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SAMMANFATTNING

En IT-strategi bestér av tre delar: informationsstrategi, systemstrategi och datastrategi. Denna
uppdelning, som vi har utgdtt frén, redovisas i Kommunforbundets skrift ”IT- Strategisk
informationshantering i offentliga fastighetsforetag”. Den forsta delen, informationsstrategin,
redovisar en organisations informationsbehov och hur informationshanteringen kan g4 till vad
det giller t ex insamling, spridning, lagring och ajourhallning av information. Den andra
delen, informationssystemstrategin, &ven kallad systemstrategi, beskriver hur informationen ir
strukturerad i olika informationssystem och hur dessa system bor samordnas. Den tredje
delen, datastrategin, beskriver hur teknik kan utnyttjas for att pa bista sitt skapa den
systemstruktur som systemstrategin forordar. Sammanfattningsvis syftar IT-strategin som
helhet till att effektivisera organisationens verksamhet genom en utvecklad
informationshantering.

Syftet med examensarbetet har varit att applicera teorin pa verkligheten genom att for
Lundafastigheter ta fram ett underlag till en IT-strategi, med tonvikt p informationsstrategi
och systemstrategi. Lundafastigheter 4r en kommunal fastighetsorganisation som forvaltar
Lunds kommuns bebyggda fastigheter, dock inte bostéider. Anledningen till att
examensarbetet har genomforts &r att ingen strategi finns hos Lundafastigheter varken for hur
informationshantering ska ga till, hur inkdp av programvara ska ske eller hur de manuella
rutinerna ska vara utformade. Eftersom personalen skéter sin informationhantering enligt egen
formaga har detta resulterat i att det finns en del parallella system samtidigt som vissa
grundldggande system t ex ett fastighetsregister &4r daligt utvecklade. Syftet med
examensarbetet har inte varit att géra en fullstindig IT-strategi utan ett underlag som
Lundafastigheter kan utgé fran i det efterfoljande utvecklingsarbetet. I examensarbetet
diskuteras de principer som en organisation bér tinka pa nér en fullstindig IT-strategi tas
fram.

Linformationsstrategin, dér vi har analyserat Lundafastigheters informationshantering, har vi
kommit fram till att informationen som beh6vs i verksamheten bér kopplas till
organisationens mél och finnas lagrad pa ett sidant sitt att den blir tillginglig for alla som
behover den. Om informationen sedan lagras regelbundet byggs en bank med historisk data
upp som sedan kan anvéndas till olika analyser. Lundafastigheter bor ocksa bli mer medvetna
om att en effektiv informationshantering bidrar till att effektivisera verksamheten.

1 systemstrategin har vi gjort en 6versyn av strukturen av informationssystem. De befintliga
systemen &r helt fristdende frén varandra och information gér inte att 6verforas mellan olika
system pa annat sitt &n genom manuell inmatning. Vi har darfor kommit fram till #r att
Lundafastigheter pa sikt bor byta ut alla sina system till nya system som 4r mer
anvindarvinliga system och som medger automatisk datadverforing mellan systemen. Vi
foreslér forst och framst att en fastighetsdatabas inforskaffas dér de mest grundliggande
uppgifterna om fastigheterna finns. Det dr viktigt att Lundafastigheter i framtiden har en
samlad strategi for hur nya systeminkop ska genomforas.

Datastrategin f6r Lundafastigheter tar upp vikten av att utforma en vision om hur och i vilken
riktning organisationens anvindning av informationsteknik ska utvecklas.




For att forbattra informationshanteringen som helhet och for att genomfora IT-strategin
foreslér vi att ett IT-projekt inleds. Projektet kan ses som en trappa vars forsta steg dr vart
examensarbete, d v s ett underlag till IT-strategi. Dérefter kommer framtagande av en
fullstindig IT-strategi. Det Gversta trappsteget 4r ett bra fungerande styrsystem dér det 4r
mdjligt att enkelt ta fram forvaltningsplaner och géra nyckeltalsanalyser. Déremellan kommer
inforande och utvirdering av informationssystem.

I slutet presenteras olika utvecklingsméjligheter for Lundafastigheter d v s omraden dir inte
Lundafastigheter utnyttjar sin kapacitet till fullo. Utvecklingsomradena &r foljande:
informationssystem, styrsystem sésom forvaltningsplan och nyckeltalsanalyser, métbara mal,
informationskanaler inom organisationen, marknadsinformation och lokalresursplanering.




SUMMARY

Technology of information, IT, describes how technical support is employed for management
of information. IT-strategy is how to take advantage of technical support, in this case for
property management. An IT-strategy consists of three parts: information strategy,
information system strategy and an computer strategy. The purpose of an IT-strategy is that it
can make the organization more effective due to better information management.

The report presents the theory of IT-strategies and applies the theory on Lundafastigheter, a
real estate enterprise. An IT-strategy can be an instrument for Lundafastigheter to develop
their management of information. After analysing how Lundafastigheter manage their
information today we have suggested how Lundafastigheter by an improved management of
information can increase their capacity.

The report is based on the theory that is presented in the book ”IT - Strategisk
informationshantering i offentliga fastighetsforetag” (IT- Strategic information managment in
public real estate enterprises) written by the Swedish organization Kommunforbundet.
Lundafastigheter, the public real estate enterprise that we have applied the theory of IT-
strategies on, manage the property owned by the City Council in Lund. Lundafastigheter do
not until today have a strategy for information management. There are no guiding principals
concerning whose responsibility it is to collect, store or keep the information up to date. Nor
is there a strategy for buying or developing information systems. Everyone manage the
information at their best ability. The result is that some parellel systems have been developed
at the same time as some fundamental systems are undeveloped. The purpose of this report is
not to write a complete IT-strategy, but to present a foundation for Lundafastigheter to obtain
their own IT-strategy. The report discuss what an organization should consider when making
its own complete IT-strategy.

The purpose of the first part of the IT-strategy, the information strategy, is to survey the
information that an organization needs, and for what purposes. Information management plays
an important roll since information is an important resource of production. Well organized
information management makes it easier to control the business and make the organization
more effective. It is essential to first find the goals of the organization and then structure these
goals. In order to understand needs of information in the organization one can study the
different processes in the organization. The processes are then related to the goals and the
most important processes, the core processes, are found. Whit the help of the core processes,
some areas to be analysed are identified. These areas are then analysed concerning their needs
of information. The need of information is finally examined concerning collection, storage
and keeping the information up to date.

One request that came up in the information strategy is that Lundafastigheter ought to be
aware of that an information strategy can help to improve information management and in the
long run make the organization work more effectively. Further more, we suggest that
information that need to be assessed by many people should be stored in a manner that it will
be easily available. If the information is stored regularly, a source full of historical
information is built that makes it possible to make different analyses.




The second part of the IT-strategy, the strategy of information systems, describes how the
information that the organization needs is structured in different systems and how these
systems should be linked together. The main purpose of having an information system
strategy is that it helps to coordinate all the information within the organization which is
profitable. An information system supports problem solving and decision making. The system
should supply the organization with relevant and topical information. The main functions of
common information system in the real estate enterprise are systems for property information,
management of running cost, maintenance, economics, administration and for handling design
drawings. The systems of an organization must be under constant development. Therefore,
different profits may occur, for example: controlling profits, profits due to a better
organization, market profits or effeciency improvement profits. In order to decide if an
organization should keep or replace the existing systems they are evaluated regarding certain
criterias, as for example, how user friendly the systems are and how easy it is to link them
together. After the evaluation, a system structure for the future is drawn up. It is important to
discuss, in the strategy of information system, what principals the organization should have
concerning whether to create new systems on their own or buy already made systems. An
important principal to be considered in the strategy of information system are how the systems
should be build and connected.

Our recommendation to Lundafastigheter is that all systems should be replaced by new,
userfriendly and compatible systems. The most important system is a database for storing
fundamental information about property. Today none of their systems satisfy their information
needs. Further more, the systems are not interfaced. It is important that Lundafastigheter has a
strategy when buying or developing new systems. In addition, when implementing these
tasks, they must consider how the systems are designed and their compatibility.

The third part of the IT-strategy, the computer strategy, describes how to use technical
support in the best way to create the structure of information systems. This technical support
is described in the technical platform. It is important to have a high computer safety and
continously revising it. Computer safety should consist of, for example, distribution of
responsibility, plans how to manage an interuption in the operation. When chosing a supplier
of computerized systems it is necessary to evaluate different suppliers regarding the
company s size, profitability, service, possibility of development and their products.

Our request to Lundafastigheter is that they should have an overall strategy how their
technical support could be used in the best manner to build a structure of information systems.

To sum up, we suggest that a project is initiated to improve information management. This
project can be illustrated by a flight of stair in which the first step is our report. The next step
is establishing the strategy in the organization and making a complete IT-strategy. The last
and the highest step is a well-functioned control system. The control system makes it possible
to produce management plans and analysis of ratios

Lundafastigheter has certain areas that they could improve. The report describes some areas
that are, in some way, connected with management of information and where suggested
improvements can be made. The areas include the following: information systems, control
system (management plans and ratios analyses), measurable goals, channels of information
within the organization, market and planning of premises.
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Kapitel 1  Inledning 1

1 INLEDNING

1.1 Inledning

Kiénner du att din arbetsplats svimmar &ver av papper, parmar och ritningar? Har du svart for
att fa tillgang till den information du behover i rétt tid, med ritt kvalitet och till rimlig
kostnad? En forbittrad informationshantering kan med stor sannolikhet rdda bot pa detta. Ett
system for hantering av information kan bland annat hjélpa till att styra och effektivisera
verksamheten, bidra till att utveckla kundrelationerna och stimulera kvalitetsutvecklingen.

Andamalsenlig information &r en mycket viktig produktionsresurs. Informationshantering blir
dérfor en strategisk verksamhet som organisationen maste behirska vil. Ofta #r det
anvindandet av olika informationsteknologiska hjdlpmedel som gor att
informationshanteringen blir effektiv. For att kunna dra nytta av de tekniska hjélpmedlen pa
ett optimalt sitt behvs en IT-strategi som bl a behandlar informationshantering,
informationssystemsamordning och datatekniska fragor.

Fler och fler kommunala fastighetsorganisationer behéver i en tid med en allt mer anstringd
ekonomi effektivisera sin verksamhet. Trots detta dr det inte s& manga kommuner som
kommit sé langt nér det géller att se 6ver sin informationshantering eftersom det kréver stora
resurser. Givetvis finns det samtidigt andra kommuner som ligger vildigt 1&ngt fram nér det
giller informationshantering da de medvetet har gjort en satsning p& omrédet.
Informationshantering kommer bli allt viktigare da det 4r n6dvindigt att beméstra stora
informationsfléden eftersom vi lever i ett allt mer utpriglat informationssamhélle. En forsta
forutsittning for att man ska kunna klara av detta 4r enligt oss att man har en IT-strategi.

1.2 Bakgrund

Examensarbetet har tillkommit p initiativ av fastighetschefen for Lundafastigheter.
Lundafastigheter &r den fastighetsenhet i Lunds kommun som forvaltar kommunens lokaler.
Anledningen till att fastighetschefen lade fram forslaget om examensarbete ir att
Lundafastigheter har som mal att infora datorstodda fSrvaltningsplaner senast &r 1999,
Ytterligare en orsak till att initiativet kom just nu, &r att Lunds kommunrevision har papekat
att Lundafastigheter bor utoka anvindandet av nyckeltal for fastighetsanalys. Frén borjan var
syftet med examensarbetet att utforma en forvaltningsplan anpassad till Lundafastigheters
forutsittningar. Vi valde dock ett annat angreppssétt genom att bérja fran grunden och
analysera hela informationshanteringen. Examensarbetet, som till sist utmynnade i ett
underlag till en IT-strategi, kommer enligt var mening att 6ka forutsittningarna for att infora
datorstodda forvaltningsplaner och att underlitta nyckeltalsanalyser.




2 Informationshantering vid fastighetsforvaltning

1.3  Definitioner av huvudbegrepp

En IT-strategi bestér av tre delar: informationsstrategi, informationssystemstrategi och
datastrategi'. Informationsstrategin innebér att organisationens informationsbehov kartliggs
och att principer for hur informationen ska hanteras tas fram. Informationssystemstrategin,
&@ven kallad systemstrategi, anger hur informationen struktureras i olika informationssystem
och hur dessa system bor samordnas. Datastrategin beskriver hur teknik kan utnyttjas for att
pé bista siitt skapa den systemstruktur som systemstrategin forordar. Principer anges t ex for
val av nitverk, operativsystem och standardprogramvara.

1.4  Problembeskrivning

Problembeskrivningen vixte fram d4 vi initialt undersskte hur organisationen arbetar, framfor
allt med avseende pa informationshantering. Vi har kartlagt organisationens uttalade och icke
uttalade behov av utveckling. De uttalade behoven har redovisats av fastighetschefen for
Lundafastigheter, medan de icke uttalade behoven utkristalliserats allt eftersom vi lért kiinna
organisationen och dess verksambhet.

Ingen strategi har funnits inom Lundafastigheter for hur informationshanteringen ska g3 till.
Uttalade direktiv saknas betriffande exempelvis vem som samlar in information, var
information ska finnas, sur information ajourhalls och vilken information som &r 16nsam att
samla in. Ingen strategi finns for ink&p av programvara eller hur de manuella rutinerna ska
vara utformade. Personalen skéter sin informationshantering enligt egen formaga. Detta har
resulterat i en del parallella system med t ex dubbellagring som foljd, samtidigt som vissa
grundldggande system, t ex fastighetsregistret, dr daligt utvecklade.

Lundafastigheters 6nskan dr dock att forbittra och att effektivisera sin fastighetsforvaltning.
Detta framgar tydligt av de styrande mélen som organisationen har, se vidare kapitel 4. Det
krivs ganska sm4 insatser for att 4stadkomma stora forbittringar, men det 4r givetvis en
resursfraga. Vi tror alltsa att det kan bli tal om en havstingseffekt da sma arbetsinsatser
kommer att medfbra forbittringar for stora delar av personalen. Goda fSrutsittningar finns for
att forbittringar kan géras dé personalen ir entusiastisk och Oppen for nya idéer.

1.5 Ett IT-projekt inleds...

Vi foreslér att problemen angrips genom att ett IT-projekt inleds, se Figur 1. Hur omfattande
projektet blir, med avseende pa bade tidsatgang och resursitgéng i form av personalinsatser
och kapital, 4r svart att siga. Sakert &r dock att det inte ryms inom ramen fér detta
examensarbete. Det &r dessutom inte lampligt att vi genomfor stérre delen av projektet
eftersom det da far karaktéir av en “konsultprodukt” vilket kan hindra organisationens eget

! Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 38 ff




Kapitel 1  Inledning 3

engagemang att genomfora IT-projektet. Diremot kan examensarbetet utgdra en viktig forsta
del i projektet. Var intention &r att den 16sning som presenteras i examensarbetet ska ga att
bygga vidare pé i framtiden. Examensarbetet gor dessutom ledningen och 6vriga anstillda
uppmirksamma pa vissa problem som framstar som angelégna att 16sa.

IT-projektet kan illustreras i form av en trappa dir framtagande av ett underlag till en IT-
strategi dr trappans forsta steg, se Figur 1. Nésta steg &r att underlaget till IT-strategin
forankras i organisationen och att en IT-vision tas fram. Darefter bor Lundafastigheter arbeta
fram en heltéickande IT-strategi som kan utgdra underlag for ett ledningsbeslut om principer
for utveckling och utnyttjande av datorbaserade hjilpmedel. Nista steg #r inforande av
informationssystem vilket bl a innebér framtagande av kravspecifikation, upphandling,
dataféngst och installation av systemet. IT-projektet méste ocksa féljas upp. Organisationen
har ddrmed fatt ett heltickande och genomtinkt informationssystem och ett styrsystem som
kan forbittra styrningen av verksamheten. Detta medfor att forutsittningarna for att inféra
datorstddda forvaltningsplaner och nyckeltalsanalyser okar visentligt. Tack vare en utvecklad
informationshantering &r sannolikheten dessutom stor for att fastighetsorganisationens
verksamhet som helhet effektiviseras. For genomforande av IT-projektet, se Checklista for
genomforandet”, sid 77.

styrsystem

- forvaltningsplan

- nyckeltals-
analyser

utvirdera
och folj upp

infor informa-
tionssystem

datastrategi-
strategi
system-
strategi
informations-
strategi
strategi for
kompetens-
utveckling

Projektstart for
utforma Lundafastigheter

IT-vision

'

forankring

underlag till
IT-strategi

Figur 1: IT-projektet kan illustreras i form av en trappa
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Trappstegen bor tas i ritt ordning. Att direkt g4 till det Sversta steget och hoppa dver de undre
kan leda till storre skada &n nytta. Hur hogt upp i trappan organisationen vill gé beror pa dess
ambitionsnivé samt tillgéngliga resurser. Hur snabbt organisationen vill gé i trappan bestims
genom den tidsplan som bor tas fram for projektet, se avsnittet “Resultat av diskussionsmétet”
sid 79. Vi tror att malet att Lundafastigheter ska arbeta med datorstédda forvaltningsplaner
senast 1999 ir ett realistiskt mal. Fér att uppna malet kravs det dock att Lundafastigheter
genomfor IT-projektet pa tvé &r, vilket vi alltsa tror &r fullt majligt.

1.6 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att utforma ett underlag till en IT-strategi for Lundafastigheter.
Den fiirdiga IT-strategin ska kunna tjénstgéra som ett instrument for Lundafastigheter att
utveckla sin informationshantering. Syftet 4r dven att under arbetets fortskridande identifiera
omréden som, om de utvecklas, kan underlétta IT-strategins genomfrande.

1.7 Avgrinsningar

Examensarbetet utmynnar i ett underlag till en IT-strategi for Lundafastigheter och inte i en
firdig IT-strategi. Lundafastigheter fér sjilva arbeta vidare med underlaget till en firdig IT-
strategi eftersom det 4r viktigt att en firdig IT-strategi 4r vl forankrad i organisationen s att .
den inte endast blir en “konsultprodukt”. Tonvikten i examensarbetet ligger fréamst pa
informations-och systemstrategi. Avsnittet om datastrategi tar upp vad strategin bor innehalla
men inget utforligt underlag till datastrategi har gjorts for Lundafastigheter. Lundafastigheters
koppling till andra kommunala forvaltningar sdsom Lunds Lantmiteri, Stadsarkitektkontoret
och Dritselkontoret beaktas, men presenteras inte nirmare i examensarbetet. Inga ekonomiska
aspekter har tagits med i examensarbetet eftersom det r svart att siitta en prislapp pa IT-
projektet innan man vet hur omfattande det blir.

1.8 Metod

Arbetet har genomforts genom att forst analysera hur Lundafastigheter idag hanterar
information och dérefter foresla forbittringar pa hur Lundafastigheter genom en utvecklad
informationshantering kan effektivisera sin verksamhet.

Examensarbetet har utforts genom intervjuer med de anstillda samt litteraturstudier. Efter
genomgéng av tillgénglig litteratur i &mnet tog vi fasta pa den princip som anges i
Kommunf6rbundets skrift ”IT - Strategisk informationshantering i offentliga
fastighetsforetag”. Andra metoder for framtagning av IT-strategier bl a ISAC-metoden?, r
inte kompletta metoder. De syftar inte heller till att utforma principer for

? Andersen E S, Systemutveckling - principer, metoder och tekniker, sid 142
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informationshantering utan syftar antingen till att ta fram endast underlag fr programmering
eller fsr ADB-upphandling. :

Utgéngspunkten i vért arbete &r sdledes de tre delarna i ”IT- Strategisk informationshantering i
offentliga fastighetsforetag”. I denna skrift presenteras endast vad de olika delarna bor
innehalla men inte hur de ska tas fram. Ernst & Young AB diremot, har utarbetat en metod
for hur en informationsstrategi kan tas fram. Da denna metod for informationsstrategi inneholl
alla delar i strategin som vi efterfrdgade och redovisade steg for steg hur strategin kan tas
fram, valde vi att tillimpa denna metod. For systemstrategin har ingen utarbetad metod hittats
utan hir har vi utgétt frin vad Kommunforbundets skrift foreslar att en systemstrategi bor
innehalla. Detsamma giller for datastrategin. De beskrivna metoderna for de tre olika delarna
har vi dérefter applicerat pa Lundafastigheter och tagit fram ett underlag till en IT-strategi.

1.9 Malgrupp

For att ldsaren ska kunna l4sa examensarbetet med behallning forutsétts att han eller hon har
vissa grundliggande kunskaper i fastighetsforetagande. Examensarbetet riktar sig framst till
Lundafastigheter eftersom arbetet har karaktir av en fallstudie och innehaller forslag pa
skréddarsydda 16sningar for just Lundafastigheter. Teorin om IT-strategi och den metodik
som anvinds vid framtagande av IT-strategin kan dock vara av intresse for ldsare utan ovan
ndmnda kunskaper. Andra organisationer som stér i begrepp att utveckla sin
informationshantering skulle kunna l4sa examensarbetet for att fa idéer hur de sjdlva ska
kunna utforma en IT-strategi.
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2 PRESENTATION AV LUNDAFASTIGHETER

2.1 Inledning

For att forstaelsen for den fortsatta framstillningen ska bli bittre och for att det ska bli
intressantare for ldsaren att ta del av IT-strategin for den organisation vi har studerat,
presenteras Lundafastigheter och Lunds kommun hir. Materialet som har legat till grund for
kapitlet 4r Lundafastigheters budget for 1997 och arsredovisning for 1995 samt Lunds
kommuns arsredovisning och koncernredovisning for 1995. Aven intervjuer med personalen
pa Lundafastigheter har bidragit till utformningen av kapitlet.

2.2  Fastighetsansvaret i Lunds kommun

Lunds kommun har de senare dren genomgétt en omorganisation. Omorganisationen berdrde
bl a ansvaret for olika typer av fastigheter. Fran och med 1996 #r fastighetsansvaret fordelat
pa tvd nimnder och ett kommunalt bolag, se Figur 2.

Lunds Kommuns
Fastighets AB
(LKF AB)

Figur 2: Fastighetsansvaret i Lunds kommun

Under den Tekniska ndmnden lyder Tekniska forvaltningen och under Namnden for
Lundafastigheter &terfinns Lundafastigheter. Tekniska forvaltningen har hand om inkép av
mark avsedd for exploatering och ddrmed sammanhéngande frigor. Lundafastigheter forvaltar
kommunens lokaler och ansvarar for forsiljning av bebyggda fastigheter. Lund Kommuns
Fastighets AB (LKF) &r ett allménnyttigt bostadsbolag. Dritselkontoret kan ocksa nimnas i
sammanhanget eftersom denna forvaltning bl a har hand om ekonomistyrningen for hela
kommunen. Forvaltningens finansavdelning fungerar som en kommunal bank som tar upp lén
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pa marknaden och vidarebefordrar ldnen till samma villkor till vriga forvaltningar bl a
Lundafastigheter.

2.3 Lundafastigheters organisation och verksamhet

Lundafastigheter, som utgér en resultatenhet, bildades 1 januari 1993 och lyder nirmast under
Némnden for Lundafastigheter. Lundafastigheter forvaltar totalt ca 435 000 kvm bruksarea,
BRA. Ytterligare 30 000 kvm BRA forhyrs. De forvaltade fastigheterna kan delas upp i olika
klasser: forvaltningsfastigheter, kultur- och fritidsfastigheter, sjukhem, skolfastigheter och
fritidshem, barnstugor, dlderdomshem, brandstationer samt en grupp specialfastigheter i
vilken t ex bostadsrétter och saneringsfastigheter ingér. Den vervégande delen av ytan hyrs
ut till interna hyresgéster d v s andra kommunala forvaltningar. Ungefir 10 % av den
forvaltade ytan, inklusive bostadsréttsldgenheter, hyrs ut pd den externa marknaden och da
framst till butiker i Lunds ttort.

Cirka 60 heltidstjanster, inklusive fastighetsskotsel och lokalvérd, finns hos Lundafastigheter.
I Figur 3 nedan, visas hur fastighetsenheten #r organiserad.

Figur 3: Organisationsschema for Lundafastigheter

Lundafastigheter bestar av en teknisk avdelning och en avdelning for ekonomi och
administration. Den tekniska avdelningen &r i sin tur uppdelad i fyra sektioner. Den forsta
ansvarar for underhallet av skolbyggnader. Den andra har motsvarande ansvar for 6vriga
byggnader, s k kommunbyggnader. Den tredje sektionen svarar for ny-, till- och
ombyggnader. Den fjdrde har hand om byggnadsservice. Ovanfor avdelningarna finns en
ledning som leds av fastighetschefen. Lundafastigheter ir inte ett kommunalt bolag utan lyder
under en politisk ndimnd; Ndmnden for Lundafastigheter. Ordférande, vice ordférande och
andre vice ordfSrande utgor det s k presidiet. Detta kommer fran och med 1 januari 1997 att
fungera som ett arbetsutskott med vésentligt storre beslutsansvar &n idag.

Lundafastigheter har delat upp ansvaret for fastigheterna. Forvaltarna ansvarar framst for
uthyrningen av fastigheterna. Ekonomiska avdelningen svarar for redovisning, budgetering
och uppfljning av det ekonomiska utfallet for fastigheterna. Tekniska avdelningen svarar for
underhéllet av fastigheterna samt fér ny-, till- och ombyggnad. Ansvaret for varje fastighet &r
diarmed utspritt pa ett antal olika befattningshavare. Den helt dverviigande delen av
fastighetsskotseln sker av hyresgésterna sjélva. I princip ansvarar Lundafastigheter endast for
fastighetsskotsel for de fastigheter som hyrs ut externt t ex kontorsfastigheter. Kommunala
verksamheter sdsom skolor, daghem och ombesérjer sjélva skétseln av sina fastigheter.
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Lundafastigheter har hand om lokalvarden i kommunens forvaltningsfastigheter. Lokalvarden
bestdr av 9 heltidstjanster och i organisationen aterfinns lokalvardarna under frvaltarna.

Lundafastigheter tillimpar marknadshyror och marknadsanpassade internhyror. Hyrorna
rdknas upp med KPI. Férvaltningarna i sin tur betalar hyran med de medel som de tilldelas
varje 4r.

