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Ekstrakt:
Vedlikeholdsetterslepet oker pa bygningsmasse og infrastruktur. De fleste eiendomsforvaltere er av den oppfatning
av mere midler til vedlikehold er losningen. Kan det vare at det er manglende drift som er &rsaken til at man i dag
har ett sé stort vedlikeholdsetterslep? Oppgaven har sett neermere pé drift og hvilke oppgaver som ma utfores av
driftspersonell.
Miilsettingen for denne oppgaven har vert 4 finne ut hvordan man kan oppnd optimal drift av bygg. Det er studert
hvordan industrien opprettholder sine produksjonssystemer igjennom drift og vedlikehold for 4 se om det er
elementer som kan adopteres til eiendomsforvaltningen. Det er gjort en kartlegging av 4 bygg for 4 se na&rmere pa
den praktiske drift som utfores og hva som er &rsaken til mangler ved driften og de praktiske konsekvensene dette
gir. I oppgaven er det stilt folgende forskningsspersmal:

1. Hva er optimal drift av bygningene med tilherende tekniske anlegg?

2. Hva er drsaker til mangler ved drift av bygningsmassen?

3. Hvilke konsekvenser oppstar ved manglende drift?

Litteraturen viser mange ulike definisjoner knyttet til drift og vedlikehold. I oppgaven er det sett narmere pa
forskjellige definisjoner som eksisterer i litteraturen innenfor eiendomsforvaltningen.

Studiet har vist at man m4 ha ett helhetsperspektiv for & oppné en optimal drift. Det ma utfores arbeid i planlegging
av drift og jevnlig utferes revisjoner for & forbedre prosessen. Litteraturgjennomgangen viser at industrien har en
helhetlig tiln@rming til drift og vedlikehold. Konsekvensen ved og ikke & se pd alle faktorer gir darligere produkter
og dérligere fortjeneste.

En prosess for 4 nd optimal drift bestér av risiko og sérbarhetsanalyser, lage driftsplan, utfere oppgave, rapportere og
gjennomfere revisjon for & forbedre de ulike delprosesser eller verifisere at man er pa riktig spor.

Empirien viser at arsaken til manglende gjennomforing av drift ligger pa flere omrader. Arsaken ligger hos
menneskers holdninger, erfaring og kompetanse. Man utever i for liten grad aktiv arbeidsledelse og rapportering i
organisasjonen. Man utforer de riktige stegene i prosessen, men har en mangelfull gjennomfaring av risiko og
sarbarhetsanalyser. Arsaken ligger ogsd i manglende arbeidsverktoy som arbeidsprosedyrer, rutiner og arbeidsordre
system.

Konsekvensene er at man har ett okt vedlikeholdsbehov pa enkelte skoler, hoyere driftskostnader og etterlever ikke
enkelte forskriftskrav.
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Sammendrag

Det fremheves ofte at det er et vedlikeholdsetterslep pa bygg eller infrastruktur. Hvorfor
vedlikeholdsetterslepet har oppstatt kan veere sammensatt, men den allmenne oppfatning er
at dette skyldes manglende vedlikehold.

Kanskije arsaken til vedlikeholdsetterslep like godt ligger hos drift som vedlikehold.
Oppgaven har sett neermere pa drift og hvilke oppgaver som ma utfares av driftspersonell.
| oppgaven er det stilt fglgende forskningsspgrsmal:

1. Hva er optimal drift av bygningene med tilhgrende tekniske anlegg?
2. Hva er arsaker til mangler ved drift av bygningsmassen?
3. Huvilke konsekvenser oppstar ved manglende drift?

Litteraturgjennomgangen viser fra industrien at de har en helhetlig tilnaerming til drift og
vedlikehold. Konsekvensen ved a ikke se pa alle faktorer som pavirker drift og vedlikehold
gir darligere produkter og darligere fortjeneste.