2.4 Lundafastigheter idag

Lundafastigheter hade for ett antal &r sedan ett fastighetsbestand som kinnetecknades av
eftersatt underhall. Fortfarande finns ett eftersatt underhall motsvarade ca 100 miljoner
kronor. Principen ér att efter 1995 ska Lundafastigheters eventuella 6verskott anvindas for att
avhjilpa det eftersatta underhallet. 1995 blev 6verskottet 11,7 miljoner, exklusive reavinster
vid fastighetsforséljningar.

Forvaltarna har inga problem att hyra ut lokalerna och vakansgraden r i princip noll.

Enligt beslut i kommunfullméktige ska fastigheter dir kommunen inte bedriver négon
verksamhet avvecklas snarast. Sedan ett antal &r tillbaka har darfor ett stort antal fastigheter
sélts, vilket har inbringat ca 130 miljoner kr.

2.5 Kommunala fastighetsorganisationers speciella forutsittningar

All offentlig verksamhet ér till for en medborgare eller en grupp av medborgare. Att siitta
medborgaren i centrum &r analogt med att sitta kunden i centrum. Kommunkoncernens
framsta mal &r att erbjuda medborgarna service och nytta for vissa gemensamma
angeldgenheter sdsom skola, daghem och #ldrevard. Dessa brukar kallas en kommuns
primérverksamhet. Fér att den priméara verksamheten ska kunna bedrivas behovs stod fran
kommunens sekundirverksamheter. Hit riknas fastighetsorganisationens produktion av
utrymme med tillhdrande service. >

Den kommunala fastighetshanteringens sirdrag ér att: *
¢ kommunens fastigheter och lokaler hanteras i en politisk miljs. Forutséttningarna for
fastighetsforvaltningen kan éndras i en handvindning av politikerna. Politikerna kan ocksa

réka i lojalitetskonflikter med andra kommunala intressen.

o alla beslut ska syfta till att optimera koncernnyttan. Behovet och nyttan for de priméara
verksamheterna ska std i centrum.

® Andersson K-E och Ockborn A, Kommunerna i vérlden, sid 52
4 KommunfSrbundet, Fullt hus, sid 20
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o de producerade tjénsterna tillhandahalls framst pa en intern marknad inom
kommunkoncernen och inte pa den externa hyresmarknaden.

o fastigheterna utgérs till stor del av specialfastigheter som #r svéra att anvinda till annat 4n

det avsedda dndamalet.
e den kommunala ekonomin i manga kommuner 4r anstringd.
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3 IT-STRATEGI

3.1 Inledning

Idag &r datorbaserade informationssystem nodvéndiga for de flesta fastighetsorganisationer
for att de ska kunna bedriva en effektiv verksamhet. Nar utbudet av teknik och hjélpmedel
inom informationsteknikomradet &r stort 4r det svart att hitta rétt informationssystem till
organisationen. Systemen ska passa organisationens verksamhet bade idag och i morgon och
det ska dessutom kunna anvéndas fran forsta dagen. Organisationen maste innan valet av
informationssystem ha klart for sig vilket behov av bade information och system det har idag
men &ven i framtiden. Dérfor krévs det att man har kunskap om det egna organisationens
behov. Denna kunskap om den egna verksamheten, tillsammans med vilka méjligheter
tekniska hjélpmedel skulle ge organisationen, dokumenteras och bildar en IT-strategi.

Kapitlet inleds med att forklara allmént vad en strategi 4r och pa vilka sitt en strategi kan tas
fram. Darefter redogérs mer detaljerat for en IT-strategi. Redogérelsen omfattar bl a en IT-
strategis syfte och ingéende delar samt hur en IT-strategi kan tas fram. Kapitlet avslutas med
att forklara kortfattat inneborden av IT-strategins olika delar d v s infomationsstrategin,
systemstrategin och datastrategin.

3.2  Strategier

3.2.1 Vad ir en strategi?

Strategi kommer fran det grekiska ordet strategos som betyder “generalkonst” eller
“krigsforing i stort”. Strategi betyder konsten att utnyttja foretagets resurser i syfte att uppna
foretagets mél och att forverkliga afférsidéerna. Numera avser strategi det sammanhéngande
handlingsmonstret som syftar till att skapa konkurrensfordelar, forbittra positionen gentemot
kunder och konkurrenter och att fordela resurser pa ett mer effektivt sitt. °

En bra strategi dr en dynamisk strategi som kan paverkas om forutsattningarna dndras.
Eftersom framtagandet av en strategi 4r en kontinuerlig process kan strategin alltsa under
framtagandet paverkas av nya beslut och handlingar. Har nedan i Figur 4 visas hur en strategi
kan vixa fram. Allra forst finns en avsedd strategi d v s hur det &r avsett att strategin ska se ut
och genomf6ras. Direfter paverkas strategin av impulser fran omvérlden. Det #r alltsa vanligt
att den slutliga och genomférda strategin, som var ténkt att tas fram pa ett speciellt satt, har
@ndrat utseende under framtagandet.

3 Samuelson L A, Controllerhandboken, sid 126
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Figur 4: Strategi som dndras under framtagande(®

Forhéllandet att strategier ofta 4ndras blev aktuellt i samband med vart examensarbete. Som vi
skrev i inledningen har revisionen pépekat att Lundafastigheter bor arbeta mer systematiskt
med nyckeltal. Lundafastigheter ansig att forvaltningplaner skulle kunna vara en strategi att
atgirda denna sak och gav oss forst i uppdrag att géra ett examensarbete om
forvaltningsplaner. Efter rekognoscering kom vi dock fram till att Lundafastigheter hade mer
behov av en IT-strategi 4n en forvaltningsplan. Dérfor foreslog vi att deras strategi skulle
dndras frén att ta fram en forvaltningsplan till att ta fram ett underlag till en IT-strategi.

3.2.2 Strategiutveckling

Det vanligaste sittet att utveckla strategier 4r den rationella och analyserande
strategiplaneringen. Den strategiska planeringen har olika processer som visas i Figur 5.

Figur 5: Strategiprocessen enligt Philip Kotler ’

¢ Bruzelius L H och Skarvad P-H, Integrerad organisationsldra, sid 125
? Bruzelius L H och Skirvad P-H, Integrerad organisationsl4ra, sid 125
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Att utveckla en strategi genom strategisk planering handlar om att med utgdngspunkt frin den
overgripande affirsidén:®

e analysera organisationens omvérld och bedéma hot och méjligheter,

e analysera den egna organisationens styrkor, svagheter, kompetenser och problem,

e formulera mél for verksamheten och strategier for att uppna dessa mal samt

* Konkretisera strategierna i handlingplaner som sedan ska genomforas och foljas upp.

Vi har anviént den strategiska planeringen for att ta fram underlaget till IT-strategin. Det blev
naturligt for oss att vilja detta rationella och analyserande sitt att ta fram en IT-strategi
eftersom frégan om IT-utveckling i en organisation kriver organisationsanalyser,
mélformulering, handlingsplaner och uppf6ljning.

33 IT

IT, som betyder informationsteknik, tar fasta pa teknisk utrustning for
informationsbehandling. Ibland talar man ocks4 om informationsteknologi men hir &r det
snarare metoderna och tillvigagéngssitten for att utnyttja tekniken som betonas. IT &r idag
den sammanfattande benéimningen pé orden information, automation och kommunikation. °

Kommunerna har ett stort ansvar for IT-utvecklingen. Det ror sig fréimst om att infora IT i
utbildningen inom skolan men ocksa de vriga kommunala forvaltningarna har ett ansvar. Att
IT ska utnyttjas som ett led i att 6ka effektiviteten star timligen klart, men det r ocksa viktigt
att kommunerna satsar pa IT for att binda samman informationsflédena inom kommunen for
att forbattra medborgarnas insynsmojligheter. '°

34  IT-strategi

3.4.1 Vad ir en IT-strategi?

Det &r l4tt att en oinvigd uppfattar en IT-strategi som ganska smal och begrinsad, da
begreppet IT ofta associeras till datatekniska moderniteter sdsom telekommunikation, internet
och cyberspace. En IT-strategi har dock en vidare definition. En IT-strategi kan illustreras
som ett para]i)ly som under sig har tre olika delar: informationsstrategi, systemstrategi och
datastrategi'' , se Figur 6.

® Bruzelius L H och Skirvad P-H, Integrerad organisationslara, sid 126

® SOU 1995:68. IT-kommisionens arbetsprogram, sid 7

1 SOU 1995:68. IT-kommisionens arbetsprogram, sid 14

u Kommunfbrbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 38 ff
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IT-strategins tre olika delar bestér i sin tur av foljande:

¢ Informationsstrategi
- verksamhetsidé och mél
- principer for hantering av information

e Systemstrategi
- systemstruktur idag
- systemstruktur i framtiden
- IT-organisation

Informations-
strategi

Datastrategi

Systemstrategi

¢ Datateknisk strategi
- principer for val av datatekniska
16sningar (teknisk plattform)
- datasikerhetsstrategi
- val av leverantor
Figur 6: IT-strategins tre delar

Informationsstrategin fokuserar pa informationens syfte och dess innehall och ska stédja
organisationens verksamhetsidé och dess mal. Mélstrukturen spelar en central roll nir IT-
strategin tas fram eftersom det &r strategins koppling till foretagets mél och affirsidé som gor
den till ett trovérdigt och anvéndbart instrument. Informationsstrategin anger vidare principer
for hantering av information.

En systemstrategi anger principer for hur olika informationssystem bér vara uppbyggda och
framfor allt hur de ska kopplas till varandra for att ett effektivt utbyte av information inom
organisationen ska erhallas'. En IT-organisation bestar av olika roller t ex IT-ansvarig,
systemégare och systemfGrvaltare. Principerna for IT-organisationen anger frimst
ansvarsfordelningen mellan dessa olika roller. 13

Teknikdelen i IT-strategin, datastrategin, beskriver hur teknik kan utnyttjas for att pa basta
siitt skapa den systemstruktur som systemstrategin férordar. De principer for val av teknik
som ges utgar fran idag kénd teknik, men eftersom teknikutvecklingen gér oerhort snabbt
maéste datastrategin omprdvas med téta mellanrum. Utvecklingen mot ett allt mer omfattande
utnyttjande av informationsteknologi innebér inte bara méjligheter utan ocksé hot.
Sérbarheten mot systemen okar. Principer for datasikerhet gor det mojligt att pé ett
kontrollerat sitt utnyttja teknologins fordelar utan att skada informationen eller hardvaran. I
datastrategin kan dven principer finnas for hur olika leverantérer av datasystem ska
utvérderas.'*

'2 K ommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 113
3 Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 64
! Hallerstrém M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 55, 67
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3.42 IT-strategins syfte

En IT-strategi tas fram genom strategisk planering , se sid 11, och resulterar férhoppningsvis i
en effektiviserad verksamhet via en utvecklad informationshantering. Mélet #r att
organisationen ska n bésta mojliga samordning av information och informationssystem inom
ramen for informationsekonomi. Informationsekonomi innebir att nyttan av att ha tillgéng till
viss information &verstiger kostnaderna som det innebir att samla in och lagra den. Resultatet
blir att organisationen sparar resurser och utnyttjar sina konkurrensfordelar med forbattrad
informationshantering for att attrahera kunder. En utvecklad informationshantering ir i allra
hiigstlasl grad viktig dven for offentliga organisationer dér krav pa internkontroll och insyn r
stor.

1 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 18, 24
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4 INFORMATIONSSTRATEGI
4.1 Inledning

Den forsta delen av IT-strategin omfattar en informationsstrategi. Kapitlet bérjar med att
forklara vad en informationsstrategi &r och vad den syftar till. Dérefter podngteras vikten av
att ha en effektiv informationshantering. Resterande del av kapitlet utgérs av en beskrivning
av en arbetsmetodik for framtagande av en informationsstrategi. Arbetsmetodiken har
tillimpats vid framtagandet av underlag till IT-strategi fér Lundafastigheter. Underlaget
presenteras i direkt anslutning till varje teoriavsnitt.

4.2  Vad ir en informationsstrategi?

En informationsstrategi beskriver vilken information organisationen behéver och vilka syften
informationen tjénar. Den anger principer for hur informationen knyts till organisationens
verksambhetsidé och mal. Den anger ocksé hur informationshanteringen bér g4 till t ex hur
irgsamling, spridning, lagring och ajourhéllning ska skétas och vem som ska ansvara for detta.

4.3 Informationsstrategins syfte

Syftet med informationsstrategin &r att kartldgga vilken information som beh6vs och hur
denna bor hanteras for att fastighetsorganisationen ska kunna styra forvaltningsverksamheten
och dérigenom tillfredsstilla kundbehovet pa bista sitt.

Maénga foretag har idag ett informationssystem som bestar av ett otal olika funktioner.
Uppbyggnaden kan vara mycket komplex men utan att uppfylla olika anvéindares krav pa
informationshantering. Den foretagsledning som inser att informationsbehandling och
datasystem 4r en strategisk resurs som hjélper foretaget att na sina mal och tillfredsstilla sina
kunders behov, kommer att efterfraga en informationsstrategi. En organisations samlade
information &r en tillgang for foretaget precis som arbete och kapital. Vid detta betraktelsesiitt
blir det naturligt att varda denna tillgdng pa bésta sitt. '’

4.4 Vikten av att ha en effektiv informationshantering

Andamalsenlig information 4r en mycket viktig produktionsresurs. Informationshantering blir
darfor en strategisk verksamhet som organisationen maste behérska mycket vil.

16 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 39
17 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 344
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En effektiv informationshantering bidrar till att: '8

e styra verksamheten och skapa effektiva verksamhetsbeslut,

o effektivisera produktionsverksamheten t ex underhéllsplaneringen,

* befrdmja samverkan och informationsutbytet inom organisationen och med andra
kommunala forvaltningar,

stimulera kvalitetsutveckling och miljdutveckling,

forenkla administrationen och minska kostnaderna,

utveckla kundrelationer och

skapa konkurrensfordelar.

e o o o

Ofta &r det anvandandet av informationsteknologiska hjilpmedel som gér att
informationshanteringen blir effektiv men #ven rutiner for hur den manuella hanteringen ska
gd till behovs.

4.5 Arbetsmetodik for att ta fram en informationsstrategi

Metoden som vi framst har anvint for att ta fram ett underlag till en informationsstrategi for
Lundafastigheter &r utarbetad av Emst & Young AB'’. Metoden, som fréimst lampar sig for
produktionsforetag, har dock inte foljts ordagrant utan vissa modifieringar har gjorts for att
metoden ska kunna appliceras pé ett tjénsteorganisation som Lundafastigheter. Slutprodukten
ar dock densamma. Stegen i vart arbete har varit foljande:

kartlédggning av organisationens affirsidé/verksamhetsidé och mal
processidentifiering

identifiering av kdrnprocesser

utformning av analysomraden

analys av informationsbehov

informationens spridning

informationens egenskaper

informationens insamling

Nedan beskrivs teorin for varje steg utforligt. I anslutning till varje teoriavsnitt redogors for
Lundafastigheters situation. Vi har skiljt pa den allménna teorin fran appliceringen pA
Lundafastigheter antingen med rubriker eller med en markering som skiljer p4 teori respektive
Lundafastigheter. Vissa avsnitt handlar endast om teori eller om Lundafastigheter. I de fall
avsnittet endast behandlar Lundafastigheters situation anges detta i rubriken.

18 Kommunfdrbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 26
¥ se vidare Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling
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4.6 Kartliggning av organisationens affiirsidé/verksamhetsidé och mal
4.6.1 Syftet med kartliggning

Nér en IT-strategi gors ska den grundas sig pa organisationens verksamhetsidé och mal for att
kunna bidra till att malen uppfylls. Det &r dérfor viktigt att koppla informationen till malen.
Organisationens informationsbehov styrs av vilken affirsidé och vilka mal som finns
uppstillda. Det giller den affirsidé och de mal som fastighetsorganisationen har, men dven de
som finns for kommunkoncernen som helhet. *° I framtiden kommer vi inte att lida av for lite
information, snarare for mycket. Darfor ar det av storsta vikt att koncentrera sig pa den
information som kan knytas till mélen. Forst av allt bor darfor malstrukturen analyseras.
Dérefter ér det meningsfullt att g vidare med informationsstrategin.

4.6.2 Affirsidé / verksamhetsidé

En afférsidé ska ange bl a vad respektive vem foretaget ir till for, inom vilket omréde det ska
verka, i vilken riktning foretaget ska utvecklas och efter vilka principer foretaget ska skotas®'.
Afférsidén ska vara enkel och Iitt att forsta for kunder och medarbetare. Vi har valt att
fortsittningsvis kalla Lundafastigheters affirsidé for verksamhetsidé eftersom
Lundafastigheter 4r en kommunal fastighetsorganisation med speciella forutsittningar.
Lundafastigheter har t ex inte som mal att maximera vinsten, som ett privat foretag skulle ha.
Verksambhetsidén har arbetats fram av ledningen och har dérefter antagits av politikerna. Till
grund for verksamhetsidén ligger de 6vergripande politiska mélen.

4.6.3 Mailformulering

Organisationer &r ytterst till for att betjéna sina kunder. Detta gors genom att forverkliga
malen. Malen for en organisation 4r de avsedda effekterna av organisationens verksambhet.
Ledningen formulerar organisationens mal med hénsyn till organisationens alla intressenter.
For en kommunal fastighetsorganisation &r de priméra verksamheterna, och ytterst
kommunmedborgarna de s k huvudménnen, de viktigaste intressenterna. Andra intressenter 4r
t ex staten, olika myndigheter och politikerna i kommunfullméktige. Ledningen ska
sammanfoga huvudménnens krav med kraven frdn de 6vriga intressenterna. Det 4r viktigt att
alla i organisationen deltar i mélframtagandet for att kinna sig delaktiga. 2

Malen bor vara tydliga, métbara, kiinda och accepterade. Det dr ocksa viktigt att malen &r
realistiska samtidigt som de ska vara en utmaning att uppfylla. Mélen ska stindigt genomga
en utvecklingsprocess. Nér malen har uppnétts anpassas de till den nya situationen.

2 K ommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 28
2! Bruzelius L H och Skirvad P-H, Integrerad organisationslira, sid 99

2 Bruzelius L H och Skdrvad P-H, Integrerad organisationsléra, sid 84 ff

3 Bruzelius L H och Skirvad P-H, Integrerad organisationsléra, sid 84 ff
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4.6.4 Olika mal

Det finns ett otal olika mél som en organisation kan ha. De olika malen kan t ex behandla
ekonomi, tillvixt, miljé, organisation, service, samhillsansvar etc. Traditionellt talar man om
ett foretags vinstmal, d v s maximering av foretagets resultat. Vinsten kan vara en
vérdematare av hur vl den inre och yttre effektiviteten fungerar. Yitre effektivitet ir att gora
rétt saker och inre effektivitet 4r att gora sakerna pa ritt sitt. Det vinstorienterade
fastighetsforetaget viktigaste mal berér framst l6nsamhet, konkurrenskraft och tillvixt, 24

Den offentliga fastighetsorganisationen har speciella forutsittningar da den ér en
serviceorganisation till kommunens priméarverksamheter. Det finns olika
organisationskonstellationer t ex affirsméssiga fastighetsenheter eller fullstindigt fristiende
bolag som fungerar som ett fastighetsforetag pa den 6ppna marknaden. Gemensamt r dock
att den offentliga fastighetsorganisationens viktigaste mal berér bl a effektivt lokalutnyttjande
och optimering av drift och underhaliskostnader.

I den kommunala verksamheten delas ofta mélen upp i inriktningsmal, effektmal och
produktionsmal. Inriktningsmal anger inriktningen for verksamheten. Effektmalen utgar fran
den yttre effektiviteten och produktionsmalen miter den inre effektiviteten. Effektmal ar de
externa effekterna som kan mitas hos kommunens medlemmar. Effektivitet ir den grad av
maluppfyllelse som effekterna ger i forhallande till resursinsatsen. Produktionsmalens
uppfyllelse miits nira produktionen. %

Mélen kan delas upp efter den tidshorisont som de verkar 6ver. Man kan stilla upp langsiktiga
och kortsiktiga mél for verksamheten. De ldngsiktiga mélen 4r av mer overgripande och
strategisk karaktir. De beskriver vad som &nskas uppnas inom tre till fem ar. De kortsiktiga
(styrande) mélen, som verkar dver en tidshorisont p4 ett till tvé ar, kan delas upp i taktiska
och operativa. Dessa dr konkreta och mitbara och de beskriver hur de langsiktiga méalen ska
uppnas. Vi har valt att fortsattningsvis benimna mal som langsiktiga och styrande, 2”28

4.6.5 Malstruktur

Alla mél bildar tillsammans en malstruktur. Malstrukturen bestar av tva delar: analys av mal
samt analys av kritiska framgangsfaktorer. Med kritiska framgangsfaktorer menas de
viktigaste faktorerna som maste uppfyllas for att malen ska uppnas och att organisationen ska
kunna fa framgéng. Exempelvis &r att samordna all information” en kritisk framgangsfaktor
for att mélet “inféra forvaltningsplan senast r 1999” ska uppnas.

Mélstrukturen spelar en central roll nér en informationsstrategi tas fram eftersom det &r dess
koppling till organisationens mal som gér den till ett trovirdigt och anvindbart instrument.

** Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 28 ff
» Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsfretag, sid 28

% Frencker P, Virde for pengarna, sid 158 ff

%" Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 24

2 Fernstrém G, Fastighetsforetagaren infor 2000-talet, sid 65 ff
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Strukturen har lidngst upp foretagets afféirsidé och vision. Féljande niva i strukturen beskriver
de langsiktiga, 6vergripande mélen som foretaget satt upp for att kunna genomfora sin
affirsidé. Nista niva dr de kortsiktiga och styrande mélen. Dessa &r mer detaljerade eftersom
de &r bade kvantifierade och tidssatta och de talar om hur foretaget har tinkt uppna de
overgripande malen. Léngst ner i stukturen finns de kritiska framgéngsfaktorerna. *° I bilaga A
visas ett exempel pa en malstruktur.

—

Vi har forsokt att ordna Lundafastigheters olika mal till en malstruktur som &versiktligt visar
vilka mal som finns och deras inbordes forhallande.

Forst av allt kartlades alla ml som finns for verksamheten. Lundafastigheter har delat upp
malen i inriktningsmél och effektmél som ndmnden for Lundafastigheter har antagit.
Inriktningsmalen tas oftast fram av politikerna da de ytterst bestimmer vilken verksamhet
som Lundafastigheter ska bedriva. Effektmalen sitts av politikerna i samarbete med
tjansteménnen. Produktionssmaélen tas sedan fram av tjénsteménnen sjdlva. Idag har
fastighetschefen sjélv tagit fram inriktningsmélen och effektmalen och politikerna har dérefter
godként dessa. For att fa bra mal krévs det att “4garna”, politikerna, deltar aktivt i
framtagandet av mél eftersom verksamhetens mél skall stimma 6verens med de politiska
malen.

Maélstrukturen var svér att 6verskida varfor vi gjorde en ny malstruktur som visas i bilaga A.
Vi klassade forst mélen efter hur 6vergripande de var och sedan om de var mitbara eller
tidsatta. Dérefter kunde vi dela in dem i ldngsiktiga mél och styrande mal. De langsiktiga
mélen r: att optimera koncernnyttan, att bedriva effektiv fastighetsforvaltning och att ha hog
sakkunskap och leverera tjénster med hog kvalitet. Dessa mél &r 6vergripande men varken
mitbara eller tidssatta. Vissa av de styrande mélen 4r ddremot mitbara och tidsatta medan
andra &r svéra att méita och kvantifiera.

Till mélen kopplade vi dérefter de kritiska framgangsfaktorerna. Det &r ibland svért att skilja
pé kritiska framgéngsfaktorer och mal. Vissa kritiska framgangsfaktorer har vi tagit frin de
mal som finns uppstillda for Lundafastigheter men som enligt var bedomning &r kritiska
framgéngsfaktorer. De Gvriga kritiska framgéngsfaktorerna &r formulerade av oss d4 vi tyckte
att de var viktiga att ha med. Vad vi tog fasta p& vid denna bedémning var huruvida de var
viktiga for informationshanteringens utveckling eller inte.

4.6.6 Nyckeltal - ett siitt att méta maluppfyllelse

Verksamheten styrs mot uppstéllda mal. For att veta om en organisation uppfyller mélen krivs
olika matt och nyckeltal for att folja upp verksamheten. Nyckeltal definieras som
jamforelsetal som ger information om trender och nivéer betriffande resultatutveckling,
kvalitetsutveckling, miljoutveckling etc. Nyckeltal 4r ett stod i beslutsprocessen vid

? Hallerstrsm M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 24 ff
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strategiska, taktiska eller operativa beslut. Alla nivéer i en organisation kan ha nytta av den
information nyckeltal ger, antingen det &r p4 ledningsniva eller hos operativ personal.
Nyckeltalen ar dock olika med hénsyn till vilken niv4 de 4r utformade. Nyckeltal kopplas till
olika redovisningsobjekt t ex fastighet, investering eller foretaget. *°

Det ultimata ér att ha ett fatal nyckeltal som fungerar som styrinstrument for hela
organisationen. Dessa nyckeltal kan vara svéra att hitta eftersom de ska sammanfatta mycket
information och de ska vara forhéllandevis latta att ta fram. Eftersom nyckeltal beskriver
trender &r det viktigt att informationen har en historik. Informationen maste alltsa lagras
kontinuerligt sa att en bank med historisk information byggs upp. Grunden till nyckeltalen, d
v s informationen, maste kunna samlas in, lagras, bearbetas och presenteras pa ett enkelt och
tydligt sitt. Anvindning av dator underlittar dessa moment. >!

Det &r svart att redovisa de vanligaste nyckeltalen for en kommunal fastighetsorganisation
eftersom nyckeltal kan vara individuella och situationsanpassade. Alla organisationer har
olika behov av olika typer av nyckeltal. De vanligaste nyckeltalen for en kommunal
fastighetsorganisation ror dock kostnader relaterade till ytor.

Nyckeltal redovisas normalt inte i en IT-strategi. Vi tyckte dock att det passade att diskutera
nyckeltalsframtagandet i kapitel 7 som handlar om Lundafastigheter utvecklingsméjligheter
eftersom nyckeltal #r efterfragade av bade Lundafastigheter och kommunrevisionen. Ett av
syftena med att ta fram ett underlag till IT-strategi &r dessutom att underlatta for
Lundafastigheter att ta fram nyckeltal.

4.7 Processidentifiering

For att f& fram organisationens informationsbehov maste organisationens processer vara
kénda. Alla befintliga processer identifieras dérfér, men &ven sidana processer som kan bli
aktuella p g a framtida krav pé verksamheten. En redogérelse av organisationens olika
processer syftar till att beskriva vad som gérs i organisationen och varfor. Inget intresse dgnas
i det hir skedet 4t sur arbetet gar till eller vem i organisationen som utfor arbetet.

Vad &r da en process? Enligt standarden SS-ISO 8402 definieras en process som “en
uppsittning av resurser och aktiviteter som &r kopplade till varandra och som omvandlar
insats till utfall”. Med resurser menas hir t ex personal, kapital, lokaler, utrustning, teknik och
metoder. Uttryckt pa ett annat siitt bestar en process av ett antal aktiviteter som utfors efter
varandra for att leverera en vara eller tjanst till en viss kund eller marknad™. I en kommunal
fastighetsorganisation syftar processerna till att leverera utrymme med service till i forsta
hand interna kunder, men éven till externa.

30 KommunfSrbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 29 ff
*! Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 29 ff
*2 Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 23
* Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 21
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1 ett foretag kan en uppdelning goras i megaprocesser, affdrsprocesser och delprocesser. Ett
foretags verksamhet utfrs normalt som ett begrénsat antal processer. Dessa utgor
megaprocesserna. Megaprocesserna i sig har inget storre virde annat &n att de hjélper till att
sortera in affiirsprocesserna i grupper. En affars?rocess bestar i sin tur av delprocesser. Alla
processer bildar tillsammans en processtruktur. 4

—

Efter det att vi tagit reda pa hur arbetet bedrivs pa Lundafastigheter genom bl a intervjuer har
vi kunnat identifiera existerande processer men &ven processer som kanske har saknats.
Dérefter har en processtruktur skapats som visas nedan i Figur 7. Strukturen &r dock mer
verksamhetsinriktad 4n processinriktad.

= Uriderha ) ] = Budgetarbete ]
-I Besiktning | -I
—| Langtidsplanerat underha il I -[ Budgetuppfd lining l
H Lopande underhall ] H Finansiering |
Y Akut underhall | H Redovisning ]

».{ Mediafo rs6 rining _| Tertialbokslut och & rsredovisn, |

_{ Skétsel och tillsyn

.{ Kontrakishantering . ]

Hyresfé rhandling

Kontraktsskrivning
_% Ny.-tiff och ombyggnad ]
Produktbesta mning

Produktframsta lining

L Férsa lining

Lénsamhetsbeddé mning

Li " Systemuty..och underhat |

Figur 7: Lundafastigheters processtruktur

De fyra megaprocesserna som vi identifierat hos Lundafastigheter &r verksamhetsprocessen,
stodprocessen, analysprocessen och marknadskontakterna. Ibland brukar en sirskild
megaprocess bendmnd ledningsprocess tas med. Vi har inte gjort det av den anledningen att
ledningen av varje process har ansetts ingd i sjilva processerna i form av styrning, métning
och erfarenhetséterforing.

Verksamhetsprocessen ér det som Lundafastigheter sysslar med. Kortfattat dr det att
producera utrymme med service at interna och externa kunder. Stddprocess 4r en process som

3 Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 23




22 Informationshantering vid fastighetsforvaltning

behdvs for att organisationens verksamhetsprocess ska fungera, d v s forst och frimst
budgetarbete och redovisning. Analysprocessen 4r ocksa en form av stddprocess pa s4 siitt att
den inte har négot eget virde utan ir till frémst for att produktionen av utrymme med service
ska bli bttre. I denna process ingar ekonomiska analyser av olika slag samt
lokalresursplanering. Marknadskontakter, som &r den fjirde och sista megaprocessen, bestar
av processer som avser att inhédmta information om fastighets,- bygg - hyres- och
kapitalmarknaderna. Diarmed har hela fastighetsorganisationens verksamhet tickts in och
sorterats in under dessa fyra megaprocesser.

Med utgéngspunkt fran megaprocesserna har ett antal affirsprocesser tagits fram genom
intervjuer. Affirsprocesserna ér centrala i det fortsatta arbetet med framtagandet av
informationsstrategin. Det 4r affirsprocesserna tillsammans med mélen som styr vilket
informationsbehov fastighetsorganisationen har.

4.8 Identifiering av Kirnprocesser

I det har steget kartlaggs de viktigaste processerna. Det giller alltsa att frén processtrukturen
plocka fram de processer som har storst paverkan pa uppfyllandet av malen och de kritiska
framgangsfaktorerna. Steget gors for att koncentrera arbetet pa de faktorer som ger storst
utbyte i forhallande till insatta resurser.

Processerna tas fram med hjélp av tva matriser dér samtliga afférsprocesser stills mot malen
respektive de kritiska framgangsfaktorerna, se bilaga B. I varje skirningspunkt virderas i
vilken utstrickning affirsprocessen genom sitt arbete kan paverka uppfyllandet av malet
respektive den kritiska framgangsfaktorn. Péverkan sker antingen direkt eller indirekt d v s
processen péverkar en annan process som i sin tur direkt paverkar malet eller den kritiska
framgéngsfaktorn. For att kunna virdera vilka processer som &r de viktigaste for
méluppfyllelsen kan “direkt paverkan” 6versiittas till 2 medan "indirekt paverkan” kan
Gversittas till 1. De affirsprocesser som far hogst summa nér raderna i respektive matris
adderas, rankas hogst och utgér darfor de viktigaste processerna - kamprocesserna. Eventuellt
kan malen och de kritiska framgéngsfaktorerna behéva viktas eftersom de kanske ér olika
angelédget att uppna malen och 6vervinna de hinder som de kritiska fram§éngsfaktorema
innebir. Viktningen sker d4 genom att varje kolumn i matriserna viktas. >

\ 4

For att identifiera kirnprocesserna hos Lundafastigheter anvindes ovanstiende
tillvagagéngssitt. Efter detta kontrollerade vi med de anstillda att resultatet Sverensstimde
med verkligheten, vilket det gjorde. De bada matriserna iterfinns i bilaga B.

Resultatet blev att underhéllsplanering, investeringsbedomning, lokalresursplanering, drift
samt budgetarbete och redovisning &r de affirsprocesser som har stérst inverkan pé malen och
de kritiska framgangsfaktorerna. Resultatet #r inte Gverraskande eftersom det &r dessa

* Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 30
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aktiviteter ett fastighetsforetag, privat eller offentligt, dgnar stor tid och mycket resurser at.
Aven systemutveckling och systemunderhall &r en kdrnprocess. Denna process kommer inte
att vara med i den fortsatta analysen pa samma sitt som de andra processerna da
systemutveckling till stor del &r syftet med hela examensarbetet.

Av de identifierade kédrnprocesserna kan konstateras att lokalresursplanering &r en process
som idag inte &r si utvecklad men som kan komma att fa storre betydelse i framtiden. Att
processer som inte finns, eller & outvecklade, &nda kan vara kérnprocesser, beror pa att mélen
4r utformade p4 s4 siitt att just dessa processer blir viktiga for att malet ska uppnis. I
Lundafastigheters fall finns det klart uttalade malet som s#ger att fastighetsorganisationen ska
uppritta en lokalresursplan med samtliga berdrda intressenter senast ar 2000/2001.

49 Utformning av analysomraden

Syftet med att utforma analysomraden 4r att de fortsatta analyserna kan koncentreras till
logiska och vil avgridnsade omréden. Analysomradena utformas av de kdrnprocesser som blev
resultatet av arbetet i det foregiende steget. Aterigen analyseras alltsd endast de faktorer som
har stérst paverkan pa uppfyllandet av mélen och de kritiska framgéngsfaktorerna d v s de
faktorer som ger storst utbyte i férhallande till insatta resurser. Analysomradena omfattas av
de kidrnprocesser som logiskt hor samman. Vissa analysomréden bestér av en enda
kérnprocess medan andra kan besta av ett flertal processer som logiskt hor ihop. For att fa
logiskt avgrinsade analysomraden kan nagon icke kidrnprocess behova tas med i
analysomréadet. 36

Ytterligare en anledning till att detta utfors, forutom att skapa ldmpliga analysomraden, &r att
en jimforelse mellan analysomradena och foretagets organisation kan géras. Detta kan vara
intressant eftersom det da framkommer om organisationen &r utformad pé ett lampligt sétt
med hénsyn till processtrukturen. 37 Vi har dock inte gjort denna jaimforelse.

\ 4

Lundafastigheters kérnprocesser ar underhallsplanering, investeringsbedémning,
lokalresursplanering, drift samt budgetarbete och redovisning. Lampliga analysomraden
utgors av processer som logiskt hr samman. Négra av ovanstdende kdrnprocesser hor logiskt
samman och har dérfor slagits ihop och bildar tillsammans ett analysomrade. Slutresultatet
blev att fem analysomréden skapades: Underhall, Budget och redovisning, Fastighetsanalys,
Lokalresursplanering och Drift. Varje analysomréide presenteras hir nedan och dessutom
redogors for vilka mél och kritiska framgéngsfaktorer processerna i respektive analysomrade
stoder.

* Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling. sid 32
%" Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling. sid 33
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4.9.1 Analysomrade 1 for Lundafastigheter: Underhall

Omfattar:  Affirsprocess: Underhall
Delprocesser: Besiktning, Langtidsplanerat underhall, Lopande underhall och
Akut underhéll

Ml och kritiska framgangsfaktorer som analysomradets processer stéder direkt (D) eller
indirekt (I):

4.9.2 Analysomride 2 for Lundafastigheter: Budget och redovisning

Omfattar:  Affirsprocess: Budgetarbete
: Delprocess:  Budgetupprittande, Budgetuppfoljning, Finansiering
Affirsprocess: Redovisning
Delprocess:  Bokforing, Tertialbokslut och Arsredovisning

Mal och kritiska framgéngsfaktorer som analysomradets processer stoder direkt (D) eller
indirekt (I):

‘Stoder mitlen. oo | Stader kritiska framgang#aktorema

Bldra med beslutsunderlag il kommunled och S Leverera pedagog|ska utredningar

=liple




Kapitel 4  Informationsstrategi

4.9.3 Analysomriade 3 for Lundafastigheter: Fastighetsanalys

Omfattar:  Affirsprocess: Investeringsbedomning

Mal och kritiska framgéngsfaktorer som analysomradets processer stoder direkt (D) eller

indirekt (I):

' Stoder krttzska framgangsfaktorema

| Hog sakkunskap

494 Analysomride 4 for Lundafastigheter: Lokalresursplanering

Omfattar:  Afférsprocess: Lokalresursplanering

Mal och kritiska framgéngsfaktorer som analysomradets processer stoder direkt (D) eller

indirekt (I):

Stoder malen

Stoder kritiska framgangsfaktorema

“++) Kénnedom: om: kommunens
o mal och pohcyv;, e

»Kannedom om'marknaden; - :
.| Bra samarbete med pnmarverksamhetema ;

‘| Leverera pedagoglska utrednmgar .

Lingmkugt 4gande och forvaltande -
: Txllhandahél pri vﬁrda, externa mhyrda

d;:r‘éu’kvgﬁt’e; .

s -
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4.9.5 Analysomride 5 for Lundafastigheter: Drift

Omfattar:  Affirsprocess: Drift
Delprocess: Mediaforsorjning, Skétsel och tillsyn

Mal och kritiska framgéngsfaktorer som analysomréadets processer stoder direkt (D) eller
indirekt (I):

| Stoder kritiska framgangsfaktorerna

So-— -~

4.10  Analys av informationsbehov
4.10.1 Information

Information kan betraktas som en produktionsresurs. Information definieras som upplysningar
om faktiska eller ténkta forhallanden. Begreppet information &r abstrakt. Vid lagring eller
verforing av information méste dérfor informationen representeras fysiskt i form av
symboler, t ex siffror och bokstiver. Den fysiska representationen av information kallas for
data. Data reg)resenterar alltsa information samtidigt som information ar datas betydelse och
innehall, ** ?

Man kan dela upp information i tvé typer: extern och intern information. Extern information
ar information som fas frén de marknader organisationen opererar pé. Extern information
avser trender och tendenser pa global, nationell, regional och lokal niv4. *° Den interna
informationen hémtas framst fran budget, redovisning och kalkyler. Den information vi
fokuserat pa dr fréimst intern.

4.10.2 Information till olika beslutssituationer

Med hjélp av information minskar den upplevda osikerheten for en beslutsfattare nér hon eller
han ska fatta beslut. Olika beslutssituationer kraver olika typer av information for att ett riktigt
beslut ska kunna fattas. I ett fastighetsforetag kan besluten vara strategiska, taktiska eller
operativa. I Beroende pa hur lang tid besluten omfattar kan man dela in beslut i strategiska,
taktiska eller operativa. Beslut av strategisk art paverkar foretagets langsiktiga 6verlevnad och

38 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 19

% Andersen E S, Systemutveckling, sid 14

“ Lundstrom S, Fastighetsportfoljer inom privata och offentliga fastighetsforetag, sid 88
! Lundstrém S, Fastighetsportfoljer inom privata och offentliga fastighetsforetag, sid 85
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utveckling. De strategiska besluten handlar ofta om fastighetsbestandets sammansittning,
finansiering, organisation och styrsystem. Till dessa krévs kvalitativ information fran
verksamhetsplaner och marknadsanalyser, d v s extern information. “2 Strategiska beslut &r
speciellt kiinsliga for nya trender och tendenser i samhiillet. De taktiska besluten kan ha
arsbudgeten som underlag. De operativa besluten 4r mer rutinméssiga och avser framst
organisation av den dagliga verksamheten. Den information som krévs for de operativa
besluten dr av mer kvantitativ karaktir och &r framst intern information fran foretaget.
Figur 8 visar hur information av olika karaktirer anvinds for olika typer av beslut.

Typ av beslut Art av information

Kvalitativ

Stra-
tegiska

Kvantitativ
Operativa

Figur 8: Information av olika karaktdr for olika typer av beslut “

4.10.3 Informationsbehov for Lundafastigheters analysomriden

Informationsbehovet bestér av olika typer av information som logiskt hér samman och som
har likartat syfte. Ett exempel pa informationsbehov &r att analysomradet lokalresursplanering
maéste f& information om primérverksamheterna och vilka krav deras verksamhet stiller pa
lokaler.

1 det hir avsnittet redovisas endast analysomradenas informationsbehov. Vi har alltsa inte
analyserat hela organisationens informationsbehov. Syftet med att analysera
informationsbehovet 4r att det mest vésentliga informationsbehovet som analysomradena har,
kartliggs. Dé den visentligaste informationen kartlagts och ddrmed blivit kénd kan den bilda
stomme i ett eventuellt framtida informationssystem.

Nir informationsbehovet ska kartldggas kan en tabell géras dér de olika kolumnerna
representerar informationsbehov, informationens mest frekventa anvéndningsomraden,
informationsbehovets egenskaper, entiteter/informationsomrade samt attribut*. Entitet &r ett
objekt eller en foreteelse medan ett attribut beskriver objektets egenskaper“. Tabellen
redovisas i bilaga C. Denna del av informationsstrategin kan, om den &r tillrdckligt detaljerad,
fungera som en kravspecifikation vid en eventuell upphandling av ett informationssystem.

“2 Sandgren U och Lundstrom S, Professionella Offentliga Fastighetsforetag, sid 102

3 Lundstrém S, Fastighetsportfoljer inom privata och offentliga fastighetsforetag, sid 87
“ Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 39 ff

* Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 50, 166
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Huvudsyftet i detta lige ir dock att ta fram den viktiga, strategiska informationen och inte att
framstélla en kravspecifikation.

Vi har kartlagt informationsbehovet genom intervjuer med personalen. Personalen har delats
in i grupper beroende pa vilka analysomréden de har intresse av. I stort sett $verensstimmer
gruppindelningen med Lundafastigheters olika avdelningar och sektioner. Avdelningen for
ekonomi och administration har dock delats in i tva grupper: ekonomichefen med
ekonomiassistenterna och forvaltarna. Intervjuerna har foretridelsevis gjorts med respektive
sektionschef. Vi har dven intervjuat avdelningscheferna och fastighetschefen. Vid alla
intervjuerna har vi stillt ungefir samma fragor, men ofta har intervjun Svergétt till en
diskussion. Det frageformuldr som vi har utgétt ifran 4terfinns i bilaga X. Av bilagan framgar
dven namn pd personerna som har blivit intervjuade samt vilka analysomraden fragorna har
berdrt. Néstan all personal har fatt komma till tals, vissa dock under nagot informellare former
&n en intervju.

Figur 9 visar en sammanstillning dver vilket informationsbehov de olika analysomridena har
och hur vi har delat in informationsbehovet i stérre grupper. Vi har dir det var mojligt,
grupperat informationen i stdrre grupper for att underlétta den fortsatta presentationen av
informationsstrategin och géra den éverskadlig for lisarna. Ett exempel pa en storre grupp av
information &r byggnadsinformation som bestér av grundinformation om byggnader och
information om underhall. P4 detta st inkluderar byggnadsinformation all information som
kan knytas till byggnader. Viss information behévs av flera analysomraden medan annan
information endast behovs av ett analysomrade. Exempelvis behvs fastighetsinformation av
analysomrédena ”Underhall”, “Lokalresursplanering” och "Drift” medan information om
installationer endast beh6vs av analysomradet ”Drift”. I anslutning till informationsbehoven
har vi inom parentes markerat vilka analysomraden som har de olika informationsbehoven.
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Analysomridenas
informationsbehov
[ Fastighetsinfo (U,L,D) l 4 Investeringsinfo
Livscykelkostnader (F)
Byggnadsinfo Investeringsbedémning ®
Grundinfo om byggn (U,L,F,D) \  Investeringsplaner (B)
Info om underhall (U)
Ekonomisk info
- Kassafléde (U,F,B)
( Installationer (D) l Lonsamhet (U.F.B)
Finansieringsalt (B)
Driftsinfo \ Redovisningsinfo (U,B,D)
Mediaforbrukning (F,D)

Info fran 6vervakn. system (D)

( Kvalitet (B,F,U,D) ]

(__ Kontraktsinfo (U,L, D) )

Omvirldsinfo
. Politisk utveckling (L)
( Info om anviindning (L) ) Lagstiftningsinfo (U,L)
Ostkerhet (F)
( Info om primirverks (U,L,D)l Marknadsinfo (L,F,B)
Teknisk utveckling (U)
- Nyckeltalsinfo (B,F)
[ Kundinfo (L) ] Taxor, avgifter (D)
Projektinfo
Resursatgéng (U,D)
Entreprenorsinfo(U,D)
Forkortningar:

U = analysomrade “Underhall”

B = analysomréade ”Budget och redovisning”
F = analysomrade “Fastighetsanalys”

L = analysomréade ”Lokalresursplanering”
D = analysomrade "Drift”

Figur 9: Analysomradenas informationsbehov

411 Informationens egenskaper

4.11.1 Inledning

Med informationens egenskaper avses dess aktualitet, spridning, frekvens, precision och
forandringsbarhet. Egenskaperna dr viktiga att kartligga d4 de paverkar vilken typ av teknik
som ska anviindas for framstillning av informationen. *

“ Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 40 ff
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Informationens egenskaper har stark anknytning till kvalitetsfrigor. Ofta 4r det
datorhjélpmedel som bidrar till rétt informationskvalitet. Eftersom insamling av information
kraver stora resurser krévs en kvalitetskontroll att insamlad information uppfyller de krav som
den aktuella tillimpningen stéller. Kvaliteten bor redovisas da viss information 4r en grund for
andra produkter t ex analyser och rapporter. Man méste forséka undvika vanliga felkillor, t ex
inmatnings- och bearbetningsfel. 4

4.11.2  Aktualitet

Aktualitet beskriver nir informationens riktighet senast kontrollerades. Aktualitet deklareras
genom datummérkning. Information méste vara aktuell for att inte felaktiga beslut ska fattas.
Ibland méste informationen vara stindigt aktuell medan i andra fall ricker det med att
informationen speglar en situation vid ett visst tillfille t ex vid ett arskifte.

*

Hos Lundafastigheter forekommer néstan ingen information som méste vara standigt aktuell
utan det réicker med dagsaktuell information. Ett exempel pa dagsaktuell information ir
kontraktsinformation. Dagsaktuella kontraktsvillkor om underhallsansvar ska finnas
tillgangliga for att forhindra att onddigt underhall utfors. Det ricker dock oftast att
informationen &r periodaktuell. Ett exempel 4r information om primérverksamheterna som
endast behover vara aktuell vid lokalresursplanering, kontraktstecknande etc. For mer detaljer,
se informationstabellerna i bilaga C.

4.11.3 Spridning och frekvens

Spridning av information avser hur stor den krets som mottager information r. Kretsen kan
omfatta alla pa kontoret och flera utanfor kontoret men kretsen kan ocksa vara mer begrénsad.
Med frekvens menas hur ofta personalen tar del av informationen. Det #r viktigt att
information sprids till rétt mottagarkrets i ritt tid. Detta kan astadkommas genom att all
information finns tillgénglig i ett storre informationssystem som alla i personalen har tillgang
till.

—_——————

For Lundafastigheter finns det olika mottagningskretsar till olika informationsbehov och
skillnader i hur ofta de beh6ver informationen. Exempelvis behéver de som arbetar med
underhéll dagligen detaljerad information om olika byggnader och deras underhallsbehov
medan ekonomiavdelningen endast vid enstaka tillfillen behdver oversiktlig grunddata om
byggnaderna. Alla i personalen ska ha behérighet att titta i systemen. Behorigheten att #indra

47 Lantmiteriverket, HMK, Handbok databaser, sid 56




Kapitel 4  Informationsstrategi 31

uppgifter i systemen bor dock forbehéllas ett firre antal personer. Fér mer detaljer, se
informationstabellerna i bilaga C.

4.11.4 Precision

Informationens precision beskriver riktigheten hos informationen d v s om informationen &r
behiftad med fel eller inte. Viss information maste var fullstéindigt korrekt medan annan
information endast syftar till att avspegla en trend och dérfor inte behdver vara lika korrekt.
For att informationen ska vara riktig krévs det att informationen ajourhalls riitt och pa ritt
niv4. Information som ska vara fullstindigt korrekt kriver speciella ajourhallningsrutiner och
regler.

o —

Vissa informationsgrupper hos Lundafastigheter t ex marknadsinformation och teknisk
utveckling har endast precisionskravet att trenden inom omrédet behdver visas. Andra
informationsgrupper kréver fullsténdigt korrekt information s&som kontrakts- och
redovisningsinformation. Fér mer detaljer, se informationstabellerna i bilaga C.

4.11.5 Forindringsbarhet

Informationens fordndringsbarhet &r en virdering av huruvida informationen kréver fast
aterkommande rapporter eller om rapporterna bor vara situationsanpassade.
Situationsanpassade rapporter tas fram for att tillfredsstlla ett visst behov vid ett visst
tillfille. De fasta aterkommande rapporterna tillfredsstiller ddremot ett kontinuerligt behov av
viss information. '

Hos Lundafastigheter finns det vissa informationsbehov som kan bli tillgodosedda genom fast
&terkommande rapporter. Exempel pa fast dterkommande rapporter &r viss ekonomisk
information sdsom budget, bokslut etc. Situationsanpassade rapporter kan vara t ex
entreprendrsinformation som endast beh6vs vid upphandling av olika projekt. Fér mer
detaljer, se informationstabellerna i bilaga C.

412 Informationens spridning

Informationens spridning kan ségas vara ett informationsflode. Flodet kan vara i form av
fysiska rapporter som skapas och sprids inom foretaget. Det kan ocksé vara en méjlighet som
de anstillda har att sjilva ta reda pa informationen p4 ett enkelt sitt genom t ex att ska i en
databas. Viss information bor alltsa vara lagrad pa ett sidant sitt att den sténdigt 4r tillgéinglig
for dem som behover den.
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I samband med att informationens spridning analyseras redogérs ofta for informationens
anvindare. Informationens anvéndare &r de som har ett behov av informationen for att kunna
klara sina arbetsuppgifter pa ett tillfredsstillande siitt.

Anvéndarna av de framtagna informationsgrupperna #r de olika avdelningarna inom
organisationen men &ven politiker har tagits med eftersom Lundafastigheter ar en offentlig
fastighetsorganisation som lyder under en politisk ndmnd. Dessutom har nyttjarna tagits med
eftersom de behover tillgang till viss information om den egna lokalen.

I vissa fall nir det giller fastighetsinformation, kundinformation, omvirldsinformation samt
kvalitetsinformation bér informationen na ut till de anstillda utan négon speciell rapportform.
Informationen ska istillet vara lagrad pa ett sidant sitt att den stindigt ar tillginglig for alla
inom organisationen.

Den utgéende informationen d v s de rapporter eller underrittelser som finns redovisade i
foljande avsnitt dr de som framstétt som angeléigna for anvindarna att f3 tillgéng till. Detta har
vi konstaterat genom att intervjua personalen men ocks4 genom att studera deras arbetssiitt.
Redovisningen ér inte fullstéindig men ger en dversikt 6ver vilka rapporter eller underrittelser
som behdvs i organisationen.

4.12.1 Forvaltare

Som némnts i kapitel 2 “Presentation av Lundafastigheter”, har forvaltarna frimst ansvar for
hyresgastkontakter, d v s uthyrning och kontraktstecknande. De underrittelser som ska
komma forvaltarna tillhanda handlar dérfor frimst om kontraktsinnehall, tilliten anvéndning
av lokaler samt en lokals behov av underhall och hyresgéstanpassning. Syftet med dessa.
underréttelser ar att forhindra att felaktiga eller olénsamma uthyrningar gors. Forvaltarna
maéste ha tillracklig information for att forhandla men ocksa for att kunna avgora om det &r ratt
att overhuvudtaget gé in i en kontraktsforhandling.