En prosess for optimal drift bestar av risiko og sarbarhetsanalyser, lage driftsplan, utfare
oppgave, rapportere og gjennomfare revisjon for & forbedre de ulike delprosesser eller
verifisere at man er pa riktig spor.

Litteraturen viser mange ulike definisjoner knyttet til drift og vedlikehold. | oppgaven er
det studert naermere pa de engelske definisjonene til drift og vedlikehold.

Den engelske definisjonen maintenance (vedlikehold) inkluderer mange oppgaver som
etter NS3454 kalles lgpende drift. Man kan forenkle dette a si at maintenance inkluderer
alle oppgaver hvor man skal utfgre kontroll, planlagt vedlikehold, korrigerende
vedlikehold og service pa teknisk anlegg.

Det engelske begrepet operation betyr at man skal drifte bygget eller de tekniske anlegg.
Det er en forutsetning om at bygget og de tekniske anlegg fungerer som planlagt. Begrepet
operation omhandler styring av tekniske anlegg, energioppfalging, vannforbruk,
avfallshandtering, etc.

De oppgaver som naturlig tilhgrer driftsorganisasjonen vil veere oppgaver som etter
NS3454 kalles lgpende drift. | tillegg vil det veere naturlig & inkludere preventive og
korrektive tiltak selv om disse etter NS3454 kan defineres om vedlikehold. | hovedsak vil
det veere snakk om maling, men ogsa enkelte utskiftinger av komponenter av en viss
starrelse for & opprettholde funksjon pa bygget.

Empirien viser at arsaken til manglende gjennomfering av drift ligger pa flere omrader.
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Arsaken ligger i menneskers holdninger, erfaring og kompetanse. Man utgver i for liten
grad aktiv arbeidsledelse og rapportering i organisasjonen. Man utfgrer de riktige stegene i
prosessen, men mangler risiko og sarbarhetsanalyser pa enkelte omrader, samt manglende
involvering av ressurspersoner.

Arsaken ligger ogsa i manglende arbeidsverktgy som arbeidsprosedyrer, rutiner og
arbeidsordre system.

Konsekvensene er at man ikke oppfyller enkelte forskriftskrav. Man har ikke kontroll pa
om man har tilstrekkelig effekt pa de forebyggende tiltak mot legionella. Noe som
medfarer en gkt risiko.

Det er pa enkelte skoler ett gkende vedlikeholdshehov fordi driftsoperater mangler rett
holdning og man har ikke kontroll over det korrigerende vedlikeholdet som ma utfares.

Den manglende kompetanse innenfor drift av tekniske anlegg gir hgyere driftskostnader
enn ngdvendig.
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1. Innledning
Det fremheves ofte at det er et vedlikeholdsetterslep pa bygg eller infrastruktur. Hvorfor
vedlikeholdsetterslepet har oppstatt kan vaere sammensatt, men den allmenne oppfatning er
at dette skyldes manglende vedlikehold.

Det er gjennomfart mange kartlegginger av tilstand og vedlikeholdsetterslepet.
Vedlikeholdsetterslepet viser at bygg og infrastruktur ikke har tilfredsstillende tilstand eller
funksjonalitet. Ett vedlikeholdsetterslep kan ha sin arsak i at bygget/infrastrukturen faktisk
har hatt sin forventede levetid og at det ikke lenger er mulig & gjennomfare ett
tilfredsstillende vedlikehold. Samfunnet har i de siste arene tatt i bruk bygg/infrastruktur pa
en slik mate at levetiden reduseres drastisk. I tillegg til dette er funksjonaliteten ofte ikke
lenger er tilfredsstillende til dagens bruk.