Underrittelse om tilldten anvéndning &r grundliggande. En lokal fir endast hyras ut for sadant
dndamal som &r tillatet enligt detaljplan och enligt det beviljade bygglovet. Gors felaktiga
uthyrningar kan det resultera i att skadestandsansprak stills mot Lundafastigheter fran
hyresgistens sida.

Underrittelser om utgéende kontrakt och forhandlade hyror kan vara en form av
statistikrapport. Med denna information kan forvaltarna planera kommande forhandlingar och
vilka hyresnivaer som kan vara l&mpliga.

Forvaltarna bor dven ha tillgang till information om de eventuella underhéllsatgarder eller
hyresgastanpassningar som krévs med anledning av att en lokal hyrs ut. Kostnaderna for dessa
insatser paverkar kontraktskonstruktionen och méste beaktas vid forhandlingen.
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4.12.2 Underhallssektionerna

De underrittelser som personalen pé underhallssektionerna behéver fa ror underhallsstatus,
vem som ansvarar for underhéllet av en lokal, men ocksé inom vilka ekonomiska ramar
verksamheten méste halla sig. Syftet med dessa underrittelser dr att underhéllsinsatser gors i
rétt tid, av ritt part och i ritt omfattning.

Aktuell underhéllsstatus pé ett objekt maste alltid finnas tillgéinglig utan att besiktningar ska
behova goras for att informationen ska finnas vid det tillfiille den efterfragas. Att personalen
har denna vetskap mojliggor langsiktig planering av underhallet.

Vem som ansvarar for inviindigt och utvéndigt underhall &r ocksa visentlig information. Ritt
part ska utfora arbetet och Lundafastigheter ska inte behova &ta sig arbete som inte finns
inskrivet i kontraktet om det inte framstar som angeléget av andra skil t ex 6kad goodwill.
Kontraktsinnehall dr dirfor viktigt att personalen har kinnedom om och speciellt da den
klausul som reglerar underhallsansvaret.

Det 4r viktigt att bedriva verksamheten pé ett sddant sétt att de ekonomiska ramarna inte
Sverskrids. For detta krivs dels att den ekonomiska ramen é&r kéind, dels att personalen vet hur
det aktuella ekonomiska laget ser ut jaimfort med budgeten. Att ha tillgang till kontinuerliga
rapporter dr dirfor viktigt for att kunna planera insatserna pa ritt sétt med avseende pa tid och
omfattning. Dessa rapporter kan vara s k fasta rapporter, se “Foriandringsbarhet”, sid 31.

4.12.3 Ledning

Ledningen behover halla sig underrittad om fastighetsorganisationens hela verksamhet. Det
behovs for att ledningen ska kunna styra mot uppstéllda mal och for att kunna méta
maéluppfyllelsen. Behovet av underrittelser beror till viss del pa hur 1&ngt ledningen har
delegerat ansvaret for arbetsuppgifterna. Den mest visentliga informationen som ledningen
bor underrittas om &r dock den ekonomiska informationen sdsom aktuellt ekonomiskt lige i
forhallande till budgeten. Rapporter till ledningens kommer fran organisationens dvriga delar
men ledningen ska naturligtvis sjédlv ha mojlighet att halla sig underréttad genom att p4 ett
enkelt sitt skapa beslutsunderlag.

En typ av rapport bor beskriva det aktuella ekonomiska ldget och eventuella avvikelser frin
budgeten. Det &r viktigt att eventuella budgetavvikelser snabbt uppticks sé att motatgérder
och justeringar kan vidtagas. Denna typ av rapport foSrekommer redan i dag pa
Lundafastigheter.

Vad det giller investeringars olika ekonomiska konsekvenser §ver en lingre period bor ocksa
dessa presenteras for ledningen s att den kan fatta vilgrundade beslut. Inte bara
grundinvesteringen utan alla de kostnader en investering innebir ska tas med. Detta behovs
for att forvaltningen av objektet under hela dess livscykel ska kunna planeras.
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Aven rapporter om lokalbehov beh6vs. Med detta menas att ledningen, som ska skota
lokalresursplaneringen i framtiden, ska f& information om primérverksamheternas verksamhet
och vilka krav detta stéller pa lokaler. P4 detta sétt underlittas lokalresursplaneringen.

4.12.4 Avdelningen for ekonomi och administration

Avdelningen for ekonomi och admininstration behéver information for att en budget ska
kunna upprittas, f5ljas upp och vid behov justeras. Mycket av informationen tas fran
redovisningssystemet av avdelningen sjilv men for t ex budgetjusteringar behvs
underrittelser fran andra avdelningar.

Underhéllsbehov under 16pande budgetperiod ska rapporteras fran underhallssektionerna. Det
géller t ex fordyring av pdgdende projekt, akuta underhéllsinsatser och vanligt planerat
underhall som behéver goras.

Kontrakten och speciellt forvéntade hyresintikter och indexklausul for hyresreglering ar ocksé
intressant for avdelningen. Att veta vilka hyror som forvintas flyta in under en period, t ex
infor tertialbokslut, dr vérdefullt och kan dérfér tillgodoses med en underrittelse fran
kontraktsansvarig person.

4.12.5 Ny,- till- och ombyggnadssektionen

Denna sektion behtver samma typ av underrittelser vad det giller ekonomisk information
som underhéllssektionerna behover d v s frimst budgetramar. Driftpersonalen inom sektionen
behdver, forutom grundinformation och fastigheter och byggnader, speciellt informtion om
byggnaderas installationer. De behtver dven information som gér det majligt att folja upp
driftskostnaderna per objekt.

4.12.6 Politiker

Politiker, som ytterst fattar beslut om t ex st6rre investeringar, behdver underrittas om
ekonomiska konsekvenser for olika handlingsalternativ. Politikerna i Namnden for
Lundafastigheter bér ocksa delges information om det aktuella ekonomiska liget. Detta blir
framst aktuellt vid tertialboksluten och vid bokslutet i slutet av &ret.

4.12.7 Nyttjare

Nyttjarna behéver information om sina fastigheter; byggnader och kontrakt. Speciella
rapporter &r inte nédvéndiga men informationen bér finnas litt tillgénglig vid behov.
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Exempelvis kan hyresgister behdva byggnadstekniska uppgifter vid eventuell ombyggnad
eller for att kunna delta mer aktivt i lokalresursplanering.

4.13 Informationens insamling och ajourhallning

Insamlingen kan ske antingen genom att all information &verfors fran befintliga
informationssystem till nya informationssystem eller genom att informationen matas in
manuellt. Nér information har samlats in ska den lagras pa nagot sitt. For detta krivs det ett
datorbaserat informationssystem. Vi aterkommer till detta senare i systemstrategin dir
existerande informationssystem och vilka informationssystem som saknas redovisas.
Informationen maste ajourhallas. Det dr logiskt att de som samlar in informationen ocksé
ajourhéiller den. Klara ansvarsomraden forhindrar dubbelarbete och kvaliteten pa
informationen hgjs.

Y S—

Om Lundafastigheter ska kunna bedriva sin verksamhet méaste analysomridernas
informationsbehov tillgodoses och samlas in pa nagot sétt. Insamling av information sker idag
hos Lundafastigheter enligt Figur 10. Insamlarna ir i princip de olika avdelningarna men
forvaltarna har fatt en egen roll som insamlare da de har tillgéng till vésentlig information om
t ex kontrakt och kunder eftersom de har hand om kontraktstecknandet.
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Kundinfo ]
Kontraktsinfo )}
Byggnadsinfo j
[ Info om anvﬁndnm
Omvarldsinfo )}

Fastighetsinfo .

Underhalissekt

Nybyggnadssekt
inkl VVS-ing

Ekonomisk info ]

@fo om prim'arverm

Kvalitetssystem 1

Projektinfo j

Investeringsinfo ]

Driftsinfo .
Installationer j

Figur 10: Insamling och ajourhdlining av analysomrédenas informationsbehov

I framtiden fSreslar vi att ansvarsfordelningen nér det giller insamling och ajourhéllning bor
vara densamma som idag eftersom den &r logisk och vilfungerande. Rutiner for insamling och
ajourhéllning bor utarbetas och bdr omfatta ansvarig person, vilken information som bér
samlas in och ajourhéllas och hur ofta detta ska ske.

4.14 Informationens lagring
4.14.1 Periodvis lagring

Ett informationssystem visar vanligtvis endast en bild av dagslaget eftersom det kontinuerligt
sker en uppdatering. Men for att kunna géra uppfoljning av verksamheten méste man 4ven ha
tillgang till historisk information. Det &r dérfor viktigt att informationen lagras kontinuerligt,
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t ex méanadsvis och arsvis.
Vid utformning av rutiner och regler maste det finnas mer konkreta behov in att ”det kan vara
bra att ha”.

—

Lundafastigheter bor utforma rutiner och regler for hur, var och nir information ska lagras.

4.14.2 Unik identitetssiittning

Vid lagring av information krivs att data har en unik identitet. Detta giller t ex avtal,
ritningar, kunder och leverantdrer men kanske forst och frimst fastigheter och byggnader. Det
viktiga #r att vilja en unik identitet som har bestdndiga egenskaper och som
fastighetsorganisationen kan styra dver sjélv. “®

—_—

Lundafastigheter anvinder idag olika beteckningar pa sina fastigheter beroende pa i vilket
sammanhang fastigheterna omnidmns. Fastighetsbeteckning, kvartersnamn, adress,
populérnamn eller fastighetsnummer (kontonummer) anvinds. Kommunen har problem att
genomgdende anvinda fastighetsbeteckning eftersom fastigheterna ofta dr mycket stora och dr
bebyggda med ett flertal byggnader eller forvaltningsobjekt. Att enbart anvéinda
fastighetsbeteckning skulle da leda till att byggnader férvéxlas. Anvéndande av enbart
fastighetsnummer forsvarar proceduren att soka information om en fastighet eftersom man
maste kunna kontonumret. Nér man sedan pratar med kunder och nyttjare blir man dessutom
#nd4 tvungen att ta till en annan bendmning eftersom ingen kund vet att t ex fastighetsnumret
13-0064 dr-Grand Hotel!

En forutsdttning for att knyta mycket information till en fastighet dr att en unik identitet
anvinds. Vi tror att genomgaende anvinda juridisk fastighetsbeteckning i kombination
fastighetsnummer (kontonr) och eventuellt byggnadsnummer vid lagring av information #r att
foredra. Fastighetsbeteckningen &r ett bra val di denna #r unik, bestdende och utgér ett
vedertaget begrepp. Dessutom anvinds fastighetsbeteckning av flera forvaltningar sésom
Stadsarkitektkontoret och Lunds Lantmiiteri. Fastighetsbeteckning forekommer 4ven pé olika
typer av kartor. Vid sokning ska alla identiter, t ex bade fastighetsbeteckning och
populdrnamn, kunna fungera som likvirdiga s6kord.

“* Hedlund J, Kommunforbundets branschdag “Kommunal fastighetsforvaltning 1996”, Malmé 6 nov 1996
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4.15 Informationsekonomi

4.15.1 Inledning

Som némnts ovan har olika anvéndare av informationen olika krav pa innehallet. Det kan
medfora att informationen blir for detaljerad eftersom den ska tillfredsstilla s ménga behov.
Informationen blir o6verskédlig. Dessutom blir ajourhallningen kostsam.

Med informationsekonomi menas att nyttan med att fa tillgng till ytterligare information
vigs mot kostnaden for att ta fram informationen. I kostnaden ska inriiknas vad det kostar att
kopa eller utveckla ett informationssystem och underhalla det. Aven kostnaden for utbildning
av personal som ska handha systemet ska riknas in.

4.15.2 Virdering av information

For att fa fram nyttan av informationen vérderas den. Hinsyn tas till i vad man informationen
&r relevant, komplett, riktig, koncis och kommer i ritt tid.

Informationens relevans syfiar bade pé den beslutssituation beslutsfattaren befinner sig i men
dven vem beslutsfattaren &r. Olika beslutsfattare har olika krav pa information och
vérderingen dr darfor subjektiv, se sid 26. Samma resonemang kan tillimpas vid beddmningen
av om informationen &r komplett. Olika beslutsfattare har dven hir olika krav beroende pa
kunskapsniva och krav.

Att informationen &r riktig &r viktigt ndr det giller viss nyckelinformation. Annan information
kan accepteras &ven om den inte till hundra procent ér riktig. Resonemanget bygger pa att
viktiga beslut inte &ndras dven om informationen skulle innehalla ett antal mindre fel. Skulle
dessa fel elimineras skulle beslutet dnd4 bli detsamma men kostnaderna for beslutet har blivit
hogre. Kostnaderna for att ha atgirdat felet dverstiger da nyttan.

Information i ett beslutsunderlag bor vara koncis d v s inte 6verarbetad och for omfattande
men inte heller allt for knapphéndig. Hir kommer den sk 20/80-regeln vil till pass. “Det giller
att finna de 20 procenten av méngden information som ger 80 procent av nyttan*’.”

Information &r en firskvara. Kommer inte informationen i #id kan den sakna virde &ven om
den for 6vrigt 4r relevant, komplett, riktig och koncis.

“ Lundstrom S, Fastighetsportfblier inom privata och offentliga fastighetbolag, sid 92
% Lundstrom S, Fastighetsportfoljer inom privata och offentliga fastighetbolag, sid 93
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4.16 Ovriga faktorer som en informationsstrategi bér behandla

Hittills har detta underlag till informationsstrategi behandlat informationens anknytning till
organisationens verksamhetsidé och mél, informationshantering och dé speciellt insamling,
ajourhallning, lagring och spridning av information samt informationsekonomi. Férutom
dessa aspekter finns det andra frigor som en féirdig informationsstrategi bor behandla. D4
Lundafastigheter gar vidare och utformar en komplett informationsstrategi bor dven
nedanstéende principer beaktas: 5t

o principer for informationens anpassning till den tekniska utvecklingen

o principer for hur information l6nsamhetsbedéms som underlag for prioritering vid
insamling

o principer for allmén hantering av information, t ex ansvar och kvalitetsutveckling.

4.17 Sammanfattande resultat for Lundafastigheter

De viktigaste resultaten av arbetet med informationsstrategin for Lundafastigheter &r:

att Lundafastigheter borde bli mer medvetna om att en effektiv informationshantering
effektiviserar verksamheten.

att verksamheten och den information som behovs for att bedriva verksamheten ska
kopplas till verksamhetsidén och maélen. Det ér viktigt med know-how men minst lika
viktigt med know-why.

att  mycket stor del av informationen som anvénds har stor spridning inom organisationen,
varfor informationen bor lagras pa sadant stt att den blir lattillgénglig for alla som
behdver den.

att  information lagras regelbundet si att en bank med "historiska data” byggs upp. Vid
lagring ska &ven unik identitetsséttning, gérna i form av fastighetsbeteckning,
anvéndas.

att informationsflédet inom organisationen frimjas genom att ett antal fast dterkommande
rapporter skapas vilket medfor att informationen gérs tillgénglig for dem som
efterfragar den.

3! Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 39
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S SYSTEMSTRATEGI

5.1 Inledning

Teorier for hur en komplett systemstrategi kan tas fram &r svara att hitta i litteraturen men
Kommunfdrbundets skrift ”IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag”
tar ddremot upp vad en systemstrategi bor innehélla. Vi har tagit fasta pa det rekommenderade
innehallet och vi redovisar dérfor detta i det hir kapitlet.

Kapitlet borjar med négra allméinna och teoretiska avsnitt om systemstrategi,
informationssystem och systemutveckling. Kapitlet kommer dérefter att vara mer inriktat pa
Lundafastigheter och dess situation idag och i framtiden. Férst redogdrs for den situation som
Lundafastigheter befinner sig i idag betréiffande IT. Direfter foljer en utvérdering av de
system som Lundafastigheter anvénder sig av i dagsldget. De dérp4 foljande avsnitten bestar
av rekommendationer for vad Lundafastigheter bor ha i 4tanke d& de i framtiden utformar sin
systemstrategi. Dessa rekommendationer redovisas under avsnitten “Principer for...”, Dessa
avsnitt anger principer for hur Lundafastigheter enligt oss bor resonera vad det géller framtida
systems utveckling, arkitektur, uppbyggnad, koppling och mjligheter att $verfora data.
Kapitlet avslutas med ett forslag pa hur vi anser att systemstrukturen bér vara uppbyggd i
framtiden. Vi beskriver &ven hur Lundafastigheter kan g4 tillviga for att genomfora vart
forslag.

5.2 Vad ir en systemstrategi?

En informationssystemstrategi, eller systemstrategi som den kommer att benimnas i den
fortsatta framstéllningen, beskriver hur fastighetsorganisationens information ska inordnas i
olika informationssystem och hur dessa ska samordnas. Det informationsbehov som kartlagts i
informationsstrategin stller vissa krav pa systemtekniskt stod. En strategi bor darfor utformas
som anger principer for t ex systemuppbyggnad, anpassning till befintliga system, overforing
av data mellan systemen, anvéndarvéinlighet och val mellan egenutveckling eller leverantor av
standardsystem. >

Att systemsamordning &r viktig kan illustreras med hjilp av tva olika situationer. Data som
nskas foras Gver frin byggskedet till forvaltningsskedet ska kunna verforas automatiskt.
Aven driftsuppgifter frén styr- och &vervakningssystemen ska automatiskt kunna foras 6ver
till analyshjdlpmedel. Ytterligare ett mycket talande exempel 4r att delsystem som utnyttjar
grundlidggande information om fastigheter automatiskt ska kunna héimta denna information
frén den gemensamma fastighetsdatabasen. For att alla dnskade datadverforingar ska fungera
krévs det alltsa en genomtankt systemstrategi som gor dessa automatiska 6verforingar av data
mdjliga.

*2 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 41
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5.3 Systemstrategins syfte

Systemstrategins syfte 4r att utifrén de principer informationsstrategin anger betréiffande
informationshantering, utforma riktlinjer for vilka informationssystem som ska finnas och hur
dessa ska sammankopplas s att en samordning av informationen erhalls.

5.4 Informationssystem

Det kan vara lampligt att forst av allt definiera vad ett informationssystem &r eftersom detta
begrepp ér centralt i systemstrategin. Informationssystem 4r ju en kombination av orden
information och system. Som tidigare némnts definieras information som upplysningar om
faktiska eller tinkta forhallanden. Ett system &r ett monster som négot utfors efter. Ett
informationssystem ar siledes ett system eller ett monster for behandling av information. >
Den formella definitionen av ett informationssystem r “ett system for insamling, lagring,
bearbetning och presentation av information”. Det kan i detta sammanhang ocksa vara
intressant att definiera ett databehandlingssystem som é&r den fysiska realiseringen av
inforrsrll‘ationssystemet eller ett system for insamling, lagring, bearbetning och presentation av
data.

Syftet med ett informationssystem é&r forst och fréimst att understddja problemldsning och/eller
beslutsfattande. Informationssystemet ska saledes tillhandahalla relevant och aktuell
information samt understddja relevanta bearbetningar av informationen. Rent praktiskt sker
detta ofta genom ett formaliserat tekniskt system, ett databehandlingssystem, men det kan
4ven vara helt informellt och manuellt. *®

Ett informationssystems viktigaste huvudfunktioner &r, som ndmnts tidigare, insamling,
lagring, bearbetning och presentation, se Figur 11.

!
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Figur 11: Arkitektur hos ett informationssystem56

Forst samlas information in som sedan lagras for kortare eller lidngre tid. Den lagrade
informationen kallas informationsbas eller ibland databas. Minniskan bearbetar sedan
informationen for att till sist presentera den. Tidigare skedde bearbetningen av information
satsvis, d v s man gjorde en sak i taget i den ordning som figuren ovan visar. Numera
mojliggor tekniken att man kan lagra all information i databaser och arbeta i alla steg
samtidigt, se Figur 12.

* Andersen E S, Systemutveckling, sid 14

3 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 28
3 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 27
% Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 30
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Figur 12: Arkitekturen hos ett direktarbetande, databasorienterat informationsystem’’

Databastekniken bygger pa att lagringsfunktionen i ett informationssystem utgdrs av en
databas. Delsystemen producerar data som lagras i en databas dér de senare kan nis av samma
delsystem eller andra delsystem. Databasen utgér alltsa ett system med vilket 6vriga
delsystem kommunicerar nér de behver ha tillgang till data. Kommunikationen mellan
databasanvindare och databas sker med hjlp av ett s k fragesprak. “Interactive SQL” ir det
vanligaste fragespraket for en vanlig anvindare av databasen. >

5.5  Olika typer av informationssystem i fastighetsbranschen

For att ldsaren ska forsta foljande avsnitt och fa en bild av hur komplext ett
informationss5ystem i fastighetsbranschen kan vara redovisas hir nedan de vanligaste
delsystemen. > For utforligare dokumentation, se bilaga E. Om dessa system anvinds
samtidigt och om de samverkar med varandra, tillgodoser de den storsta delen av det
informationsbehov som finns inom en fastighetsorganisation. Naturligtvis bedriver olika
fastighetsorganisationer sin verksamhet pa olika sitt men organisationerna brukar sind3 inte
vara sd unika s att deras processer och den information som kriivs for processerna inte ska
tiligodoses av nedanstiende typer av informationssystem.

De vanligaste delsystemen i fastighetsbranschen &r system for hantering av:

grundinformation om fastigheter, byggnader, lokaler och dess delar
fastighetsdrift

underhall

den operativa verksamhetens ekonomiska hindelser
ekonomisk/juridisk/administrativ fastighetsforvaltning

projekt-, tid- och uppdragsredovisning

verksamhetsplanering, styrning, internkalkylering och fastighetsekonomisk analys
hantering, lagring och spridning av tekniska dokument, ritningar och bilder
ritningsinformation, CAD, rasterformat

lokalresursplanering

information om den externa marknaden

5 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 31
58 Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 56 ff
* Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 93 ff
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5.6 Modeller for att utveckla ett informationssystem

Det finns fem olika modeller att utveckla ett informationssystem: frysmodell, steg-for-
stegmodell, experimentmodell, djérva-satsningars-modell och hysterimodell.

Frysmodellen innebiir att nuldget halls oforindrat tills foretaget i framtiden gor en medveten
och genomtinkt satsning pa att inforskaffa nya informationssystem. En fordel kan vara att nar
beslut om detta tas har marknadens produkter utvecklats och foretaget far mer for pengarna.
Risken #r dock att foretaget hamnar pa efterkilken och har svart att komma ifatt sina
konkurrenter som kanske satsade pé utveckling av informationssystem langt tidigare.

Steg-for-stegmodellen utgors av stegvisa anpassningar och fréndringar av systemnuléget nir
det &r nédvindigt. Denna modell kan ses som en forsiktig modell d& investeringarna &r
mattliga men foretaget riskerar liksom i frysmodellen att blir omsprunget av konkurrenterna.

Experimentmodellen innebira att foretaget testar nagot nytt och oprévat. Antingen gors stora
vinster eller s& riskeras stora forluster.

Djdrva-satsningars-modell innebir ny teknik och att radikala foréindringar gérs. Oftast ér det
ekonomiska trangmal som tvingar fram en systemutveckling enligt denna modell. Det &r svart
att forutsiga konsekvenserna men organisationen kan fa ett lyft.

Hysterimodellen innebir att fordndringar utfors mycket snabbt. I den hiir modellen &r det
speciellt viktigt att modellen dr forankrad i ledningen for att den ska bli lyckosam. Férdelen &r
att foretaget haller takten med 6vriga konkurrenter men risken &r att det &r svart att forutse
konsekvenserna.

Vilken modell som ir bist beror pa vilket foretag det 4r som gor satsningen och pa den
aktuella situationen. En kombination av olika utvecklingsmodeller kan vara en 16sning t ex att
utfora fordndringar snabbt (hysteri) samtidigt som nya system testas (experiment).

& —

Vi foreslér att Lundafastigheter tilldimpar frysmodellen i kombination med steg-for-
stegmodellen. Forst bor frysmodellen tillimpas. Detta 4r limpligt eftersom en IT-strategi
haller pé att utarbetas och dérfor bor inga systeminkdp ske innan strategin &r fardig. Det dr
dock viktigt att frysningen blir s kort som méjligt eftersom utvecklingsarbetet bradskar.
Direfter bor steg-for-stegmodellen tilldimpas da alla fordndringar inte kan goras samtidigt. Det
#r dessutom oldmpligt for en offentlig fastighetsorganisation att gora riskabla investeringar.

 Eriksson B A, Systemering, sid 127
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5.7  Vinster med systemutveckling

Informationssystem behdver stindigt fornyas och utvecklas. Fornyelse- och
utvecklingsprocessen innebér att olika vinster for verksamheten gors t ex rationaliserings-,
styrnings-, organisatoriska- och marknadsvinster. Har nedan ges en kort redogérelse av de
olika vinsterna som kan goras vid en systemutveckling. s

Genom att forbittra informationssystemen kan rationaliseringsvinster goras. Med
rationaliseringsvinster menas att mindre eller fiirre insatser fran personalen kravs. Ett
ytterligare resultat av ett fornyat informationssystem ér att arbetsuppgifterna kan utforas
snabbare och korrektare.

Styrningsvinster gbrs da ledningen och andra beslutsfattare kan fatta bittre beslut eftersom det
nyutvecklade systemet ger bittre information till olika beslutsunderlag. De bittre besluten
innebir en vinst i jaimforelse med de tidigare besluten som skulle fattats pa samre
beslutsunderlag.

Organisatoriska vinster uppstar d4 informationssystem anvinds p ett sidant sitt att
verksamheten internt fungerar mer enligt ledningens mal. En forutsittning for att uppna
organisatoriska vinster &r att ledningen talar om hur den vill att verksamheten ska fungera.

Marknadsvinster fas nir systemutveckling kan ge fordelar i konkurrensen om kunderna.
Kunderna idag har allt stérre krav pa de olika produkter och tjnster som de koper av foretag.
Moderna informationssystem ar nédvindiga d kundkraven &r av typ flexibilitet och hog
serviceniva .