Seerlig innenfor vegsektoren har dette gjort seg gjeldene med stor gkning i trafikk som
igjen gir starre belastning pa vegnettet. Belastningen pa vegnettet gir gkt slitasje pa baere
lag og bruer/konstruksjoner. Dette forfallet som man ikke klarer & kompensere igjennom
drift og vedlikehold gir darligere sikkerhet, da vegnettet i stor grad ikke er dimensjonert for
en slik mengde med trafikk.

| det offentlige har man innenfor ivaretagelse av bygg veert tvunget til & spare penger for a
na det fastsatte budsjetter. De bevilgninger som er gitt til drift og vedlikehold er ofte last til
det aktuelle budsjettar. Det er derfor forvalters rolle og utnytte disse midlene pa en god
mate for a ivareta bygg og infrastruktur. Forvalter vil bli stilt til ansvar for de valg som tas.
Med en stadig mer utslitt og lite funksjonell bygningsmasse/infrastruktur vil midler som
skulle veert benyttet til drift og vedlikehold bli benyttet til reparasjon av skader, samt
utbedre funksjonalitet pa enkelte omrader. Dermed har man slitt pa verdier uten a
vedlikeholde underveis. Man har bare utfgrt de mest akutte og prioriterte tiltak. Seerlig
innenfor kommunal eiendomsforvaltning er dette en typisk situasjon med mange nedslitte
skolebygg.

Mange organisasjoner har de siste 10-20 arene vart igjennom til dels omfattende
organisasjonsendringer og fatt nedskjeeringer pa budsjett. Dette fokuset blir internt rettet i
stedet for & rette fokuset mot ivaretagelse av verdier. Manglende kontinuitet og
kompetanse vil ogsa veere faktorer som spiller inn.

Tidsaspektet innenfor drift og vedlikehold er ogsa en faktor. Det kan veere en
talmodighetsprgve a ha ansvaret for drift og vedlikehold. Det er ofte lett 4 utsette ett tiltak
over tid fordi det gar som regel bra. Men med ett slikt tankesett glemmer man ofte at det
blir enda mere som skal gjgres neste ar.

Dermed er det mange faktorer som vil kunne gi ett vedlikeholdsetterslep, men kanskje det
er slikt at darlig drift av bygg og infrastruktur ogsa i stor grad medvirker til
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vedlikeholdsetterslepet/behov. Dersom midlene som skulle veert brukt til opprettholdelse
av verdier blir brukt til & “brannslukke” vil man aldri fa gjort de preventive oppgavene.

Oppgaven tar for seg hva som skjer i den daglige driften av bygningsmassen. Det er sett
naermere pa hvilke oppgaver som bgr veere en del av den daglige driften av bygg.
Bakgrunnen for dette er at man i dag har grasoner imellom drift og vedlikehold som
pavirker ivaretagelsen av verdier.

For & vurdere drift ma man se pa ulike faktorer som pavirker driften. Dette vil veere
planlegging, arbeidsledelse, kompetanse, revisjon, etc. Hvordan pavirker disse faktorene
driften av bygg og hvilke konsekvenser gir dette i forhold til ivaretagelse av byggets
verdier? Dette er omrader som er sgkt belyst i oppgaven.

1.1. Bakgrunn
Fra 2000-2012 er det gjennomfart mange undersgkelser knyttet til bygningsmassens
tilstand og behov for vedlikehold. | hovedsak er dette gjennomfart for statlige- og
kommunale eiendomsforvaltere. Her har man vurdert bygningenes tilstand sett opp i mot
ett referanseniva og laget modeller for hvor mye det vil koste & sette bygningsmassen i
stand opp til det angitte referanseniva.

Oslo kommune har gjennomfart dette for skolesektoren, Forsvarets bygningstjeneste
gjennomfarte det som ett ledd i etableringen av Forsvarsbygg i 2002 og Kommune- og
helse sektoren har gjennomfart tilsvarende kartlegginger etter 2005. Felles for alle
kartleggingene er at man finner store vedlikeholdsetterslep.