—

Vilka vinster far Lundafastigheter vid en systemutveckling? Det 4r svart att veta exakt vilka
vinster Lundafastigheter kommer att géra men malet ir att de fréimst ska gora rationaliserings-
och styrningsvinster, se vidare "IT-strategins syfte” sid 14.

5.8 Utviirdering av informationssystem

5.8.1 Utvirderingens syfte

Systemstrategin har bl a som syfte att beskriva vilket teknikutnyttjande som behévs for att
skapa och tillfredsstélla det informationsbehov som finns inom organisationen. Befintliga

o Sundgren B, Databasorienterad systemutveckling, sid 88 ff
< Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 123
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system maste drfor utvirderas for att en bediimnin% ska kunna goras om de ska ingd i den
framtida systemstrukturen eller om de ska bytas ut. 3

En annan situation da utvirdering av system sker dr vid upphandling av nya system.
Upphandlingssituationen innebér att de olika systemen som finns p4 marknaden jamfors.
Denna situation #r vanligast och det &r oftast den som beskrivs i litteraturen. De kriterier som
beaktas vid utvirderingen av system &r dock mycket lika i de tva situationerna. Av denna
anledning har vi valt att anvinda de krav som brukar stillas infor upphandling av system. I
nista avsnitt beskrivs de olika kraven och faktorerna som en utvirdering av befintliga system
bor beakta.

5.8.2 Krav och faktorer som systemen kan utviirderas med avseende pa

Det finns olika sorters krav en organisation kan stélla pa sitt informationssystem. De
viktigaste kraven #r funktionskrav. 6

Funktionskraven dr de krav som stélls pa att systemet ska kunna utféra vissa funktioner t ex
framstilla rapporter. Om funktionerna ska kunna utféras beror pa om systemens
informationsinnehéll 4r det ritta. Informationsinnehéllet i sin tur ska grunda sig pa det
informationsbehov som framkommit i arbetet med informationsstrategin.

Fosrutom funktionskravet som beskrivits ovan finns andra faktorer som systemen kan
utvirderas utifran. De faktorer vi tagit hénsyn till vid var utvérdering av Lundafastigheters
befintliga system &r hur anvéindarvéanligt systemen ér, om de kan kopplas samman och
samverka med andra system samt hur flexibla de &r med tanke pé vidare systemutveckling och
foridndring av organisationens verksamhet. Nedan beskrivs dessa faktorer och varfor de dr
viktiga att ta hénsyn till vid en utvérdering.

Om ett system anvinds eller inte beror helt pd om det &r anvdandarvanligt eller inte. Att ett
program &r anvandarvinligt betyder att programmet 4r létt att anvinda och att det bor vara
utformat sa att personalen kan anvéinda programmet pa ett sétt som kénns naturligt for dem. 6

Eftersom det 4r 16nsamt att koppla samman system &r det naturligt att utvérdera systemen med
avseende pa deras formdga att kopplas samman och fungera tillsammans med andra system. 66
Senare i kapitlet under rubriken “principer for koppling och samordning av system” utvecklas
detta nérmre.

En systeml6sning ska vara sé flexibel s att system kan dndras for att anpassas till ny teknik
eller en dndrad verksamhet i organisationen. Det finns tva olika synsitt nér det géller
anpassning till teknik. Det ena gér ut pa att foretaget hela tiden plockar det bista systemen
som for ndrvarande finns pa marknaden och att inte sé stor hénsyn tas till att systemen ska

% Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 53 ff

 Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 86

% Eriksson B A, Systemering, sid 59

66 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 54 ff
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kunna kopplas samman. Det andra synsittet gar ut pa att foretagets system ska kopplas
samman och att avkall gors p4 anvindandet av den senaste tekniken till f5rman for en
samordnad 16sning. 87

5.8.3 Utvirdering av Lundafastigheters befintliga system

I detta avsnitt redovisas Lundafastigheters befintliga system. Varje systems innehall och
funktioner beskrivs och dérefter utvirderas de bl a med avseende p hur vil de uppfyller
informationsbehovet, anvindarvinlighet, flexibilitet och mojlighet till sammankoppling med
andra system. Utvarderingen mynnar ut i en rekommendation om huruvida systemet ska ingd i
den framtida systemarkitekturen eller inte. En informationssystemarkitektur visar vilka
informationssystem ett foretag har och vilket deras samband ir.

Utviérderingen har kunnat goras efter intervjuer med personalen, demonstrationer av systemen
samt studier av handbocker.

Det datoriserade ekonomisystemet

Lundafastigheter anvénder samma datoriserade ekonomi- och redovisningssystem som Ovriga
verksamheter i Lunds kommun némligen EKO 400/MACS. Detta system bestér av flera
delsystem:

MACS redovisningssystem - bokfring

LUX leverantorsreskontra - utbetalning av fakturor

A-data fakturering och kundreskontra - hyresdebitering

ALMA anldggningsregister - fastighet, byggnader, inventarier och berikning av
kapitalkostnader

e IPS budgetsystem

o o o o

Tvé av dessa system behéver en utforligare beskrivning. A-data anvinds for hyresdebitering
dér vissa kontraktsuppgifter finns inlagda t ex namn, adress, fastighetsbeteckning, bashyra,
vérme, indexar och debiteringstillfille. Dock finns inte alla kontraktsvillkor med, t ex
underhallsansvar. Anléggningsregistret, ALMA, innehiller inte nigra detaljerade uppgifter
om de olika fastigheterna eller byggnaderna utan anvinds mest till berékning av
kapitalkostnader for fastigheterna, byggnaderna och inventarier.

Det finns dven vissa sidosystem till redovisningssystemet MACS, t ex ett system for
uppfoljning av byggnadsinvesteringar. Fér att f4 fram uppgifter frin MACS finns ett speciellt
frdgesystem och ett rapportgenereringssystem.

MACS saknar bra analysmdéjligheter for ett fastighetsforetag. Det dr dock mdjligt att genom
ett relativt komplicerat forfarande fora 6ver data till Excel dér de sedan kan bearbetas,
Ekonomisystemets olika delsystem kommunicerar bra med varandra men kommunikationen
med andra system existerar inte. '

& Kommunfrbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 54 ff
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Det datoriserade ekonomisystemet dr uppbyggt pa ett sddant sitt att det ska kunna anviindas
av alla verksamheter i Lunds kommun. Detta medfor att systemet inte &r anpassat till
Lundafastigheters speciella behov att hantera ekonomisk information om de enskilda
fastigheterna. Lundafastigheter anser att det inte 4r méjligt att gora en budget per fastighet
direkt i ekonomisystemet idag. Detta gors istéllet separat i Excel. Om budgetinformationen
ska in i ekonomisystemet krivs manuell inmatning vilket tar for lang tid och det &r inte
informationsekonomiskt frsvarbart.

Ekonomisystemet innehaller den ekonomiska information som verksamheten behéver.
Systemet &r inte anvindarvinligt da det inte &r Windowsbaserat och da det kréver kunskaper
om olika koder och kontostringar etc. Detta medfor att endast personal som arbetar dagligen
med systemet kan hiimta uppgifter dérifran.

Lunds kommun planerar att byta ut det datoriserade ekonomisystemet om ungefér tva &r. Det
#r viktigt att Lundafastigheter stéller krav pa t ex

e att det ska vara littare att ta ut situationsanpassade rapporter
o att budget kan goras per objekt direkt i redovisningssystemet
e att det ska vara littare att folja upp resultat och budget per fastighet under aret

En sammanfattande rekommendation &r att Lundafastigheter bor invénta det nya datoriserade
ekonomisystemet men under tiden aktivt arbeta for att det nya systemet anpassas till deras
behov. Lundafastigheter bor alltsa uppritta en detaljerad kravspecifikation pa vad de anser att
det nya ekonomisystem bor innehalla, vilka funktioner det bor ha och vilka rapporter som ska
kunna genereras.

Fastighetsregistret

Ett fastighetsregister finns som innehaller alla fastigheter som Lundafastigheter forvaltar eller
nyttjar. Registret omfattar siledes badde kommunégda och forhyrda fastigheter.
Fastighetsregistret #r upplagt i Word. I fastighetsregistret finns uppgifter om
fastighetsbeteckning, gatuadress, fastighetsklass, indamaél, kontonummer, eventuella avtal
med kommundelsndmnd och vilken momsplikt fastigheten har.

En nackdel med nuvarande fastighetsregister ir att det ér ett helt avskilt system som inte kan
kommunicera med andra system. En annan nackdel &r att det inte innehéller visentlig
basinformation om fastigheterna d v s organisationens informationsbehov uppfylls inte.
Filformatet Word befrémjar inte ett optimalt utnyttjande av registret pa ett sadant sétt som
skulle kunna krivas av ett fastighetsregister. Word &r frimst ett ordbehandlingsprogram och
har inte registerfunktioner eller olika sokfunktioner.

For att rdda bot pa problemen rekommenderas att en databas upprittas med ett mer detaljerat
innehéll. Antingen kan man tillverka databasen sjélv eller sa kan en modul fran ett
standardsystem kopas in. Databasen bor innehélla basuppgifter om fastigheterna sdsom
fastighetsbeteckning, tomtareal, populdrnamn, adress, taxeringskod, taxeringsvérde, antal
byggnader, ytuppgifter, byggar, om- och tillbyggnader samt kontonummer. I dag &r det
ganska svért att ta fram vissa uppgifter di de finns i olika system. Databasen skulle medfora
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att alla grundliggande och nodvindiga uppgifter om fastigheterna var samlade pé ett stille
och forekomsten av motstridiga uppgifter skulle minska. Inforskaffandet av en
fastighetsdatabas kriver initialt en inmatningsinsats men dérefter #r all fastighetsinformation
tillgénglig for alla. Fastighetsdatabasen kan senare vara grund for en forvaltningsplan eller
sammankoppling av existerande informationssystem.

Databasen skulle ocksé kunna anvindas av andra kommunala forvaltningar, t ex tekniska
kontoret som har hand om mark- och exploateringsfrigor.

Den sammanfattande rekommendationen ér att en fastighetsdatabas bor inforskaffas
snarast. Den ska utgéra stommen i ett framtida fastighetsinformationssystem. Det &r av
storsta vikt att data kan foras frén fastighetsdatabasen till andra delsystem.

Kontraktsregistret

Idag finns ett manuellt register &ver alla kontrakten samlat i pirmar. De i personalen som
behover uppgifter om kontraktsvillkor gar idag till pArmarna for att hitta uppgifterna. Det ir
dock svart att gora analyser och uppfSljningar av kontrakten och det &r svart att skapa sig en
helhetsbild dver de tecknade kontrakten och deras innehall. Eftersom kontrakten skrivs av
uthyrarna i speciella kontraktsmallar pé dator skulle de kunna goras tillgéngliga for alla
genom att de ldggs pé en gemensam server. Detta gérs inte idag systematiskt men skulle ltt
kunna géras.

For att hyresdebitering ska kunna ske ligger de flesta kontrakten i datasystemet A-data dér det
finns uppgifter om hyresgéstens namn, adress, fastighetsbeteckning, bashyra , vérme, indexar
och debiteringstillfille.

Kontrakten finns siledes pa tre stéllen i organisationen: i parmar, i kontraktsmallar och i A-
datasystemet. Vi rekommenderar att ett system fir avtals- och kontraktshantring inforskaffas
vilket skulle underlitta olika s6kningar och rapporter. Hyresanalyser skulle bli enklare att gora
t ex skulle rapporter kunna géras pa de kontrakt som 6per ut inom de nirmaste 6 manaderna
eller vilken den genomsnittliga hyresnivén 4r. Om ett system inforskaffas ska detta kunna
samordnas med fastighetsregistret och hyresdebiteringssystemet.

Systemet for underhdllsplanering - PLING

PLING Windows ir ett dataprogram for planering av periodiskt underhall och berdkning av
periodiska underhéllskostnader. Programmet syftar till att underlitta budgeteringen och
forenkla arbetsplaneringen. Med hjélp av PLING kan i forsta hand det periodiska underhallet
planeras men dven I6pande underhallskostnader och forebyggande underhall kan beriknas
med hjilp av schabloner.

Innehillet i programmet &r huvudsakligen skick, méngd, material, atgérdsintervall och
prislista for: )

e utvindiga byggnadsdelar
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¢ invindiga golv, tak och viggar
e fdnster, dorrar och lister inomhus
o aggregat f6r uppvarmning och luftbehandling

Programmet foreslar vilka atgérder som bor vidtagas och nir detta ska ske for att underhallet
inte ska Klassificeras som eftersatt. Forslagen grundas pa statistik p& underhéllsatgirder samt
den aktuella underhallsstatusen. PLING kan ocksé anviindas som databas dér det finns
mojlighet att stilla fragor. Programmet anvinds helt fristdende fran Lundafastigheters andra
system.

Underhallsplanen omfattar 30 &r och den kan presenteras pa tre olika nivéer. I
sammanstéllningen presenteras slutkostnaden for varje objekt. I underhéllsplanen redovisas
objektsvis de olika atgirderna summerade var for sig. I detaljplanen presenteras for varje
objekt alla atgérder och var i byggnaden de ska vidtagas.

Programmet anvinds i varierande grad av personalen pd Lundafastigheters
underhallssektioner. Eftersom uppgifterna i systemet 4dven finns redovisade i parmar anvénder
en stor del av personalen hellre dessa &n sjdlva programmet. Detta innebér att programmets
fordelar i form av simuleringar, fragestéllningar och analyser tyvirr inte utnyttjas maximalt.

Programmet 4r anpassat till Windows och anvéndning av “rullgardiner” och “’knappar”
underlittar hanteringen. Programmet &r dock relativt svért att anviinda vilket bevisas av att
traditionella parmar hellre anvinds &n sjéilva programmet. Vi anser att det ér en brist att
programmet inte dr sammankopplat med andra system, t ex fastighetsregister, budget- och
redovisningssystem samt ritningssystem. Detta beror dels pé sjélva programmet som inte
medger sammankoppling med andra system dels pa att de program som det med fordel skulle
kunna kopplas samman med inte finns hos Lundafastigheter. Informationsinnehéallet &r dock
tillfredsstillande och det underlittar underhallsplaneringen betydligt. Ddrmed inte sagt att det
inte finns bittre, mer anvindarvinliga program.

Rekommendationen #r séledes att ett nytt system for hantering av underhall inforskaffas som
medger sammankoppling med andra system, forst och frimst ekonomisystemet. Dessutom bor
det kunna sammankopplas med en fastighetsdatabas och med ett ritningsregister. Ett nytt mer
anvindarvinligt system skulle uppmuntra fler personer till att anvinda datorn som ett
hjdlpmedel vid underhéllsplaneringen. Att inforskaffa ett nytt system for hantering av
underhall dr dock inte av hogsta prioritet dels eftersom informationsinnehéllet i det nuvarande
systemet ir tillfredsstillande dels for att ett grundléiggande fastighetsregister maste komma i
forsta hand. D4 utvecklingen gar mot att arbeta mer med behovsstyrt underhall istillet for
planerat underhall ifrdgasitter vi om ett traditionellt underhallningssystem &r den ritta
16snigen nér det dr dags att byta ut PLING. Vi foresprékar istillet ett system som kan
underlétta underhéllsprognoser.

Ritningsarkivet
Det finns en mycket stor méngd ritningar som alla hanteras manuellt. Lundafastigheters

ritningsarkiv har varit i oordning en tid men nu sorteras alla ritningar. Dessutom gérs ett
register i Excel 6ver vilka ritningar som finns.
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Nista steg efter sortering och registrering &r att g 6ver till ett elektroniskt ritningsarkiv. Ett
elektroniskt ritningsarkiv innebir att ritningar lagras i digital form. Ett elektroniskt
ritningssystem har diskuterats och en forsta studie av ett system har redan gjorts. Vi tycker
dock att en fastighetsdatabas skall prioriteras forst eftersom det &r sa grundliaggande och
viktigt att utga ifran.

Innan ett nytt systemval &r det viktigt att utvirdera systemet med avseende pa t ex hur litt det
skulle vara att koppla det till andra system sdsom underhllssystem och fastighetsregister. I
nya projekt bor Lundafastigheter stélla krav pa att medverkande konsulter anvénder digitala
ritningar som sedan kan lagras direkt i det nya elektroniska ritningsarkivet.

Registret for felanmilan

Felanmalansfunktionen é&r inte datoriserad utan skots manuellt med hjalp av ett kortsystem.
Systemet har varit i bruk sedan 1981. Kortsystemet bygger pa att varje objekt har ett kort
vilka sedan &r sorterade forst efter fastighetsklass och dérefter antingen efter
fastighetsbeteckning, populdrnamn eller gatuadress. P4 korten finns uppgifter om vilka akuta
atgérder som har vidtagits och tidpunkt for detta. Vid en felanmélan kontrolleras med hjilp av
korten om det 4r rimligt att vidtaga &tgéirder med tanke pa senaste atgirdsdatum. Nar kortet
“ser fullt ut” underréttar ansvarig person underhallssektionen som bedémer om det &r dags att
gora en stdrre underhéllsinsats. Hos personalen finns det tankar om att k3pa in en datamodul
som behandlar felanmélan.

Det &r en brist att systemet inte dr datorbaserat vilket medfor att det inte gar att géra nagon
fysisk koppling till t ex underhéllssystemet. Detta gér att felaktiga akuta insatser riskeras att
séttas in eftersom det 4r svért att ta reda p& om det finns planer pa att géra en underhallsinsats
inom en néra framtid. Felaktiga akuta insatser beror inte pa att informationsinnehallet i
kortsystemet inte r tillfredsstillande utan snarare att en koppling till underhéllssystemet
saknas. Det &r ett dubbelarbete att efter en 4tgérd vidtagits registrera detta bade i -
felanmélanskortet och i underhéllsplanen PLING. Att korten &r sorterade p4 ett inkonsekvent
sétt gor det inte heller litt att hitta i systemet.

Den sammanfattande rekommendationen 4r att det manuella kortsystemet inte ska ingé i en
framtida systemstruktur utan att ett datorbaserat system for hantering av felanmélan
inforskaffas. Motivering till detta 4r att verksamhetens effektivitet till stor del beror pd om
systemen &r datorbaserade eller inte. Planerna p att képa in en modul som ska anvindas vid
felanmélan bor dock skjutas upp tills Lundafastigheter kommit lite lingre i arbetet med den
IT-strategi som detta examensarbete utgor underlag till eftersom modulen bér kunna kopplas
samman med andra delsystem.

5.9  Principer for informationssystem
5.9.1 Inledning

Detta avsnitt syftar till att ge Lundafastigheter forslag till vad de kan ha i dtanke da de i
framtiden utformar sin férdiga och kompletta systemstrategi. Forslagen ér utformade som
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rekommendationer fr hur Lundafastigheter bor resonera och vad som viktigt att tinka pa nér
de i framtiden ska utveckla sina system. Rekommendationerna till Lundafastigheter ber6r
egenutvecklade system/standardsystem, systemarkitektur, systemuppbyggnad, kopplingar
systemen emellan och datadverforingar.

5.9.2 Principer for egenutveckling/standardsystem

1 en systemstrategi maste principer for systemutveckling tas fram som beaktar om
standardsystem ska kopas in eller om organisationen ska egenutveckla ett system. I foljande
avsnitt redovisas fordelar respektive nackdelar med de tva olika systemutvecklingssitten.
Ett standardsystem ir ett firdigprogrammerat system med en méngd tillimpningar och med
olika utseende. P4 marknaden finns ett stort antal standardsystem for fastighetsbranschen.
Fastighetsigarforbundet ger arligen ut en marknadséversikt 6ver olika standardsystem.

Férdelar med ett standardsystem jamfort med ett egenutvecklat system ér att: 68

det r ldttare att bedoma kostnader

verksambheten inte behover egna systemutvecklare
det gar snabbare att komma igdng

det &r lattare att veta vad man far |

systemet kan vara av hogre kvalitet

Nackdelarna med et standardsystem jamfort med ett egenutvecklat system ir att:

e risk finns for att standardsystem bara tdcker en del av verksamhetens behov eller innehaller
funktioner som inte anvinds

det 4r svart att gora anpassningar

det &r svart att berdkna anpassningarnas omfattning

verksamheten kanske maste anpassas till standardsystemet

verksamheten blir beroende av standardsystemleveranttren

det kan uppsta oklara ansvarsforhéllanden nér utrustning och program képs fran olika
leverantorer

e o o o o

Varje organisation méste utvirdera de olika férdelarna och nackdelarna som standardsystem
respektive egenutvecklade system har for just deras verksamhet. Dérefter kan organisationenet
ta stillning och utforma principer om det ska anvinda standardsystem eller egenutvecklade
system.

)

For Lundafastigheter skulle bade standardsystem och egenutvecklade system kunna fungera.
Det &r svart att siga vilket system som skulle bli billigast eller bast. Lundafastigheter bér dock

8 Andersen E S, Systemutveckling, sid 362
% Andersen E S, Systemutveckling, sid 363
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snarast bestimma sig for om de ska satsa pa standardsystem eller egenutvecklade system.
Vissa delar/moduler dr littare att egenutveckla, t ex en fastighetsdatabas, 4n andra mer
komplicerade moduler med olika funktioner. Egenutveckling kraver dock stor kompetens och
det &r latt att tiden och kostnaderna rinner ivig,

Vart rad 4r att Lundafastigheter inom organisationen diskuterar vilken princip de ska tillimpa
och vilka resurser som kan avsittas. Darefter utses en person som &r ansvarig for att samordna
eventuell egenutveckling eller systeminkop.

5.9.3 Principer for systemens arkitektur

En informationssystemarkitektur (IS-arkitektur) visar vilka informationssystem en
organisation har och vilket deras samband #r. Det har allt mer vixt fram ett behov av att se hur
organisationers informationssystem 4r uppbyggda som helhet. En IS-arkitektur kan antingen
ge en Oversikt 6ver den faktiska eller den 6nskade IS-arkitekturen. Fér att illustrera IS-
arkitekturen kan den placeras in antingen i en verksamhetspyramid eller en organisationskarta.
Det illustrationstt som viljs beror pa den aktuella situationen.’

Verksamhetspyramiden visar vilka arbetsuppgifter som finns i verksamheten. Om IS-
arkitekturen sitts in i verksamhetspyramiden fas en éversikt av hur vil de olika
arbetsuppgifterna ticks in av informationssystemen. Dessutom visas sambanden mellan
informationssystemen pa de olika nivaerna. Nedan i Figur 13 visas ett exempel da IS-
arkitekturen redovisas i en verksamhetspyramid.

™ Andersen E S, Systemutveckling, sid 499 ff
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Figur 13: Ett exempel pa IS-arkitektur i en verksamhetspyramid

Det andra sittet 4r att placera in IS-arkitekturen i ett organisationsschema. Genom att detta
gors visas dels vilka nivaer och uppgifter som stdds av informationssystemet dels sambandet
mellan de olika niviernas informationssystem. Nedan i Figur 14 visas hur en IS-arkitektur kan
se ut nir den placeras i ett organisationsschema.

Figur 14: Ett exempel pa IS-arkitektur i ett organisationsschema

R S—

Vi har valt att visa Lundafastigheters IS-arkitektur i ett organisationsschema. Vi tyckte att det
var naturligt i detta fall da vi redan hade studerat organisationen, se Figur 15. Som framgér av
figuren ticks varje del av organisationen, utom ledningen, in av ett eller flera
informationssystem. Figuren understryker dock att avdelningarna arbetar var och en for sig
och inte integrerat. Som framgick av informationsstrategin finns det information som &r
gemensam for flera avdelningar. Denna information borde finnas i ett system som i figuren
ticker in organisationens alla avdelningar.

En framtida IS-arkitektur bor dérfér omfatta fler gemensamma system av vilka
fastighetsregister, kontraktsregister och ekonomisystem/budgetuppfoljningssystem dr de
viktigaste. Systemen bdr ocksa vara uppdelade pa flera nivaer i organinsationen. Ledningen
bor ha ett system som gor det méjligt att planera, styra och folja upp verksamheten. Ett sidant



54 Informationshantering vid fastighetsforvalming

system skulle t ex klara av att uppritta och redovisa budget, jaimfora resultat med budget och
styrande mél, redovisa nyckeltal, méjliggéra jimforelser mellan olika forvaltningsobjekt samt
underlétta 16nsamhetsbedémningar och beddmningar av investeringskonsekvenser.

System for felanmilan ekonomisystem

Kontraktsregister

Ritningsarkiv

Figur 15: Lundafastigheters nuvarande IS-arkitektur

5.9.4 Principer for systemens uppbyggnad

Syftet med principerna om systemens uppbyggnad #r att de olika systemen ska kunna
samordnas. Principerna bor dérfor alltid beaktas vid nya upphandlingar. Principerna kan ses
som en végledning for att till slut f4 ett vil fungerande informationssystem i organisationen.

Det &r att foredra att bygga upp informationssystem av moduler. En modul &r en bendmning
pa ett informationssystem (en programvara) som behandlar en eller ett fatal avskiljbara rutiner
i en organisations verksamhet. Ett moduluppbyggt informationssystem skall best3 av vl
avgrinsade och avskilda moduler. "' Kopplingen mellan de olika modulerna fir inte vara for
stark eftersom det forsvérar forandringar i en modul utan att det paverkar andra moduler. Det
finns olika sorters kopplingar, t ex innehallskoppling och datakoppling. Innehallskoppling r
den sdmsta typen dé denna innebir att en modul hinvisar till nigot som sker i en annan
modul. Datakoppling dédremot &r mer acceptabel d4 endast virdena pé dataclementen skickas
mellan modulerna. En modul kan 4ven ha en koppling inom modulen. Om den inre
kopplingen ér stark, vilket 4r det bésta, har den endast en vildefinierad uppgift men om den
illzlre kopplingen ér svag har modulen en rad olika uppgifter som inte har mycket gemensamt.

De olika standardsystemen for fastighetsbranschen r i huvudsak moduluppbyggda system.
Detta giller bl a for Pondus fastighetssystem, REPAB, PROCARE, Vertex och Landlord som
vi har kommit i kontakt med under arbetets gang. De olika modulerna delas in efter de olika
funktionerna som finns i en fastighetsorganisation, se bilaga E for de vanligaste
forekommande modulerna/informationssystemen i fastighetsbranschen.

7 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 114
"2 Andersen E S, Systemutveckling, sid 227
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Om en modul ska utvecklas av Lundafastigheter sjilv kommer den med storsta sannolikhet
passa fastighetsorganisationens nuvarande verksamhet. Om en modul dédremot ska kopas in, 4r
det viktigt att prova modulen i drift for att konstatera om den passar verksamheten. Det giller
dé att modulen innehaller all information som behévs men den bér inte vara for stor s3 att
endast en liten del av modulen anvénds. Vid val mellan egenutvecklade system och
standardsystem krivs det att man dven beaktar organisationens framtida verksamhet och
arbetssitt s3 att systemet passar bade nuvarande och framtida behov.

5.9.5 Principer for koppling och samordning av system

Koppling

System #r kopplade till varandra via ldnkar. P4 s& sitt kan systemen kommunicera med
varandra. Detta sker genom att data sénds mellan systemen men ocks4 att meddelandena som
sénds utformas si att mottagaren paverkas pa avsett sitt. I allménhet & kommunikation
fortfarande den svaga punkten i informationssystem. "

Principer for koppling behovs for att ledningen ska ha ett underlag att g till vid
beslutssituationer angdende systemanskaffning. Principerna gor att en organisation kan
koncentrera sig pa att skaffa system som kan kopplas ihop istllet for att hela tiden kopa det
senaste och nyaste systemet oavsett om det passar in bland organisationens befintliga system
eller inte. P4 sé sétt kan man undvika situationer som innebér komplicerade datadverforingar,
anpassning av system och omfattande systemadministration. ™

& —

For Lundafastigheter &r principen om koppling och samordning av system den kanske
viktigaste fragan att diskutera. Koppling och samordning av system dr vital for att
organisationens alla system ska kunna fungera ihop. Det dr ocksa viktigt att forhindra
“informationséar” dér informationen endast finns tillgéinglig fr en anvéndare.

Varfor system ska kunna kopplas samman

Storsta anledningen till att system ska kunna kopplas samman #r att det 16nar sig for
organisationen i lingden. Samordningseffekter gor att dubbelarbete undviks, data slipper
konverteras och foras 6ver mellan system och systemadministrationen blir mindre omfattande.
Aven det faktum att dubbelinmatning undviks, ajourhllning inte behéver géras pa flera
stillen och motstridiga dubbellagrade uppgifter undviks gér att 1onsamheten for
organisationen 6kar. De viktigaste exemplen pa lénsamma samordningseffekter ar: ”°

 Eriksson A, Systemering- frén informationsbehov till informationssystem, sid 51
7 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 54
" Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 55
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¢ Samordning av grafiska och numeriska data t ex frén ritningsarkiv och fastighetsdatabas
¢ Automatisk dverforing av data frén byggnadsskedet till forvaltningsskedet

¢ Automatisk dverforing av data fran styr- och 6vervakningssystemen till andra system dér
analyser kan goras

* De datasystem som utnyttjar grundinformation om fastigheter och byggnader ska kunna fa
dessa data frdn det gemensamma fastighetsregistret

e Data frin olika delsystem ska kunna samlas ihop, lagras och omformas till information
som alla kan n&

Vissa system kan med fordel kopplas samman. I skriften “IT-Strategisk informationshantering
i offentliga fastighetsforetag” framfors asikten att fastighetsdatabasen och en eventuell databas
for installationer bor kopplas till alla andra system som anviinder uppgifter fran dem. Vidare
bor system som innehaller viktiga styrdata kunna kopplas till styrsystem sdsom t ex en
forvaltningsplan.

Skapandet av en sddan samordnad systemstruktur som exemplifieras ovan innebir inte bara
fordelar utan dven vissa nackdelar. Systemet kan t ex bli sarbart. Dessutom fordras kraftfulla
datorer for att sammanstéllningar av information som finns lagrad i olika system inte ska ta
for lang tid. Det kan dven innebira att det antal systemmoduler som finns att vilja bland pa
marknaden begrénsas eftersom man tvingas vélja sddana moduler som kan kommunicera med
varandra.

Forutsittningar for samordning av system

Forutsittningar for samordning beror dels pé systemuppbyggnaden dels pa datastrategin.
Systemen bor vara uppbyggda pa ett likartad sitt for att underlitta samordningen av dem.
Befintlig datastrategi, t ex vald programvara, &r ocks en fSrutsittning for att systemen ska
kunna kommunicera med varandra.

Exempelvis méste fljande forutsattningar vara uppfyllda: ¢

e Systemen ska vara byggda med s k 6ppna databaser och vara tillgéngliga for
kommunikation med andra system via filverforingar och SQL-fragor
(relationsdatabassprak).

¢ Vald gemensam identitetsstruktur for t ex fastigheter och kunder ska kunna hanteras
enhetligt i alla system.

¢ Tydliga grénssnitt ska finnas mellan olika systemfamiljer. System som ska klara av allt ska
undvikas.

¢ Blandningar av operativsystem ska undvikas.
e Sikerhets- och behorighetssystem bér vara likartade i de olika systemfamiljerna.

—_—————

% Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 56 ff
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De ovanstdende forutsittningarna att samordna olika system kan appliceras pa
Lundafastigheter. Synpunkterna bor beaktas nidr Lundafastigheter eventuellt inforskaffar nya
system.

For Lundafastigheter 4r det idag omdjligt att koppla samman négra system eftersom de 4r
alltfor olika i uppbyggnaden. I framtiden &r det dock viktigt att vid inforskaffande av nya
system téinka pé att de ska kunna kopplas samman.

5.9.6 Principer for datadverforing

Vid en uppbyggnad av ett informationssystem krévs det att data §verfors antingen fran ett
befintligt system eller frdn en insamlingsprocess. Data till det nya systemet kan samlas in och
registreras i ett system for att sedan 6verforas till det nya systemet.

Om en anvindare av ett informationssystem vill ha viss data bér denna data levereras snabbt
och sikert. For att mojliggora detta krévs vl fungerande rutiner for datadverforing.

En forutsittning for att datadverforingen ska fungera 4r att verforingssystemen 4r
kompatibla. Overforingsformatet bor standardiseras sa att data kan verforas mellan olika
system. Det &r ocksa viktigt att datadverféring kan samordnas inom organisationen s att olika
system kan kommunicera med varandra. Principer for 6verforingsformat bor dven gélla ny
data som da littare kan inordnas i systemen med ritt format. 7

—_——

Lundafastigheter bor bestdmma olika grundliggande principer for dataformat och dverforing.
Det underlittar om data redan har ett sidant dataformat sa att datan kan inordnas i olika
system utan ndgon konvertering.

5.10 Forslag till framtida systemstruktur for Lundafastigheter

Efter att ha studerat de befintliga systemen har vi tagit fram ett forslag till en framtida
systemstruktur. En jimfGrelse mellan hur nuvarande respektive framtida system tillfredsstiller
de i informationsstrategin framtagna analysomradens informationsbehov visas i

Figur 16. Av figuren framgér hur informationen inordnas i olika system.

Som Figur 16 visar foreslér vi att samtliga system byts ut pa lang sikt. Skilen framgér i
avsnittet dir Lundafastigheters befintliga system utvirderas. For att gora den framtida
systemstrukturen dversiktlig och relativ enkel har vi utgétt frén de nu vanligaste typerna av
informationssystem i fastighetsbranschen, se sid 42 och bilaga E. Efter en genomgang av
dessa system inség vi att for att tillfredsstiilla informationsbehovet kommer alla delsystem att

n Lantmiteriverket, Handbok databaser, sid 65
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behdvas. Delsystemen bildar tillsammans ett stérre system som har alla funktioner som krivs
for organisationens forvaltningsverksamhet. Man ska allts3 inte se delsystemen som tio
separata system utan som delar i en st6rre helhet. Har nedan foljer en kort beskrivning av
delsystemen:

* En fastighetsdatabas &r ett system som hanterar grundinformation om fastigheter,
byggnader, lokaler och dess delar.

o Ett elektroniskt ritningarkiv lagrar ritningar i digital form.
o Ett underhallssystem hanterar prognoser for underhallsinsatser.

¢ Ett system som hanterar fastighetsdrift innehaller funktioner sdsom felanmilan och
energi/media.

o Ett administrativt fastighetsforvaltningssystem inkluderar bl a avtals- och
kontraktshantering.

¢ Ett system om hantering av extern marknadsinformation innehaller bl a information om
fastighets- och hyresmarknaden och statistik om hyresnivéer.

* Det befintliga ekonomisystemet planeras att bytas ut mot ett nytt ekonomisystem inom tva
ar.

e Ett system for fastighetssekonomisk analys hanterar t ex investeringskalkylering,
lonsamhetsanalyser och forvaltningsplaner.

e Ett okalresursplaneringssystem hanterar bokning av lokaler, internhyressystem och
lokalplanering.

e Ett projektredovisningssystem inkluderar bl a projektplanering och tid- och
uppdragsredovisning.

Det ér viktigt att pozngtera att Lundafastigheter inte kan anamma vart forslag till en framtida
systemstruktur utan att gora egna bedémningar. Lundafastigheter maste forst utforma en
férdig systemstrategi och dir ta stillning till de olika principerna som vi diskuterat ovan. Om
Lundafastigheter kommer fram till att standardsystem passar bést maste en utvirdering av
existerande system pa marknaden ske. Eftersom systemen p4 marknaden kan ha en annan
uppbyggnad &n den i skriften ”IT- Strategisk informationshantering i offentliga
fastighetsforetag” som vi har utgétt ifrén, bér vart forslag ses som en fingervisning hur en ny
systemstruktur skulle kunna se ut.
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Nuvarande Informationsbehov Framtida
system system

Fastighetsinfo

Byggnadsinfo

Installationer

Driftsinfo

Kontraktsinfo

(' Info om anvindning

( Omvarldsinfo

Ekonomisk info

[ Info om primérverks

( Investeringsinfo

[ Projektinfo

( Kundinfo

( Kvalitet

Figur 16: Oversikt 6ver hur analysomradenas informationsbehov inordnas i nuvarande
respektive framtida system.

I Figur 16 ovan jimf6rdes nuvarande och framtida systemstruktur. I Figur 17 nedan illustreras
endast den framtida systemstrukturen. Den vill visa vilka delsystem som kan finnas, hur de
kan delas in i systemfamiljer och hur systemen kan kopplas samman. I denna figur visas,
forutom de system som vi foreslér att Lundafastigheter ska inforskaffa, ytterligare nagra
system som inte 4r av hdg prioritet. Dessa har markerats med en stjérna (*).

Styrsystemet fér information frén de olika delsystemen for att bearbeta och presentera denna.
Ett styrsystem kan ha olika styrinstrument t ex planering, prognos, nyckeltal, férvaltningsplan
och olika analysfunktioner. Ett styrsystem bor kopplas till mélen och verksamhetsidén s att
uppfoljning av mélen kan ske.
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[projektuppfolj-
ningssystem

installationer * —— bilder *
underlié]]é-
system
[ system for * ‘
byggskedet

+

mal
verksamhetsidé

planering
prognos

nyckeltal
forvaltn.plan
analys

Figur 17: Forslag till framtida systemstruktur
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Den foreslagna systemf6randringen behover inte ske §ver en natt utan kan véxa fram
successivt dé inte alla férandringar behdver ske samtidigt. En prioritetsordning vilka system
som ska bytas ut och vilka som ska inforskaffas bér dock goras snarast. Denna
prioritetsordning bor inga i den firdiga systemstrategin for Lundafastigheter. Det &r viktigt att
utga fran den fiirdiga systemstrategin for att fa en helhetssyn och for att kunna samordna
systemforéndringarna.

Vi foreslar att Lundafastigheter allra forst byter ut fastighetsregistret och inforskaffar en
fastighetsdatabas. En fastighetsdatabas har hogsta prioritet och alla planer p4 att inforskaffa
andra system bor avvaktas eftersom fastighetsdatabasen &r stommen i systemstrukturen och
alla andra system ska kunna utnyttja den. PLING fungerar tillfredstillande for sitt &ndamal,
forutom att kopplingen med ekonomisystemet saknas, varfor inte ett nytt modernare
underhillssystem behover prioriteras si hogt forrén det nya ekonomisystemet inforskaffas.
Ovriga system har ungefiir samma prioriteringsgrad.

Lundafastigheters nuvarande informationssystemarkitektur (IS-arkitektur) illustrerades pa
sidan 52 i ett organisationsschema. Om motsvarande bild gors for att illustrera vart forslag till
framtida IS-arkitektur kommer det att se ut som i Figur 18. Figuren visar att systemen téicker
in fler nivaer i organisationen och att olika delar av organisationen anvinder en gemensam
fastighetsdatabas. Bilden kan kanske uppfattas som om informationssystemen #r separata dar
men i sjdlva verket 4r de ssmmmankopplade, se Figur 17.

Fastighetsekonomisk
Lokalresursplanering & ! analys

Fastighetsdatabas

Figur 18: Lundafastigheters framtida IS-arkitektur

511 IT-organisation

Eftersom informationssystem hela tiden forindras stiller detta allt hogre krav pa personalen
som pa ett eller annat sitt hanterar systemen. Det ir viktigt att utforma en IT-organisation som
ansvarar for hur organisationens IT-resurser kan tillvaratas. En IT-organisations utformning
beror helt pé organisationens storlek och hur omfattande IT-verksamheten ér. "®

8 Hallerstrdm M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 63
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Ett sitt att dela upp ansvaret for en IT-organistion kan vara att dela upp ansvaret mellan tre
roller: IT-ansvarig, systemégare och systemforvaltare. ° En person kan ikldda sig en eller
flera roller beroende pa situationen. Har nedan redovisas de olika funktionerna eller det ansvar
som respektive roll har.

Den IT-ansvarige samordnar organisationens IT-verksamhet och bor I6pande hélla sig
underrittad om IT-utvecklingen. ** Den IT-ansvarige bér: *!

vara sammanhaéllande och forvaltare av den gemensamma IT-infrastrukturen

hélla sig ajour i frigor om sikerhet, sirbarhet och sekretess inom IT

hélla samman gemensamma system, teknisk plattform och tele- och datakommunikation
ansvara for upphandling av maskinvara och programvara

ansvara for planering av utrustning och kommunikationsnét

ta fram utvecklingsplaner, investeringsplaner m m inom IT-omradet

informera om strategier, standard, teknisk plattform och teknikutveckling

Systemdgare &r vanligtvis en person som har ett dvergripande och ett operativt ansvar for en
funktion i verksamheten dir respektive informationssystem anvéinds. Systemégaren kan allts&
t ex vara ekonomichef eller teknisk chef, 2 Systemigaren bor: **

ansvara for den 6vergripande samordningen mellan aktuella enheter
fungera som “zgare” av systemet och ha kontakten med berérd leverantor
ha dvergripande sékerhets- och utbildningsansvar

ansvara for att systemet motsvarar verksamhetens krav

se till att aktuellt system &r anpassat till upprittad sakerhetspolicy

Systemforvaltaren ansvarar for att informationssystemet utnyttjas och anvénds
#ndamalsenligt. 8 Systemforvaltaren ar: %

¢ lokalt sikerhetsansvarig

lokal utbildare

¢ systemégarens kontaktman lokalt
e ansvarig for den dagliga driften

\

Vi foreslér att Lundafastigheter skapar en IT-organisation i enlighet med Figur 19. Det dr
viktigt att observera att en person kan ha en eller flera “roller”. Samma person kan vara bade
IT-ansvarig, systemforvaltare och systemigare. Det handlar frimst om att dela upp ansvar
snarare &n att bygga upp en enorm organisation.

” Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 45

® Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 64

8! Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 46 ff
®2 Hallerstrom M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 65

& Kommunfbrbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 47

® Hallerstrsm M, Informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 65

# Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 47
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Centralt ansvarig pa Lokalt ansvarig pa
All driitsel-kontorets Lundafastigheter. Avdelnings-
personal dataavdelning. Ansvarar Kontaktperson cheferna
endast for gentemot
ekonomisystemet kiatasupportﬂiretag

Figur 19: Forslag till ansvarsuppdelning for Lundafastigheters IT-resurser

5.12 Sammanfattande resultat for Lundafastigheter

De viktigaste resultaten av arbetet med systemstrategin fér Lundafastigheter &r:

att Lundafastigheter inférskaffar en fastighetsdatabas dér de mest grundlidggande
uppgifterna om fastigheterna finns tillgéngliga for alla.

att alla informationssystem pé sikt byts ut mot nya, mer anvéndarvinliga system som
medger automatiska datadverforingar mellan systemen d v s att en systemstruktur
skapas av system som &r kompatibla.

att Lundafastigheter aktivt arbetar for att det nya kommunala ekonomisystemet som &r
under utveckling anpassas till de speciella behov som fastighetsorganisationen har.
Detta bor goras genom att en kravspecifikation upprittas for det nya ekonomisystemet.

att  systemstrukturen tillsammans med verksamhetsidé och mal bildar ett styrsystem.

att Lundafastigheter bor forbereda skapandet av en IT-organisation.

att Lundafastigheter bor ta stillning till de principer om informationssystem som
redovisades i samband med systemstrategin
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6 DATASTRATEGI

6.1 Inledning

Den tredje delen av en IT-strategi utgérs av en datastrategi. Vi har hir endast tagit upp vad en
datastrategi &r for ndgot och dérefter rekommenderat Lundafastigheter hur de kan ga vidare.
Vi har alltsa inte utformat nigot underlag till datastrategi. Detta beror pé dels att vara
kunskaper inom detta omrade r ringa dels p4 att utformandet av en datastrategi for
Lundafastigheter ligger relativt langt in i framtiden. Ingen annan del av IT-strategin #r heller
beroende av att en datastrategi utformas p4 ett tidigt stadium.

Kapitlet bérjar med att forklara vad en datastrategi 4r for nagot och vad den syftar till.
Dérefter introduceras begreppet “teknisk plattform” vilket i korthet betyder en beskrivning av
de grundldggande dragen i hur fastighetsorganisationen anvénder informationsteknik. Kapitlet
tar &ven upp datasikerhet och val av leverantér.

6.2  Datastrategi och dess syfte

Datastrategin beskriver de principer som bér ligga till grund fér val av datatekniska 16sningar.
Strategin kan innehlla principer for val av nitverk, kommunikationslésningar,
operativsystem, maskinvara och standardprogramvara, anvéndargrinssnitt etc.

Datastrategin beskriver alltsa det som kan kallas den tekniska plattformen. En teknisk
plattform redogér for de grundléggande dragen i verksamhetens anvindning av
informationsteknologi. Syftet att beskriva den tekniska plattformen och i vilken riktning den
bor utvecklas &r att underldtta och forbittra beslut om nyutveckling och tekniska
investeringar.

Datastrategin bor vidare behandla datasikerhet och rutiner for val av systemleverantor. %

6.3 Teknisk plattform
6.3.1 Begreppet teknisk plattform

En teknisk plattform bor innehalla organisationens vision kring framtida informationssystem
samt datatekniska riktlinjer for informationshantering och samordning mellan olika system
och systemfamiljer®’. Riktlinjerna kan beréra t ex val av nitverk, kommunikationslésningar,
operativsystem, maskinvara och standardprogramvara, anvéndargrénssnitt. I forléingningen

% Hallerstrom M, informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 109
%7 Kommunforbundet, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 5
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innebir det att en sortimentsbegrénsning uppnés och att produkter som ingér i en gemensam
produktgrupp eller produktstandard viljs. Detta skulle kunna uppnés genom att plattformen
delas upp i ett antal teknikomrdden t ex maskinvara, systemprogramvara m f1 for vilka anges
aktuella produktkomponenter, internationella standarder och forvéntad livskraft for
komponenterna de nirmaste aren. Aven 6nskade utvecklingstendenser inom omradet,
rekommendationer samt vilka produktgrupper som bor undvikas och anledningen till detta
kan tas med i den tekniska plattformen. 8

6.3.2 Kortfattad teknisk plattform for Lundafastigher

Hir nedan foljer en kortfattad och 6versiktlig beskrivning av Lundafastigheters tekniska
plattform. Den far vidareutvecklas av Lundafastigheter d4 de kommit léingre inom det IT-
projekt som examensarbetet foreslér ska inledas. Vidareutvecklingen bér omfatta i vilken
riktning den tekniska plattformen bor utvecklas. Det krdvs dock att Lundafastigheter har en
vision om framtida informationssystem.

Kontoret datoriserades relativt sent, néirmare bestdmt 1992. Idag har alla medarbetare PC av
olika typer men framst 486:or . Dessa datorer kommunicerar med varandra genom ett néitverk.
Nitverket har ca 30 anvéndare. For arbetsplatsutrustningarna finns operativsystem i form av
Windows 3.11 samt AS 400 for ekonomisystemet. Kommunikation finns med Lunds
kommuns nit via en optisk kabel. Dessutom finns externt och internt e-mail.

Det grafiska anvindargrinssnittet som anvinds dr Microsoft Windows 3.11. Som
kontorsinformationsstd anvinds de vanliga Microsoft Office-produkterna. Ordbehandling
sker med hjilp av Microsoft Word 6.0 och kalkylering goérs med Microsoft Excel 5.0. For
produktion av presentationsmaterial anvinds ritverktyget Microsoft Power Point.

Lundafastigheter arbetar idag inte alls med hjilp av databasteknik. Visst intresse har dock
visats for relationsdatabaser.

6.4 Datasikerhet

En stor del av en fastighetsorganisations verksamhet 4r beroende av datasystem. Att system
samordnas innebir inte bara méjligheter utan ocksé hot. Detta innebdr att informationen i
systemen, men ocksé hardvaran, maste skyddas. Det kan géras genom att
sikerhetsanvisningar utformas. Det &r svart att ge rekommendationer om vad sddana
anvisningar bor innehalla eftersom anvisningarna maste vara anpassade till den systemstruktur
organisationen i fraga har. Ernst & Young foreslar dock att en datasikerhetsanvisning bér
innehélla foljande delar:

# Forsvarsmaktens Hogkvarter, Forsvarsmaktens handbok i informationsteknologi, sid 16
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e riskprofil som beskriver organisationens sarbarhet

* katastrofplan for att reducera konsekvenserna av driftsavbrott
¢ ansvarsfordelning

¢ behorighet for olika medarbetare.

6.5 Val av leverantor

Fastighetsorganisationen bér tinka igenom hur de ska handla infor valet av leverantor.
Leverantor i det hir fallet &r antingen en leverantr av standardsystem eller en leverantsr av
konsulttjénster d v s utveckling av system.

D4 olika leverantorer ska jamforas 4r det sérskilt viktigt att leverantorernas
verlevnadsforméga bedéms. Hér kan kriterier sdsom foretagets storlek, alder, lonsambhet,
afférsidé, inriktning, referenser och utvecklingsméjlighet bedémas. Hénsyn bor &dven tas till
eventuella kopplingar till hardvaruleverantorer som kan paverka firetagets framtid.

Andra kriterier som kan anvindas vid val av leverantér dr: %°

applikationsprogramvara
maskinprogramvara
sdkerhetsfragor
héardvara

service och tjénster
avtalsfragor

priser

® o o o o o o

Organisationen bor se till att medarbetarna inte fattar tycke for en viss leverantsr pé ett tidigt
stadium. Bristande kunskaper i datateknik kan medfra att man faller for séljarens argument
och dérmed glommer bort att analysera systemens prestanda och probleml6sningsfSrmaga. En
siljares overtalningsformaga kan gora att man inte bryr sig om att kontrollera foretagets
dokumenterade fSrmaga att utveckla system. ’

* Hallerstrom M, informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 109
* Hallerstrom M, informationsstrategi och ADB-upphandling, sid 110
i *! Kommunforbunder, IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag, sid 22
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6.6 Sammanfattande resultat for Lundafastigheter

De viktigaste resultaten av arbetet med datastrategin for Lundafastigheter &r:

att Lundafastigheter bor utforma datatekniska principer for i vilken riktning
organisationens tekniska plattform ska utvecklas. For detta krévs att det finns en vision
inom detta omréde.
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7 UTVECKLINGSMOJLIGHETER FOR
LUNDAFASTIGHETER

7.1 Inledning

Med begreppet utvecklingsmdjlighet menar vi ett omréde inom vilket Lundafastigheter idag
inte utnyttjar sin kapacitet maximalt. Det &r ett omrade som, om det utvecklades, skulle bidra
till att forbattra Lundafastigheters verksamhet. Kunderna kommer forhoppningsvis att uppleva
en forbittring eftersom utvecklingen inom omradena bidrar till att malen uppfylls.

For att skapa kundnytta 4r det viktigt att verksamheten inom utvecklingsomridena fungerar pa
ett tillfredsstillande sitt. Ju st6rre kinnedom om verksamhetens utvecklingspotential som
finns desto storre 4r chansen att kunna utnyttja den p4 ritt stt.

Utvecklingsomradena ska ses som omréden med just méjligheter och inte med problem fulla
av odvervinneliga hinder. Lundafastigheter bor systematiskt angripa varje omréde och forsoka
hitta 1ampliga 16sningar. Detta bor ske tidigt i det IT-projekt som vi har foreslagit att
Lundafastigheter inleder, se kapitel 1 Inledning”. Utvecklingsarbetet bér ske inom ramen for
projektet eftersom projektets resultat till vissa delar beror pa utvecklingen inom omridena
som vi identifierat.

7.2 Tillviigagingssitt vid kartliiggning av utvecklingsomradena

Vi har aktivt sokt och kartlagt utvecklingsomraden under vért arbete med examensarbetet. Var
avsikt 4r att identifiera omraden som &r angeligna att utveckla. Anledningen till att vi gor
detta &r att examensarbetets rekommendationer blir littare att folja och mojligheterna 6kar att
lyckas med det IT-projekt som vi foreslagit att Lundafastigheter ska inleda. Vi anser att det &r
littare for oss att upptécka utvecklingsmojligheter eftersom vi inte tillhor Lundafastigheters
organisation utan ser pa organisationen med “nya 6gon”.