Radgivende ingenigrs forening har utarbeidet en rapport kalt «State of nation» (RIF, 2010)
hvor man synliggjer manglende vedlikehold for bygg og infrastruktur i Norge. Her er
omrader som helsebygg, kommunale bygg, veier, va, lufthavner, avfall, jernbane og energi
beskrevet. Luftfart trekkes frem som ett omrade med god standard og man antyder at
arsaken til dette kan veere at banesystemer og instrumentering ma til enhver tid tilfredsstille
Luftfartstilsynets krav innenfor utforming, drift og vedlikehold for & fa sin periodiske
godkjenning hvert 5 ar.

Innenfor luftfart og industri er det over tid utviklet metoder for at man skal oppna optimal
drift og vedlikehold. Fokuset er pa & optimalisere alle prosesser og bruke ressursene pa en
rett mate innenfor drift og vedlikehold. En optimal ressursinnsats pa drift og vedlikehold
vil igjen gi ett best mulig resultat for den aktuelle virksomhet.
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1.2. Problemstilling
Oppgaven tar for seg hva som skjer i den daglige driften av bygningsmassen. Det er sett
naermere pa hvilke oppgaver som bgr veere en del av den daglige driften av bygg.
Bakgrunnen for dette er at man i dag har grasoner imellom drift og vedlikehold som
pavirker ivaretagelsen av verdier.

Den daglige driften av bygg skjer ikke fullstendig uten styring eller pavirkning fra eier. Det
er gnskelig a se pa hvordan dette pavirker driften. Da ma man ogsa se na&rmere pa hvordan
grunnlaget for driften er fremkommet igjennom planlegging, arbeidsledelse, kompetanse,
rapportering og revisjon.

Hvordan pavirker disse faktorene driften av bygg og hvilke konsekvenser gir dette i
forhold til ivaretagelse av byggets verdier? Har man god drift av ett bygg dersom man har
en engasjert og kompetent person eller ma det vare etablert gode systemer for drift av
bygningsmassen. Hva er den optimale driften av bygningsmassen?

Falgende forskningssparsmal er sgkt belyst i oppgaven:
4. Hva er optimal drift av bygningene med tilhgrende tekniske anlegg?
5. Hva er arsaker til mangler ved drift av bygningsmassen?

6. Huvilke konsekvenser oppstar ved manglende drift?

1.3. Omfang av arbeidet
Litteraturstudiet har fokusert pa drift og hva som finnes av litteratur rundt disse prosessene
for at man skal na optimal drift.

Det er gjennomfart i overkant av 13 timer med intervjuer. Det er laget referat fra alle
intervjuer som de intervjuede har hatt anledning til 8 kommentere. De aktuelle referat fra
intervju ble for omfattende til at de kunne vedlegges oppgaven. Det var derfor ngdvendig a
lage ett sammendrag av hvert enkelt intervju. Dersom gnskelig kan disse referat legges
frem.

Befaringsrapportenes omfang ble noe for omfangsrikt & vedlegge oppgaven. De mest
aktuelle funn er redegjort under kapittel 4. For a vise resultat fra befaringsrapportene
velges det & legge ved ett eksempel av befaringsrapport. Dersom gnskelig kan
befaringsrapporter legges frem.

10
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1.4. Begrensninger
Oppgavens hovedfokus er innenfor verdibevaring av bygg og dets tekniske komponenter.
Med dette menes preventive oppgaver som sgrger for at byggets funksjon fortsatt ivaretas.
De preventive tiltakene innbefatter filter og reimskifte pa ventilasjonsanlegg. Det er
funksjonskontroller, reparere eller skifte ut komponenter med kort levetid. Det er kontroll,
ettersyn, justering og smearing av teknisk utstyr. Det er renholdsoppgaver pa bygget i form
av rengjering av fasader, takrenner og inngangspartier. Det er & sgrge for at tekniske rom
er rene slik at forurensning ikke kommer inn i ventilasjonsanleggene og gir ett darlig
innemiljg. Utbedre skader eller hendelser som kan medfare fremtidig skade. Disse skadene
ma utbedres far de utvikler seg til ytterligere og far falgekonsekvenser. Det er ivaretagelse
av de krav som er satt i lov og forskrifter.