For att komma fram till utvecklingsomradena har vi utgtt fran de fem analysomrédena. For
varje analysomrade har kritiska framgangsfaktorer tagits fram. Det ér de faktorer som &r mest
vésentliga for att utfallet av kdrnprocesserna i analysomrédet ska bli tillfredsstillande. Vissa
kritiska framgangsfaktorer uppfylls redan idag, medan andra hindras fran att uppfyllas p&
grund av ett eller flera hinder alternativt problem. Syftet med att kartldgga eventuella hinder #r
att hitta vésentliga problem som begrénsar méjligheten att de kritiska framgéngsfaktorerna
intréffar och i forlangningen att mélen inte heller uppfylls. De kritiska framgéngsfaktorerna
och deras hinder har kartlagts genom att vi forst tinkt ut mdjliga faktorer och hinder och
direfter kontrollerat resultaten genom samtal med personalen.

De mest vasentliga problemen 4r de som ér viktiga i ett lingre perspektiv. Ofta kan dagens
problem uppfattas som de visentliga eftersom de #r just dagsaktuella, men l6sningar fir storre
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effekt pa resultatet om det &r den forstnéimnda problemtypen som angrips. Vi har ocksa
koncentrerat oss pa problem som har anknytning till informationshantering och sddana
problem som, om de 16ses, forvintas oka forutsittningarna for genomfSrandet av IT-strategin.
Sammanstillningen av denna problem- och hinderanalys aterfinns i bilaga F. D4 hindren
kartlagts fas en samlad bild av vilka problem som finns att 16sa och som dessutom kommer att
fa storst inverkan pé kritiska framgéngsfaktorernas uppfyllande.

Utvecklingsmdjligheterna som presenteras hér nedan och bestér av en problembeskrivning
samt vilka atgérder som vi anser bor vidtagas.

7.3 Informationssystem

Lundafastigheter saknar idag bra informationssystem. Bra informationssystem &r en
forutsdttning for att fastighetsorganisationen ska kunna borja arbeta med t ex datorstédda
forvaltningsplaner och mer systematiska nyckeltalsanalyser. Daliga informationssystem
innebir en okad arbetsbelastning for personalen. Informationssystemets brister paverkar alla i
organisationen och alla analysomréden. Lundafastigheter har stora méjligheter att kunna
forbittra sina informationssystem. Vi behandlar inte detta utvecklingsomrade detaljerat hir
eftersom konkreta forslag aterfinns i kapitlet systemstrategi.

7.4  Styrsystem

Information som finns i olika typer av system tankas till ett sérskilt styrsystem dér

(i)rznfonnationen bearbetas och presenteras. Krav som kan stillas pa ett styrsystem &r att det bor:

vara foretagsgemensamt i en Sppen databas miljé dar informationen kan nés av alla
vara flexibelt for foréndringar i organisation och redovisning

ha rutiner for inldsning fran alla typer av system

ha rutiner for fordelning och spridning av ekonomidata

konstruera och visa méatt och nyckeltal med valfri detaljeringsgrad

méjliggora fri komponering av rapporter

lagra informationen ménadsvis, arsvis etc

ha budgeterings- och uppf6ljningsrutiner

skapa forvaltningsplaner pa valfri niva

Ett styrsystem kan besti av olika styrinstrument som samverkar. Forvaltningsplaner ir,
tillsammans med budgetarbete, kvalitetsarbete och nyckeltalsanalyser, nagra exempel pa olika
styrinstrument. Nedan under avsnitten “Forvaltningsplan” och “Nyckeltalsanalyser”
diskuteras forutsittningarna for att infora forvaltningsplaner och nyckeltalsanalyser. Forst
foljer dock ett avsnitt som redovisar Kommunrevisionens dsikter om dmnet styrsystem.

2 Hedlund J, Kommunforbundets branschdag “Kommunal fastighetsforvaltning 1996”, Malmé 6 nov 1996
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7.4.1 Revisionsrapport

I Lund finns en revision som granskar de kommunala forvaltningarna. Revisionens uppgifter
ar att dels se till att Kommunfullmiktiges beslut verkstills, dels att i behovliga fall starta en
foréndrings- och utvecklingsprocess inom frvaltningarna. Nedanstiende grundar sig pd en
revisionrapport avseende fastighetsunderhall kompletterat med en intervju med Ian
Fredricson, Lunds Kommunrevision.

1995 granskade revisionen Lundafastigheter. Den stora fragan rorde hur budgetering och
styrning av de stora summor pengar som underhllsinsatser kréver, gick till. Resultatet av
granskningen blev att Lundafastigheter uppmanades att vidtaga tgirder for att forbittra denna
verksamhet. Om inte detta skedde fruktade revisionen ett allvarligt scenario. Scenariot skulle
innebdra ett okat eftersatt underhll, att Lundafastigheter krdver mer och mer pengar utan att
redovisa hur de tinkt anvinda dem eller hur utfallet av insatserna blev eller hur uppfoljningen
skulle g till. Revisionen tycker att om Lundafastigheter har begirt stora summor pengar for
att dtgérda det eftersatta underhéllet méaste de ocksa ha rutiner for att folja upp resultatet.

Férutom dessa anmérkningar angéende planering, genomforande och uppfoljning pépekades
vissa andra brister som har samr6re med ovanstiende bl a kontoplanens laga detaljeringsgrad
vad det géller underhallskostnader samt nyckeltalsanalyser for anvindning av interna
Jjamforelser dver tiden. Dessutom papekades att kopplingen mellan PLING och budgeterade
underhéllsmedel borde forbittras.

- Vi instdmmer i ovanstiende papekanden som revisionen gjort. Vi anser att problemen till stor
del beror pé ineffektiv informationshantering och informationssystem som inte PAé ett latt satt
medger planering och uppf6ljning. Vidare anser vi att om Lundafastigheter genomfor det IT-
projekt som vi foreslér ska inledas s& kommer det att innebira att delar av problemen Ioses.
Lundafastigheter ska inte se varken vira eller revisionens papekanden som en bérda. Det ar
inte en borda att ha en effektiv verksamhet.

7.4.2 Forvaltningsplan

Lundafastigher har uttryckt ett behov av att arbeta med forvaltningsplaner. Enligt
kommunfrbundets skrift ”Strategisk fastighetsplanering- Forvaltningsplaner i offentlig
fastighetsforvaltning” 4r en forvaltningsplan en strategisk plan som beskriver intkter,
kostnader, marknadsvéirden m m for en léngre tidsperiod vanligen 5 - 15 &r framét i tiden. Den
ar till skillnad fran en underhéllsplan, som ér tekniskt inriktad, mer ekonomiskt inriktad och
den har direkt koppling till informationssystemen i organisationen. Planen bygger pa
prognoser vilka i sin tur &r beroende av diagnoser. Informationen presenteras frimst i form av
nyckeltal och utvirderingar.

En forvaltningsplan kan anses vara ett handlingsprogram for varje enskilt objekt.

Med en forvaltningsplan fés en helhetsbild av verksamheten for varje objekt. Att uppritta och
vidmakthalla strategiska fastighetsplaner &r, jimte budgetarbete och kvalitetsarbete, en del i
styrprocessen.
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For att arbetet med forvaltningsplaner ska bli effektivt krévs det att planerna ér datorstédda
och att organisationen har en genomtéinkt struktur pa sina informationssystem.
Systemstrukturen dr visentlig eftersom information ska foras 6ver fran olika
informationssystem till férvaltningsplanen dér informationen sammanstills. Om
organisationen har ett otillréckligt och outvecklat informationssystem 4r det I4tt att
forvaltningsplanen beaktas som en borda dé information méste matas in manuellt. Det finns
ocksa risk for att den kan komma att “leva sitt eget liv”.

Vi foreslar att Lundafastigheter vintar med upprittande av en forvaltningsplan tills de har
uppriittat en IT-strategi, infort informationssystem, foljt IT-projektet samt dkat
datorkunnandet. En genomténkt och genomford IT-strategi kommer i forlédngningen att
underlitta inférande och arbete med forvaltningsplaner. Att borja med att forst utveckla
styrsystemet dér forvaltningsplan 4r en del 4r alltsa att borja i fel 4nde. Hér nedan i Figur 20
illustreras vilka informationssystem som kommer att behgva bidra med information.

S

~ Extern marknadsinfo

Figur 20: Exempel pa informationssystem som bidrar med information till en
forvaltningsplan

7.43 Nyckeltalsanalyser

Revisionen har papekat att Lundafastigheter bor arbeta mer systematiskt med olika nyckeltal.
Det finns redan vissa nyckeltal i organisationen men de anvinds inte for uppfoljning och
styrning utan mer for att i efterhand konstatera hur det blev. Nyckeltalen kan dessutom ibland
vara svdra att ta fram eftersom indata till nyckeltalen finns lagrade pa flera olika stillen. Det
#r darfor omojligt att automatiskt, utan manuell inmatning av data, konstruera nyckeltalen. Vi
har inte for avsikt att rekommendera Lundafastigheter vilka nyckeltal de skulle kunna
anvinda. Vi vill ddremot visa hur en systemforindring skulle kunna bidra till att nyckeltal kan
tas fram snabbare och littare utan att behdva 6ka arbetsbelastningen. Gors systemforandringen
pa ett genomtiinkt sitt skulle de flesta nyckeltal som organisationen behdver enkelt kunna tas
fram.

Nir det géller nyckeltal for underhallskostnader kravs dock att kontoplanen gors om. Idag
belastar underhallskostnader endast ett konto. Det finns alltsé ingen uppdelning p4 olika typer
av underhall sdsom t ex planerat underhall, 16pande underhall, akut underhill och eftersatt
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underhdll. Det vore 6nskvért om denna uppdelning gjordes eftersom organisationen maste ha
ett grepp om underhallet, speciellt nu nir situationen 4r sidan att det eftersatta underhallet ska
atgdrdas inom de ndrmaste ren. Det 4r dessutom en skyldighet som Lundafastigheter har
gentemot organisationens huvudmén, d v s skattebetalarna, redovisa hur miljonbeloppen
anvinds.

For att exemplifiera vért pastaende illustrerar vi i Figur 20 och i Figur 21 hur nyckeltal
avseende underhdllskostnad/kvm bruttoarea (BTA), kan fas fram idag och hur de skulle kunna
tas fram om systemstrukturen forbittrades. I Figur 20 framgér det att information om area
finns pa ett antal stéllen och att all information méste Sverforas manuellt. I Figur 21
framkommer det att den systemfSréndring som vi har foreslagit skulle forenkla framtagandet
av olika nyckeltal. De heldragna pilarna visar att information flyttas elektroniskt medan de
prickade pilarna visar information som kréver manuell inmatning.

= = elektronisk 6verfori
kontrakt = i .Ormg
: S = manuell inmatning
( PLING ' k

‘.‘ ‘
ritningar .S kvmBTA/
objekt

" a/ Underhall

kvm BTA
Fakturor _____ . .. ._( Ekonomisystem ' ...p kr/objekt .-
kr/objekt och &r :

Figur 20: Framtagande av nyckeltalet underhdll/kvm BTA i dagens informationssystem

{ Fastighetsdatabas . kvm BTA/
objekt —_ Underhall/

kvm BTA

Fakturor

.......... »{ Nytt ekonomisystem kr /objekt /
kr/objekt : och ar

Figur 21: Framtagande av nyckeltalet underhdll/kvm BTA vid en systemfordndring
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7.5 Mitbara mal

For att kunna né de langsiktiga malen krivs att organisationen har styrande mél som p& 1-2
ars sikt beskriver hur de langsiktiga méalen ska uppnas. De styrande mélen ska ocksa vara
miitbara for att det ska bli mojligt att méta maluppfyllelsen. Lundafastigheter har nagra
styrande mal som &r kvantifierade och tidssatta medan andra inte &r det.

For att effektivisera verksamheten och 6ka mdjligheten att uppfylla de langsiktiga mélen bor
fler styrande mal stillas upp. Pa sé siitt kan maluppfyllelse mitas och om uppfyllelsen &r
otillfredsstillande kan insatser sittas in eller nya idéer provas pa ett tidigt stadium. En
forutsdttning dr dock att det finns ett instrument som gor det méjligt att méta malen. Ett sddant
instrument 4r nyckeltal som nimnts tidigare.

7.6 Informationskanaler

Vissa informationskanaler skulle kunna fungera béttre. En del i personalen efterfragar mer
information om aktuella projekt och eventuella foréndringar. Som nagra uttryckte det “ibland
far man lisa i tidningen om vad som &r pa géng”.

For att forbittra informationsflddet inom organisationen skulle t ex ledningen kunna skicka ut
ett informationsblad till de anstillda regelbundet eller da det dr speciellt angelédget. Nér
personalen kénner sig mer delaktig okar intresset for arbetet. Eftersom alla har tillgang till
elektronisk internpost skulle det vara enkelt att skriva ett kort elektroniskt meddelande till
alla. P4 marknaden finns idag Intranet, ett foretagsinternt Internet. Intranet skulle
inledningsvis kunna anvindas fér dokumenthantering och spridning av personalinformation. I
ett senare skede kan dven matt, nyckeltal och rapporter spridas pa detta sitt. Det 4r alltsd fraga
om att gora ett urval ur alla andra informationssystem och presentera det via Intranet for att
gora det enkelt och bekviamt for personal att hitta informationen.

Personalen pa den tekniska avdelningen och ekonomiavdelningen har dessutom lite svért for
att kommunicera med varandra. Orsaken till detta &r att de inte forstar varandras sprak och att
de 16ser sina uppgifter pa var sitt hall istillet for att dra nytta av varandras kompetens.

7.7 Marknadsinformation

Marknadsinformation fran den externa marknaden &r inte av vésentlig betydelse for en
offentligt fastighetsorganisation eftersom organisationen inte verkar pa den externa
marknaden i sa stor utstrickning. Organisationen kan dock inte verka helt utan
marknadsinformation. Exempelvis beh6vs information om hyresnivaer och vakansgrader.
Insamling av marknadsinformation kan goras antingen dé det behévs, t ex i samband med en
tvist, eller med dterkommande intervaller. Férdelen med att géra marknadsanalyser med
aterkommande intervall &r att en grundlig genomgang fas av all marknadsinformation och
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helheten blir synlig. Mellan analyserna bér informationen ajourhallas s bra som mojligt allt
eftersom ny information kommer till Lundafastigheters kiinnedom. Resultatet av analyserna
ska inte stanna hos den person som gjort analysen utan spridas till andra som kan ha intresse
av det. Det kan tilldggas att marknadsanalyser forvisso har med informationsinhdmtning och
informationshantering att gora men det kréver inte IT-stod p4 samma sitt som annan
information.

7.8  Lokalresursplanering

Har har hela analysomradet “lokalresursplanering” fran informationsstrategin blivit ett eget
utvecklingsomréde. Omrédet innefattar inte bara Lundafastigheter utan hela
kommunkoncernen. Mélet &r ett effektivt lokalutnyttjande vilket innebér att
“primérverksamheterna har den uppsittning lokaler och dirtill knutna tj4nster som gor att
nyttan for kommunkoncemen optimeras™”. Det finns en tradition av revirtinkande inom
kommunerna som har lett till att varje forvaltning t ex skola och barnomsorg har en egen
uppsittning lokaler fast samutnyttjande i sjélva verket skulle vara utmirkt. **

For att kommunen som helhet ska fa bésta méjliga lokalutnyttjande krévs ett visst
forhallningssitt, samt styrverktyg och rutiner. Vissa av dessa forhdllningssitt och verktyg
kommer det an p& den kommunala fastighetsorganisationen att utveckla och hantera medan
andra ligger pé en hdgre niva inom koncernen. Den kommunala fastighetsorganisationen
spelar en framskjuten roll niir det giller: *

e tillimpning av internhyra (gors redan idag)

¢ verksamhetsplanering d v s omsittande av verksamhetsscenarier till konsekvenser i
fastighetstermer

* lokalresursplanering dir ett grepp tas Gver primirverksamheternas behov och utnyttjande
av lokaler i dagsliget och i ett perspektiv ca 10 ar framat i tiden

¢ inforande av forvaltningsplaner som genom 6kad information &kar mdjligheten att fora ut
beslutsfattandet nira den priméra verksamheten

Ovriga verktyg och forhallningssatt som hégre instanser inom kommunen far ansvara for #r; %

* koncernténkande som innebir tinkande i termer av optimal koncernnytta

* lokalpolicy formulerad av kommunledningen och som anger hur parterna bor agera for att
minska riskerna for suboptimering

e lokalrevision som gar igenom lokalernas utnyttjande

* lokalstyrgrupp bestiende av representanter frin primirverksamheterna,
fastighetsorganisationen och kommunledningen som genom ett helikoptersynsitt kan prova
lokalfragor

% Kommunférbundet, Fullt hus, sid 12
% Kommunforbundet, Fullt hus, sid 15
9 KommunfSrbundet, Fullt hus, sid 31 ff
* Kommunfbrbundet, Fullt hus, sid 31 ff
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e lokalbanksfunktion for lokaler som primérverksamheten genom bortrationalisering slipper
betala hyra for

7.9 Drift

Vanligtvis har kommunala fastighetsorganisationer ansvar for bade underhall och drift av sina
forvaltningsobjekt. Lundafastigheter skiljer sig fran mingden eftersom de inte har hand om
driften pé flertalet fastigheter. Exempelvis betalar primérverksamheterna skola, barnomsorg
och #ldreomsorg sjilva sin mediaférbrukning samtidigt som Lundafastigheter har hand om
underhallet av installationer och eventuella nyinvesteringar i installationer.

I praktiken medfor uppdelningen av driftansvaret mellan Lundafastigheter och
primérverksamheterna att inget incitament finns fér Lundafastigheter att satsa pa
energibesparande tgirder da den eventuella besparingen kommer primarverksamheten till
godo. Energibesparande &tgirder kriaver kapital som primérverksamheterna inte 4r beredda att
skjuta till eftersom deras ekonomi dr kérv. Dessutom ska, enligt ett beslut i
kommunfullmiktige, avskrivningstiden for en energibesparande atgérd vara endast 5 &r vilket
resulterar att mer langsiktiga 16sningar néstan omd&jliggérs. Denna speciella driftorganisation
medfor alltsa att rektorer 4r ansvariga for driften av skolor. VVS-ingenjorerna fSljer dock
#nda upp driften dven pa de fastigheterna vars drift Lundafastigheter inte ansvarar for
eftersom detta beh6vs for att avgora nér investeringar och underhéllsinsatser bér goras. For att
ta reda pa mediaf6rbrukningen av fastigheterna fas upplysningar direkt fran vattenverk, Lunds
energi och olika oljebolag.

Om man utgdr frin optimering av kommunkoncernens nytta bér kommunen forséka hitta ett
incitament som stimulerar till energibesparingar bade hos primérverksamheterna och hos
‘Lundafastigheter. Idag ligger incitamentet hos primirverksamheterna di kostnaderna
mediaforbrukning &r separerad frén hyran vilket medfor att de kan spara pengar om de héller
nere energikostnaderna. Nackdelen é&r att personalen i primérverksamheterna inte har den
kompetens som krévs om effektiva energibesparande atgirder ska kunna ske. Férdelen ir att
det dr de som befinner sig pa platsen som enklast kan spara energi t ex genom att slicka
lampor och stinga Sppnade fonster. Om incitamentet fanns hos Lundafastigheter skulle stérre,
samlade och bittre prioriterade insatser kunna géras eftersom de har behovlig kompetens och
erfarenhet att bl a folja upp driftstatistik. Detta skulle medfora stordriftsfordelar och bittre
insatser for energibesparingar som inte endast dr en angelégenhet for Lunds kommun utan
dven en nationell angeligenhet. For att hitta det bista incitamentet for en effektiv drift bade
for Lundafastigheter och primédrverksamheterna maste en diskussion foras pa politisk niva
som tillslut mynnar ut i ett politiskt stillningstagande.

For att fa korrekta uppgifter om mediaférbrukning ricker det inte med att f& upplysningar
direkt fran leverantdrerna utan avldsningar bor ske i fastigheterna varje méanad. P4 detta siitt
kan t ex gradjusteringar ske i byggnaderna. Om inte avldsningar och justeringar av
mediafdrbrukningen sker kan stora forluster uppsta.
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8 GENOMFORANDE AV LUNDAFASTIGHETERS
IT-PROJEKT

8.1 Inledning

IT-strategin &r grunden for det IT-projekt som némns i inledningen av examensarbetet.
Projektet omfattar férutom sjélva framtagningen och genomfbrandet av IT-strategin ocksa i
forlangningen inférande av informationssystem. Att infora informationssystem ir ett st att
effektivisera informationshanteringen vilket ar ett av IT-strategins mal. Slutmalet med IT-
projektet r att f3 ett styrsystem som underléttar framtagandet av datorstédda
forvaltningsplaner och olika nyckeltal.

Kapitlet borjar med att redovisa vilka vinster Lundafastigheter kan géra genom att genomfdra
IT-projektet som inkluderar att firdigstalla IT-strategin och att infora informationssystem.
Direfter redovisas en checklista for hur Lundafastigheter kan g4 vidare med IT-projektet.
Efter checklistan kommer tva avsnitt dir nagra av listans punkter utvecklas nagot. Detta giller
forankring av IT-strategin samt utbildning och kompetensutveckling. Kapitlet avslutas med att
redovisa hur Lundafastigheter kan undvika olika fallgropar.

8.2  Vad vinner Lundafastigheter pi att genomféra IT-projektet?

Innan Lundafastigheter startar IT-projektet ar det inte nddvindigt att gora nagon omfattande
16nsamhetsbedémning. Det framgar med all tydlighet av detta examensarbete att
Lundafastigheter vinner pé att genomfbra projektet jAimfort med att inte vidtaga négra atgirder
alls. For att redovisa vinsterna och for att ytterligare motivera varfor vi tycker att
Lundafastigheter bor genomfora IT-projektet foljer nedan en lista pa de vinster
Lundafastigheter kan gora.

Effektiviserad verksamhet som medfor ligre kostnader for organisationen
effektivare informationshantering

effektiviserad produktionsverksamhet

bittre samordning av system

endast 16nsam information hanteras

inférandet av styrinstrument méjliggérs

styrningsvinster

béttre informationskvalitet

Utvecklad organisation och personal

forh6jd kompetens i organisationen

e engagerad personal

e organisatoriska vinster

¢ frimjat informationsutbyte inom organisationen och inom kommunkoncernen
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Okad koncernnytta

e internkontroll och insyn
o frimjat informationsutbyte
e utvecklade kundrelationer

Systemvinster vilka medfor ligre kostnader

o sortimentsbegrinsning tack vare vision om teknisk plattform
o genomtinkta hard- och mjukvaruink6p

o Dbittre anpassade system

minskad systemadministration

8.3 Checklista for genomférandet

I inledningskapitlet foreslog vi att Lundafastigheter skulle inleda ett projekt som har till syfte
att utveckla informationshanteringen. Projektet illustrerades i form av en trappa som dven
visas hir nedan i Figur 22.

styrsystem
- forvaltningsplan
- nyckeltals analyser

utvirdera och folj upp

informationsstrategi
strategi for
kompetensutv.

forankring i org.
underlag till
IT-strategi

Figur 22: IT-projektets olika trappsteg

Vi redovisar hir nedan en checklista for projektgenomférandet som innebir att man foljer
trappans olika steg.

Steg 1 Fiorankring i organisationen

En bra forankring av IT-strategin ir en fSrutséttning for att lyckas att genomfora strategin. IT-
strategin ska inte ses som en pappersprodukt utan ska starta en utvecklingsprocess i
organisationen. )
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Steg2 Utforma en IT-vision
Politiker och tjinstemén bor tillsammans utforma en IT-vision som &r anpassad till den
verklighet som organisationen och dess medarbetare befinner sig i.

Steg 3 Strategi for kompetensutveckling

Datormognaden bér allmént forbittras i organisationen. Ett projekt av denna typ kréver
kompetensutveckling av personalen d4 ny teknik kommer att bli aktuell. Specifika
utbildningsprogram bor tas fram for IT-organisationens olika funktioner samt for varje enskilt
system.

Steg 4-6 Utarbeta IT-strategi
Komplettera underlaget till IT-strategi genom att:

analysera informationshanteringen for hela organisationen

utforma och dokumentera principer och rutiner for informationshantering

utforma och dokumentera principer och rutiner for utveckling av informationssystem
skapa IT-organisation

utforma datastrategi och bestim inriktning pa teknisk plattform

gor 16nsamhetsanalys och styr kostnaderna

Steg 7 Infor informationssystem

uppritta av kravspecifikation

upphandla och férhandla om anpassning, kopplingar m m

genomfor systemanpassningar, kopplingar, tester mm

insamla, komplettera eller i fosrekommande fall konvertera aktuell data
ta fram manuella rutiner m m

installera och testa fiirdiga system i aktuell driftmiljo

utbilda och kompetenshdj aktuella anvindare

Steg 8 Utviirdera och folj upp

For att visa att nagot har hint méste objektiva métningar goras. Om projektet ska vara
trovérdigt och om personalens engagemang ska bests, 4r det viktigt att uppfoljningar gérs for
att pavisa eventuella forindringar. Aven misslyckanden behver pavisas. Det 4r nddvindigt
for att kunna dra slutsatser och ga vidare med projektet.

Steg 9 Styrsystem

Projektets mal &r att organisationen ska ha ett vilfungerande styrsystem. Avsikten #r att
forvaltningsplaner och nyckeltalsanalyser léttare ska kunna tas fram.

8.4 Forankring av Lundafastigheters IT-strategi
8.4.1 Diskussionsmétets mal och uppligg
Det viktigt att forankra IT-strategin i hela organisationen eftersom IT-strategin &r en del av en

utvecklingsprocess som all personal bor vara delaktig i. Personalen maste inse hur viktig var
och en &r i utvecklingsarbetet s att de far ett incitament att fortsitta arbetet med en effektivare
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informationshantering. Eftersom vi, férfattarna, inte &r medlemmar i organisationen &r det
viktigt att IT-strategin inte endast blir en “konsultprodukt” utan att den kopplas nirmare
organisationen. Det &r inte heller meningen att IT-strategin ska bli en pappersprodukt som blir
liggande pa en hylla ndgonstans i organisationen. IT-strategin ska vara en skrift som blir ett
st6d i utvecklingsprocessen.