Disse regelmessige oppgaver innenfor drift og til dels vedlikehold (NS3454) skal sgrge for
at bygget fungerer som planlagt i en periode pa 10-20 ar etter oppfering hvor det ikke vil
bli gjennomfart starre ombygginger eller stgrre vedlikeholdsoppgaver.

Oppgaven har ikke hatt til intensjon a se pa hvordan drift av bygg vil pavirke den
virksomhet som skjer i byggene. | en viss grad er konsekvens av drift beskrevet, men
hvilken effekt dette har pa virksomheten er ikke vurdert i denne oppgaven.

Oppgaven har ikke vurdert omrader som renhold, avfallshandtering eller tjenester utfart av
eksterne leverandgrer. Det registreres at tjenester utfart av eksterne leveranderer i
hovedsak ser ut til & bli utfgrt som avtalt.

Drift er ett omrade som krever allsidig kompetanse. Det er derfor ikke mulig & evaluere
alle oppgaver som en driftstekniker utfgrer. Fokuset i oppgaven er rettet mot planlegging
og utfarelse av drift. Dette gir ett bilde av hvordan systemet som eier har iverksatt ivaretar
verdiene i bygget i motsetning til ene alene a vurdere driftsoperatars evne til a ivareta
bygget pa egen hand.

Det er valgt ut 4 bygg fra Trondheim eiendom som aktuelle case. Dette gir ikke noe
komplett bilde av drift i Trondheim eiendom, men en indikasjon. Det er heller ikke tatt
med andre bygg fra andre bygg eiere/forvaltere.

Det er gjennomfart intervjuer av relevant personell i driftsorganisasjonen pa alle nivaer. Til
sammen 8 intervjuer, samt at andre personer i Trondheim eiendom har bidratt med generell
informasjon.

11
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1.5. Beskrivelse av rapportens oppbygning
Kapittel 2 beskriver oppgavens metodikk for & svare pa den problemstilling og
forskningsspgrsmal som er reist i kapittel 1.

Kapittel 3 er litteraturstudie som beskriver aktuell litteratur rundt drift av bygg, men ogsa
hvordan dette gjeres i industrien, og andre kritiske anlegg/objekter. Det er sett naermere pa
definisjoner rundt drift og vedlikehold bade nasjonalt og internasjonalt.

Kapittel 4 er resultatet av de kartlegginger som er gjennomfart og viser hvordan
Trondheim eiendom drifter dagens skolebygg.

Kapittel 5 er en drgfting av de funn som er kommet frem igjennom intervju og
caseobjekter sett opp imot teori om hvordan man skal na optimal drift.

Kapittel 6 er konklusjoner og anbefalinger om veien videre.

Kapittel 7 inneholder en beskrivelse av videre arbeid pa omradet.

12
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2. Metode

| dette kapittelet er det vist hvordan datainnsamlingen er utfgrt og hvorfor man har valgt de
metoder som er benyttet. Datainnsamlingen har veert rettet mot & gi svar pa
problemstillingen og de aktuelle forskningsspgrsmal. Alle caseobjekter og intervjuer er
anonymisert, da oppgaven er som ett ledd i utdanningen og ikke ett verktgy for
arbeidsledelse.

2.1. Tilnaerming
Det har veert en utfordring a finne rett metode for & avdekke de forskningsspgrsmal som er
reist. Det & avdekke avvik innenfor drift kan pa den ene siden komme tydelig frem, men
det kan ogsa vise seg at det er forhold hvor driftsorganisasjonen selv synes at de har
etablert en god praksis, mens virkeligheten er en annen.

Metodikken skal sikre at dataene har validitet (gyldighet) og reliabilitet (palitelighet)
(Evereett & Furuseth, 2008). De data som samles inn ma veere relevant for
problemstillingen. Data ma ha kvalitet for at man skal kunne ha gode og relevante
konklusjoner i oppgaven. Det skal ogsa veere mulig a etterprgve de resultat som er funnet.