For att forankra arbetet har stora delar av personalen kontinuerligt deltagit under arbetets
géng. De har dels framfort synpunkter vid intervjuer dels list vart examensarbete i olika
omgéngar. For att ytterligare forankra arbetet, speciellt pa ledningsniva, bjéd vi in
ledningsgruppen till ett diskussionsméte. Ledningsgruppen bestar av chefen for
Lundafastigheter, chefen for avdelningen for ekonomi och administration respektive tekniska
avdelningen samt cheferna for sektionen for kommunbyggnader respektive skolbyggnader.
Vid diskussionsmétet deltog dven den ADB-ansvariga samt den person som utsetts till‘att bli
projektledare for IT-projektet.

Innan métet fick varje person en forkortad version av vért examensarbete samt ett foljebrev
dir métets syfte och mél framgick. Vi hade &ven skrivit ner ett antal punkter som vi tyckte att
det kunder vara lampligt att diskutera. Motet borjade med att vi presenterade vart underlag till
IT-strategi, speciellt resultaten och véra rekommendationer till Lundafastigheter. Darefter
inledde vi diskussionen dér diskussionsdmnena var foljande: )

vision om utveckling av informationssystem
ambitionsniva

overgripande ansvar

langsiktigt tinkande

nya system ink6p och prioritetsordning

hur bor Lundafastigheter gé vidare?

Dessa fragestillningar dr de som inom kort kommer att bli aktuella i IT-projektet. De 4r
dessutom framtidsinriktade och bidrar till att organisationen kan striva mot samma mal.

8.4.2 Resultat av diskussionsmdotet

Redan tidigt under diskussionen kunde vi konstatera att alla ins&g vikten av att ha en IT-
strategi och de var 6verens om att en sddan bor tas fram snarast. Angéende visionen om
utveckling av informationssystem sé har Lundafastigheter numera en vision om samordnade
informationssystem. Den forsta etappen for att nd detta mal kommer att bli att skaffa en
fastighetsdatabas samt att forsoka péverka det nya ekonomisystemet som dr under utveckling
genom att gora en kravspecifikation. Nista etapp blir att titta p& andra system &n
fastighetsdatabasen for att forsoka bygga upp en systemstruktur. Lundafastigheters
ambitionsniva visar sig just i denna etappindelning. De ska alltsi borja med e#f projekt,
inforskaffande av fastighetsdatabas, for att sedan eventuellt ga vidare med andra systeminkép.
Langsiktigt tinkande diskuterades mycket. Vi, liksom de, tycker att det 4r viktigt att forséka
se hela det firdiga informationssystemet framfor sig redan nu trots att det bara ir
fastighetsdatabasen som kommer att bli aktuell i den forsta etappen.
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Eftersom det finns behov av vissa snabba systeminkép bor man prioritera vissa
stéllningstaganden t ex vilket standardsystem som passar bst. Det nya ekonomisystemet
utgdr dock en begréinsning for nya systeminkdp. Troligtvis kommer ett beslut i var vilket
system det blir och dérefter 4r det majligt att bestimma vidare systeminkop.

For att genomfora IT-projektet kommer en person som redan idag &r anstilld vid
Lundafastigheter att arbeta halvtid under ett halvar med att ta fram en komplett IT-strategi.
Denna person kommer att fungera som projektledare for IT-projektet och kommer till sin
hjalp att ha en projektgrupp bestaende av personer fran Lundafastigheters olika funktioner.

Sammanfattningsvis kom deltagarna pa diskussionsmétet fram till vissa punkter som
ledningsgruppen bér besluta om vid sitt nista sammantride. Dessa punkter var foljande:

¢ utse en projektgrupp dér projektledaren bér vara den samordnande kraften.

* bestdmma IT-projektets delmal, speciellt det som projektledaren ska astadkomma inom de
nidrmaste sex minaderna

e ta fram en realistisk tidplan for projektet

8.4.3 Reflektioner

Under diskussionsmétet tyckte vi att vart underlag till IT-strategi mottogs med insikten om att
det &r nddvandigt med framtida systemsamordningar. Dock tyckte vi att de inte riktigt forstod
vinsterna med projektet. Vi tror att detta kan bero p4 att det kan vara svért att méta
16nsamheten i ett IT-projekt speciellt eftersom vissa vinster &r svra att mita i kronor. Trots
detta verkar det som att de vill gora en seri6s satsning pa vért foreslagna IT-projekt.

Det &r svart att forankra en hel IT-strategi under ett tillfille men métet kan ses som en start
och energikick. Vir roll under diskussionen, och under arbetet med vart examensarbete, har
varit att finga upp vad personalen tycker samt att formulera och dokumentera detta
tillsammans med véra egna asikter. Vi har dessutom forhoppningsvis fungerat som ett
energitillskott och som katalysatorer i utvecklingsprocessen.

Férutom diskussionsmétet med ledningsgruppen har vi redovisat examensarbetet for
Némnden for Lundafastigheter och Lundafastigheters personal. Syftet med redovisningen for
ndmnden var att initiera dem i IT-projektet eftersom att det 4r de som kommer godkinna
investeringarna som IT-projektet kommer att kriiva. Vi tyckte de verkade intresserade av IT-
projektet vilket den efterfojande diskussionen tydde pa.

8.5 Utbildning och kompetensutveckling

Det &r viktigt att all personal &r mentalt forberedd pé det dkade datoranvéndande som IT-
projektet kommer att medfora. Om de inte &r forberedda kan detta leda till frustration hos viss
personal. Det giller att motverka detta genom att stodja dem och utbilda dem pa de nya
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systemen. Dessutom &r det viktigt att man har en sorts vi-kéinsla” i organisationen som gér ut
Ppé att man vill genomfora IT-projektet tillsammans utan att nagra kinner sig utanfor da de
kanske inte dr s§ "datormogna”. For att samorda utbildningsinsatserna och personalens
kompetensutveckling bor en strategi for kompetensutveckling tas fram. Det &r bra om denna
kan tas fram sa fort som mojligt eftersom det underlittar att genomfora IT-projektet om
personalen &r datormogen samt forstar vikten och inser mdjligheterna med forbattrade
informationssystem.

Idag gér de flesta av personalen kontinuerligt pa olika datorkurser som anordnas centralt av
kommunen. De flesta har gatt kurser i MS Word och MS Excel. Dessutom har personalen
nyligen haft tillfille att lira sig anvénda E-mail och MS Schedule. Allt eftersom nya system
och program infSrskaffas kommer nya utbildningsinsatser att behovas. Dessa
utbildningsinsatser skiljer sig givetvis beroende pa vem kursen vinder sig till. Den person
som ska ajourhélla systemet behover hogre kompetens &n en som endast ska himta
information fran systemet.

Vi foreslér att organisationen bor ha ett minsta kompetenskrav nir det géller datoranvindande.
Detta kompetenskrav bor ligga pa en sddan niva att den 4dr méjlig att na upp till for all
personal. Vi anser att all personal innan IT-projektet kommer igang atminstone ska behirska
M S Word, M S Excel, E-mail samt M S Schedule. Nér sedan nya informationssystem infors
bor berdrd personal utbildas. Nér den av oss foreslagna fastighetsdatabasen infors bor ett
minsta kompetenskrav vara att alla ska kunna gé in och titta i databasen och sjélva hitta
information.

8.6 Nagra ord pa viigen...

Auvslutningsvis vill vi ge Lundafastigheter nigra ord pa végen nér de nu star i begrepp med att
borja med det foreslagna IT-projektet.

o Frys nuldget under en sa kort tid som mdjligt. Vinta med systeminkép tills IT-strategin &r
fardig och forankrad

o Kompetensutveckla personalen. Med en hdg datormognad kommer insikten om
mdjligheterna med IT-projektet.

o Utforma en 6vergripande IT-strategi med tydliga spelregler och frankra denna i
organisationen.

e Vilj ett eller nagra fa projekt och satsa inte pa for manga och for stora projekt samtidigt.

o Kdop fastighetsdatabas forst som sedan kan vara styrande vid ytterligare systeminkép.
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Lundafastigheters milstruktur

JaaopyejssueSmety eyspLIyf

ofjrusnywoin
o0 -woui pos us e[gH

I1opeud34q efjryopIga

PISLOISIIN[NY BIBASQ OO BPIgA
“1suoyspeud3£q poS us 1QJ eI\

gAIU3IAI3S QY UD EfjgH f—

seuulj [[exs [jgysopun Nesiayd 123uj

2007/100T

0002/6661

jseuss uejdsSuiumjealQy eiQjuj

_

FejoqsioySnse; no Pif viodun n__.l

| sewesspygiur wous sapewsoy elIgHje—

iseuds ued sinsaifexo ua engiddp

oyuesyIoAIguILd

*dsax paw pgIwes 1 0002/666 1

1 1Y WESHIAA JOALIPaq

9)u} USUNWIWOY JBp JajaySuse)
op 1311 g WoSs JreuS gS B[Y09AAY

1e JQJ 930 JeSuluwQpaq ‘reSujupann|

Sejrapuns)njsaq ureyj ey

paw JeSuimjealQ) eSLaQ
Yoo uaSurupajunwwoy gisiq By

jew dpueaf)§

1930ySnsejepuny
1QJ TWOUOYd
po3 [[n Jeipiq
wos uimjeAlQy

-s31oy31sej vALIpaq

‘AeDy]
Y90 AOYdq ‘[BUASUQ SIpuny
eIgA asopo3[in yoo enejddn
ne eSguLig) JeA 1 19331
JOYWEBSYIIA JA JQJ UIPUNID)

PYySisspwsIglje
o0 10y3IpAL o

10815 ejjoruye 1 Lorjod

- SUSUNWIWOY - SUSILIdOUOY
W0 WOP3uuRy pon e

Iorexo]

00 JOYWeSYI9A seuwlapuny
WIO WIOpaUURY POy e

' SuewaSeSus

131juosiad paw

[euosIad U9)oAPIWIINAIIS
yoo Siuuny e

vd peraseq

BIBA [[B)S JJRDSUILINYUOY JEA

DIAIS o

uonyunj e

BIA o

AR AOY3q|

areSioqpaw| selap Jaya apessedue Jajexo]
-unwiuoy ejje Jgj| Yoo J1apeusdsAq 191sp3sa1y
u3e3 || uenku ©3LIAQ JUIeS JOpUWRY
erowndo ny Y20 Jas[a141s SUaURUIWOY
eNAUIdUOY| epnfqua jjeys JaoySusejepun
1w e3nyIs3ugy IPISPYWESHIIA







Matris dir affidrsprocesserna stiills mot malen
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Matris dir affirsprocesserna stills mot
de kritiska framgangsfaktorerna
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Bilaga C

Tabell 6ver analysomradenas informationsbehov

Tabellen redovisar for de fem analysomraderna underhall, drift, budget och redovisning,
fastighetsanalys och lokalresursplanering, foljande punkter: '

informationsbehov med definitioner

informationens syfte och anvéndning

informationens aktualitet

informationens spridning/frekvens

informationens fordndringsbarhet

informationens precision

informationsomrade/entitet d v s vilket objekt eller omrade informationen handlar om
attribut d v s beskrivningen av objektet eller omradet.

Det forekommer vissa forkortningar i tabellen. Forkortningarna ir fsljande;

Aktualitet
SA Stindigt aktuell
DA Dagsaktuell
PA Periodaktuell
Spridning
M Stor spridning
B Begrinsad krets
E Enstaka anvéndare
Frekvens
D Dagligen
PF Periodvis mycket frekvent
PS Periodvis, sillan
S Séllan
Precision
K Fullstédndigt korrekt information
A Mindre avvikelse tolereras
T Trend
Forindringsbarhet
- F Fast aterkommande rapporteringsform

S Situationsanpassad presentationsform

1(14)
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BilagaD 1(2)

Intervjufrigor som har syftat till att kartligga informationsbehovet

Vilken information behdvs for att verksamheten pé sektionen ska kunna bedrivas?
Vilken information finns redan idag och var finns den lagrad?

Vad anvinds informationen till?

Hur ofta anviinds informationen?

Vilken information finns inte idag?

Vilka pa sektionen efterfragar denna information?

Vilka arbetsmoment hindras eller forsvéras p g a avsaknaden av information?
Vilken av den avsaknade informationen #r viktigast att gora tillginglig?

Vilka informationssystem finns? (datorbaserade och icke- datorbaserade)

Vilken information finns i dessa system?

Vilka analyser kan goras i systemen och vilka rapporter kan genereras?



BilagaD 2 (2)

Intervjuade personer, deras befattning samt vilket/vilka analysomraden
intervjun har berort

Rune Linder, fastighetschef Budget och redovisning
Fastighetsanalys
Lokalresursplanering

Sonny Nilsson, chef avd. for ekonomi och adm. Budget och redovisning
Fastighetsanalys

Richard Dahlberg, forvaltare avd. for ekonomi och adm. Budget och redovisning
Underhall

Johan Hallbergson, chef tekniska avdelningen Fastighetsanalys
Budget och redovisning

Nils-Erik Sjostrand, VVS-ing nybyggnadssektionen Drift

Tommy Ostbring, chef sektionen for skolbyggnader Underhall
Budget och redovisning
Fastighetsanalys

Per Dahlgren, chef sektionen for kommunbyggnader Underhall
Budget och redovisning
Fastighetsanalys

Claes Magnusson, ingenjor sektionen for kommunbyggnader Underhall

Budget och redovisning

Marianne Jakobsson, ingenjér sektionen for kommunbyggnader ~ Underhall
Budget och redovisning
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Olika typer av informationssystem i fastighetsbranschen

System for hantering av grundinformation om fastigheter, byggnader, lokaler och dess
delar:
= grundinformation om fastigheter, byggnader, lokaler

System for hantering av fastighetsdrift:
=> arbetsorder/felanmélan
= forrad av t ex materiel
=> yttre fastighetsunderhéll
= stid
= energi/media
= serviceavtal
= styr- och &vervakning
= nyckelregister
= myndighetssystem

System for hantering av underhall:
=> langtidsplanerat underhall
= driftinstruktioner
= planerat underhall

System for hantering av den operativa verksamhetens ekonomiska hindelser:
=> redovisning
= budgetering
= likviditetsplanering
= kundreskontra
= leverantérsreskontra
=> anldggnings- och inventarieredovisning
= bestillningar, ink6p
= projektredovisning

System for hantering av ekonomisk/juridisk/administrativ fastighetsforvaltning:
=> upprittande av hyreskontrakt
=> redovisning av uthyrbara lokaler och &nnu inte uthyrda lokaler
=> hyresdebitering med reskontrafunktioner
= fastighets- och byggnadsregister som Centralndmnden for fastighetsdata
tillhandahéller
=> avtalshantering
=> lanehantering
= forsdkringsregister
= deklarationshjilpmedel
= upphandlingsunderlag
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System for hantering av projekt-, tid- och uppdragsredovisning:
= projektplaneringssystem
=> projektredovisningssystem
= projekthistorik-kostnader
= tid- och uppdragsredovisningssystem

System for verksamhetsplanering, styrning, internkalkylering och fastighetsekonomisk
analys:

= system for uppfoljning pa ledningsniva

= planering, genomforande, uppfoljning av operativ forvaltningsverksamhet

= investeringskalkylering, fastighetsekonomisk analys

= forvaltningsplan

=> l6nsamhetsanalys

System for hantering, lagring och spridning av tekniska dokument, ritningar och bilder:
= diarieforing, drendehantering
= elektroniska arkiv f6r dokument
=> elektroniskt ritningsarkiv

System for hantering av ritningsinformation, CAD, rasterformat:
= CAD-ritad information
= vektoriserad ritningsinformation
=> rastrerad ritningsinformation

System for hyresgiistens lokalplanering:
= bokning av lokaler
= internhyressystem
= lokalplanering

System for hantering av information om den externa marknaden:
= forsiljningsstatistik som underlag for ortsprisanalyser
= allmén information om fastighets- och hyresmarknaden
= fastighets- och lokalbank
= hyresprisstatistik
= information om finansmarknaden
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Sammanstillning av problem-/hinderanalys

Analysomrade: Lokalresursplanering

Kritiska framgangsfaktorer for analysomradet

Kritiska framgangsfaktorer

Definition

1. Att ha bra kontraktshantering

Kontrakten ska organiseras pa ett sddant sitt att
det gar litt att hitta uppgifter samt att folja upp
och analysera kontrakten.

2. Att ha framforhéllning

Framtida behov maste kunna identifieras for att
redan i dagsldget kunna forbereda och planera
infor framtiden.

3. Att kunna mita nyttan av dagens
lokalanvindning och vid forindrad
anvéndning

For att avgora vilken anvindning som dr den
optimala ska den nytta lokalanvindningen
medf6r kunna mitas.

4. Att ha internhyreskontrakt

Genom internhyreskontraktet binds
primérverksamheterna vid  sin lokal och tvingas
tinka igenom sitt behov innan kontraktet
tecknas. Resultatet blir att
fastighetsorganisationen kan lokalresursplanera
effektivare och kommunen minskar sina
lokalkostnader.

5. Att samarbeta med priméirverksamheterna

En dialog mellan fastighetsorganisationen och
primérverksamheterna méste foras for att
kartligga lokalbehov

6. Att ha kiinnedom om lokalhyresmarknaden

Genom att gora interna och externa
marknadsanalyser skaffa sig kunskap om utbud,
efterfrigan och marknadshyresnivéer for att
optimera koncernnyttan.

7. Att ha politisk kontinuitet

Att den politiska nimnden for Lundafastigheter
ger direktiv som gor det méjligt for
Lundafastigheter att ha langsiktiga mal och
bedriva verksamheten utan att forutséttningarna
dndras ofta och radikalt.
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Hinder som gor att kritiska framgangsfaktorer for analysomradet inte uppfylls

Hinder/problem

Definition/forklaring

Paverkar kritisk
framgangsfaktor nummer

Samarbetet med
primérverksamheterna ar
daligt.

Lokalresursplanering kriver
strukturerat samarbete, t ex
genom att uppritta
lokalresursplaner.

5

Okunskap hos
kommundelsnimnderna

Personalen i
primirverksamheterna saknar
kunskap av fastighetsfrigor

5,4

Marknadsanalyser gors inte
systematiskt.

Interna uppgifter finns inte
samlade utan all kunskap finns
i medarbetarnas huvuden.
Detta medfor att
organisationens
marknadskinnedom ir
beroende av personen ifriga.

2,6

Ostrukturerad
kontraktshantering

Kontrakten 4r svéra att
analysera och folja upp dé de

inte finns samlade i en databas.

Dessutom finns inte direktiv
hur kontraktshanteringen skall
ske.

Instrument for att méta nyttan
saknas

Den av kunden upplevda
nyttan dr svér att fa fram.

Kort mandatperiod

Politiker har en mandatperiod
pé fyra ar vilket gor att
direktiven for verksamheten
kan skifta vart fjérde ar.

7,2

Att information om alternativa
anvéndningar saknas

Vetskap om andra
anvindningar for fastigheten
dn den aktuella saknas.




Analysomride: Budget och redovisning

Kritiska framgangsfaktorer for analysomradet

BilagaF 3 (6)

Kritiska framgangsfaktorer

Definition

1. Att redovisning och budgetering ska ske pa
fastighetsnivé/objektsniva

Redovisning och budgetering ska ske férutom
for hela foretaget, for varje fastighet vilket ger
sikrare prognoser och bittre styreffekt.

2. Att anvinda ett redovisningsprogram och
budgetsammanstillningar som 4r
anvindarvinliga och som medger

Budgeten ska fungera som ett
samlingsinstrument i organisationen och bor
dérfor vara tillginglig och forstelig for alla i

bearbetning av data. organisationen.
3. Att budgeten anvinds som ett Budgeten ir fortldpande process och involverar
styrinstrument. alla i organisationen i varierande grad.

Hinder som gor att kritiska framgéngsfaktorer for analysomradet inte uppfylls

Hinder/problem Definition/forklaring Paverkar kritisk
framgangsfaktor nummer
Endast ett fatal personer tar del | Alla ska forstd budgetens 3

av budgeten.

uppbyggnad, tillkomst och hur
den paverkas av ens egna
handlingarna.

Fastighetsoganisationen &r
hinvisad till kommunens
program

Kommunen har som policy att
alla enheter skall anvinda AS

400. Det kan var svart att fran
AS 400 ta ut rapporter i andra
dataformat.

1,2




Analysomrade: Fastighetsanalys

Kritiska framgéngsfaktorer for analysomradet

BilagaF 4 (6)

Kritiska framgangsfaktorer

Definition

1. Att ha redovisning och budget per fastighet

Att ha en kontoplan som medger att in- och
utbetalningar belastar respektive fastighet och
att budgeten dr uppbyggd s4 att den passar
redovisningen. Detta mdjliggdr uppfsljning pa
objektsniva/fastighetsniva och en bittre
styrning erhélls.

2. Att relevanta nyckeltal tas fram

Att med beaktande av informationsekonomi ta
fram en uppsittning relevanta, kortfattade
informationsbirare vilken m&jliggsr
uppfSljning och styrning.

3. Atttillimpa uttrycket “know why” och inte
bara “know how”

All personal ska veta varfor en viss process
utfors och inte bara hur den utfors. All
verksamhet som bedrivs i organisationen ska ha
en mening och bidraga till att malen uppfylls.
Ingenting ska goras av slentrian.

4. Att hoja kompetensen hos personalen

Att utbilda personalen s att fler personer klarar
av att utfdra analysarbete, foresla forbittringar
och ta ansvar for ett eget fastighetsomrade.

Hinder som gor att kritiska framgéngsfaktorer for analysomradet inte uppfylls

Hinder/problem

Definition/forklaring

Paverkar kritisk
framgangsfaktor nummer

Utspridd information

Information till nyckeltal finns |2
pé& manga stillen.




Analysomriade: Underhallsplanering

Kritiska framgangsfaktorer for analysomradet

BilagaF 5(6)

Kritiska framgangsfaktorer

Definition

1. Att ajourhélla PLING s att tillforlitliga
prognoser kan goras

Att underhaéllssystemet PLING ajourhélls dels
sa att parallella system inte uppstér p g a att
data i PLING inte #r tillforlitliga dels att
tillforlitliga prognoser pa underhall kan goras.

2. Att all personal har bade teknik- och
ekonomifbrstaelse

Fastighetsforvaltning &r komplex och bestér
bade av tekniska och ekonomiska
Sverviganden. For att fa en bra helhetsbild av
forvaltningen krivs det att férvaltarna dr bade
teknik- och ekonomiutbildade.

3. Att ev atgdrder skall ske vid bésta tidpunkt

Underhall maste ske i ritt tid for att det skall
vara ekonomiskt. Overviigningar maste ske ifall
en forebyggande atgird skall goras eller om en
akut atgérd vid ett senare tillfille ska tolereras.

4. Att ha en effektiv besiktning

Besiktningsprotokollen ska utgéra en
kunskapskilla ur vilken det &r litt att himta
information och besluta om vilka
underhallsatgérder som dr nédvindiga.

5. Att utnyttja stordriftsfordelar

Tilldelning av pengar &r konstant medan
underhéllsbehovet kommer i vigor. Tack vare
att Lundafastigheter férvaltar ménga
kvadratmeter kan utjimningseffekter uppnas.

underhéllsavdelningen snabbt

. Att forandringar i lokalanvéndning meddelas

Eftersom Lundafastigheter dr styrt av politiker
kan det ibland komma ofGrutsedda direktiv om
forandringar i lokalanvindning. Det ir viktigt
att personalen fér reda pa planerade dndringar
sa att riitt resurser kan ldggas ner pa fastigheten.

Hinder som gor att kritiska framgangsfaktorer for analysomrédet inte uppfylls

Hinder/problem

Definition/forklaring

Paverkar kritisk
framgéangsfaktor nummer

Informationsaktualiteten &r

Information skall vara

1

varierande tillforlitlig.
Personalrekrytering som Strategi for rekrytering av 2
beframjar forvaltningen personal for att fa ritt
kompetens.
Informationskanaler internt och | Organisationsstrukturen och 6

externt fungerar inte effektivt

personalens ansvarsomraden
hindrar flodet av information
inom organisationen och
mellan organisationen och
andra forvaltningar.




Analysomrade: Drift

Kritiska framgangsfaktorer for analysomradet

BilagaF 6 (6)

Kritiska framgéngsfaktorer

Definition

1. Att kunna gora statistikuppfoljningar

Att med hjilp av nyckeltal kunna folja upp
mediafSrbrukning och kostnader.

2. Att varje byggnad/uthyrningsenhet har

separata métare

”Att mita #r att veta”.

3. Att ha driftsystem

Driftsystem ska kunna hantera bl a felanmalan,
energi och media, styr- och dvervakning samt
uppftljning och analys.

4. Att investeringar medges skrivas av pi mer

4n 5 ar

Energibesparande investeringar méste bli
16nsamma inom 5 &r for att kunna genomforas.

5. Att Lundafastigheter skéter driften

driften.

Majlighet till energibesparande atgérder och
investeringar ges om fastighetstigaren skoter

Hinder som gér att kritiska framgangsfaktorer for analysomradet inte uppfylls

Hindér/problem

Definition/forklaring

Paverkar kritisk
framgangsfaktor nummer

Kommunala beslut som fattats

Kommunala beslut finns for
hur ansvarsfordelningen ska
vara gillande driften. Det finns
dven beslut pa att investeringar
for energibesparande atgirder
ska I6na sig inom 5 4r.

4,5

Inga datorbaserade
driftanalyssystem finns

Inget datorsystem finns idag.

—

Ingen komplett IT-strategi
finns f6r hur inforskaffning av
system ska g4 till

En IT-strategi talar om vilka
system som behdvs och hur de
ska samverka med varandra.

—

Investeringar kriver kapital

Energibesparingsétgirder och
andra 4tgéirder for att minska
driftskostnaderna kriver
kapitalinvesteringar vilket kan
vara svirt att besluta om i en
tid av ekonomiska
nedskérningar.

2,3
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