Teorien danner rammen for de undersgkelser som er gjennomfart, samt at dette gir ett bilde
av hvilke prosesser som ma gjennomfares for at man skal kunne oppna en optimal drift.
Det har veert ett gnske om a se pa hvordan industrien lgser utfordringene ved drift og
vedlikehold av produksjonssystemer. Hvordan arbeider industrien med slike prosesser for
at det skal kunne ha optimal drift og vedlikehold. Dette er interessant, da dette er omrader
som industrien har jobbet med i lengre tid og har utviklet mange modeller og teorier for
dette. Det vil sannsynlig veere elementer som har overfgringsverdi til
eiendomsforvaltningen.

Ett hovedfokus vil veere & definere hva som er en del av den daglige driften. | dette ligger
det & si noe om hva som er optimal drift av bygg og tekniske anlegg.

Tilnermingen har som utgangspunkt a finne ut hvordan prosessen gjennomfares i dag ved
de skoler som er befart. Dette vurderes opp imot ett teoretisk bilde av hvordan oppgaven
burde veert lgst. Ved en slik tilnaerming vil man se hvor avvikene oppstar og hvorfor de
oppstar.

Det som menes med prosessen er alle elementer som pavirker det som skijer i det daglige
arbeidet til en driftsoperater. | hovedsak betyr dette at man ser pa hvordan planleggingen
av drift skjer, utfarelse, rapportering og evaluering.
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2.2, Litteraturstudie
Litteraturstudiet har tatt for seg litteratur innenfor forvaltning, drift og vedlikehold av bygg
og tekniske installasjoner. Dette for at man skal vurdere driften i ett teoretisk bilde.

For og komplementere dette er det sett neermere pa hvordan industrien lgser drift og
vedlikehold av sine produksjonssystemer.

Innenfor eiendomsforvaltning er det grasoner for om oppgavene skal kalles drift eller
vedlikehold. Det eksisterer i dag mange ulike definisjoner innenfor drift og vedlikehold.
Definisjonene og forstaelsen av disse er viktig i kommunikasjon med ulike aktarer
innenfor eiendomsforvaltning. Dermed har en kartlegging av de ulike begrepene veert
ngdvendig. Det har ogsa vert relevant a se pa internasjonale definisjoner og hvordan
industrien setter grensen innenfor de samme temaene. Det har veert ett gnske a klargjgre
hva som er oppgaver i de arene etter at bygget er nytt. Da vil man unnga starre
ombygginger og store vedlikeholdstiltak som kan forstyrre bildet i hva som skal til for &
drifte ett bygg de farste 10-20 arene etter at dette er nytt.

Dermed danner litteraturstudiet rammeverket for a gi svar pa den problemstilling og
forskningsspgrsmal som er definert i oppgaven.

Litteraturstudiet er utfgrt slik at man skal velge ut den mest relevante informasjon for a
lgse problemstillingen. Dette er en stor utfordring a finne rett litteratur. Det ble derfor gjort
ett forsgk pa a strukturere sgk og minimalisere tiden til sgk av litteratur. I boka “A forske
pa samfunnet” (Halvorsen, 2009) anbefaler man fglgende prosess i litteratursgket.

Utvikle ngkkel ord for sgk

Kilder for sgk (BIBSYS, Google schoolar, etc.)

Gjennomfare sgk, dokumentere relevante treff

Systematisere aktuelle kilder og gjare valg i aktuell litteratur

Fremskaffe litteratur — ma bestilles/Ianes/kjepes/nedlastes

Gjennomga litteratur, lage kortfattede sammendrag over konklusjoner og
relevans for oppgaven

S

| hovedsak er punkt 1 og 2 fulgt, samt at det er benyttet referanselister fra andre baker for &
finne mest mulig relevant litteratur.
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Ngkkelord for sgk

Farst ble det valgt ut relevante norske ord som det var aktuelt & benytte i sgket. Deretter ble
det disse oversatt til engelsk ved hjelp av http://www.microsofttranslator.com.

Norsk Engelsk

Drift Operation

Vedlikehold Maintenance

Beerekraftig Sustainable

Fasilitetsstyring Facility management

Eiendomsforvaltning Property management

Risikoanalyse RCM - reliability centered maintenance
TPM - total productive maintenance
FMECA - Failure modes, effects, and
criticality analysis

Tabell 1 - Sgkeord litteratur

Fundamentet i litteraturen er fasilitetsstyring, reliability centered maintenance og total
productive maintenance. Nar litteraturdelen har favnet problemstillingen er litteraturdelen
spisset ytterligere for a forstd enkelte omrader i detalj.

Litteratursgk

De aktuelle sgk i BIBYS databasen og andre relevante sgkemotorer viser mange treff og
det har veert behov for a gjare definerte sgk for a finne relevant litteratur. | tillegg er det
gjennomgatt flere standarder, bade norske og europeiske. Dette for & avklare definisjoner
innenfor drift og vedlikehold. Siden problemstillingen har til dels omfattende litteratur har
det ikke veert ngdvendig & dokumentere prosessen med utvalg av litteratur videre. De
litteraturvalg som er gjort er anses som relevant.

2.3. Case
Formalet med case studiene har veert a kartlegge om det er driftsavvik pa skolene. Med
dette menes oppgaver som burde veart gjort eller som er mangelfullt utfart. Som nevnt i
kapittel 2.1 har det ikke vart mulig & gjennomfare en detaljert kartlegging av alle oppgaver
en driftsoperatgr utfgrer. Case studiet har hatt til formal & se nermere pa om det var
elementer som indikerte god eller darlig drift av byggene og de tekniske installasjonene.
Det ble besluttet at man skulle se naermere pa bygg i Trondheim eiendom. Trondheim
eiendom tok kontakt, da de gnsket noen som kunne se naermere pa drift av deres bygg, da
de har en del forsikringsskader de gnsket analysert neermere. Dermed ble det besluttet at
man kunne bruke skolebygg i Trondheim eiendom som case objekter for a se naermere pa
problemstillingen.
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Case studiet i oppgaven er utfart pa 4 skole bygg. Disse ble valgt ut etter falgende kriterier:

— Byggene er bygget i samme periode for ca.15-25 ar siden, 3 av skolene er bygget
pa etter byggear.

— Det har veert en kontinuitet pa minst 5 ar med samme driftsoperater.

— De aktuelle skolenes driftsoperatarer skulle ha ulike kompetanse og erfaring

— 2 ulike omrader (organisatorisk skille i Trondheim eiendom)

For & gjennomfare case studiet matte det velges en metode for & gjennomfare befaringen.
Det sto i utgangspunktet imellom & gjennomfare en tilstandsanalyse etter NS3424 eller a
benytte metoden kalt “Usetool”.

En tilstandsanalyse har i stor grad fokus pa den tekniske tilstanden til bygget og tekniske
installasjoner. Den er i mindre grad rettet mot hvordan driften av bygget blir gjennomfart.
En tilstandsanalyse ville ha avdekket mangler ved drift som hadde medfert en
skader/havari eller avdekket skade som ikke var utbedret. Den vil ikke avdekke hvorfor
skaden ikke var utbedret og i mange tilfeller er det ikke sa fokus pa arsaksforhold i en
tilstandsanalyse. Man fokuserer gjerne pa a forsta arsaken i en del tilfeller, men dette er
rettet mot a finne korrekt mate a utbedre skaden pa. Dersom skaden er enkel & utbedre
fokuseres det ikke pa arsaksforholdet.

Usetool (NTNU;SINTEF, 2009) er en metode for & vurdere brukskvalitet. Metoden tar for
seg befaring og registrering av de forhold som oppdages pa utvalgte omrader. Dette
registreres sa i en mal hvor funn blir listet opp og med anbefaling for hva man kan gjgre
for & utbedre relevante funn. Med Usetool kan man velge ut hvilke aktuelle rom/arealer
som gnskes studert pa det enkelte case. Dette gir en god utnyttelse av tiden som var til
radighet ved befaring og setter fokus pa de mest belastede arealene i forhold til drift som
utfares pa de representative arealene. De mest aktuelle arealer er romtyper som klasserom,
fellesarealer, gymsal, vatrom, toalett og til dels utearealer.

Det er laget referat fra befaringene, men pga. omfanget vedlegges kun Skole 2. Sa langt det
lar seg gjare er funn fra befaringene anonymisert. Der hvor det har veert tilfeller med HMS
rettede funn er dette videre bragt under befaringene.
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2.4. Intervju
Intervjuene har hatt som hensikt a fa innsikt i utfarelsen av drift i organisasjonen, samt fa
ett bilde av andre faktorer som pavirker selve utfarelsen.

Dermed er det valgt a ha ett relativt apent intervju, men med temaer/omrader som man kan
snakke om. Dette for & fa forskjellige innfallsvinkler i de intervjuene som blir foretatt og
dermed fa ett helhetsbilde (Halvorsen, 2009). Dette vil ikke vaere mulig dersom man stiller
ett spagrsmal som skal besvares direkte fra alle de intervjuede. Det har veert ett gnske om en
kvalitativ runde for & fa mest mulig innsikt og avdekket enkelte problemomrader som man
i forkant ikke kjenner til.

Metoden “Usetool” (NTNU;SINTEF, 2009) inneholder ogsa en intervjuguide. Denne
guiden er utviklet til & brukes sammen med befaringsmodellen. Man far dermed ett
helhetlig bilde av de aktuelle bygg og de forhold som pavirker driften.

Valget falt derfor pa & bruke metoden Usetool ogsa til intervju. Siden Usetool fokuserer pa
brukskvalitet matte derfor en del spgrsmal og fokusomrader endres til & se pa drift av bygg
og ikke bare pa resultatet i form av brukskvalitet. Spgrsmalene ble tilpasset til hvem som
skulle intervjues. Dette var ngdvendig, da de som ble intervjuet representerte ulike
avdelinger og hadde forskjellige roller knyttet til drift og vedlikehold av byggene. Noen
hadde en taktisk rolle og andre en operativ rolle.

Formal med intervjuene var som falger:

- Skaffe informasjon om organisasjonen til Trondheim eiendom og hvordan
driftsavdelingen fungerer i det daglige.

- Fainformasjon om kompetanse og erfaring til den enkelte driftsoperatar.

- Fainformasjon i driftsplanens relevans og hvordan den blir gjennomfart.

- Fainnblikk i de daglige oppgaver og arbeidsmetoder.

- Fainnspill pa hva den enkelte mener er god drift av bygg og tekniske anlegg.

- Er det forbedringsomrader man kan ha fokus pa?

- Hva fungerer mindre bra?

Ved a stille spgrsmal om disse omradene har det veert mulig a fange opp elementer som
ellers ville veert vanskelig & avdekke.

Alle intervjuer er tatt opp pa digitalt media og blir behandlet konfidensielt. Det samme er
referat og sammendrag. Alle referat er anonymisert. Alle referat fra intervjuene er ikke
gjengitt i sin helhet, da omfanget av dette blir for stort. Det er i stedet laget ett sammendrag
av intervjuene som ligger vedlagt oppgaven.
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2.5. Datainnsamling
For og ytterligere fa belyst forskningssparsmalene er det naturlig a innhente en del data
knyttet til drift og vedlikehold. Dette vil veere kvantitative data som vil gi utfyllende
informasjon om selve driften og dermed komplementere datasett.

Energiforbruket er ett aktuelt datasett som pavirkes igjennom god drift av bygget og de
tekniske installasjoner. Det sgkes a innhentes data for samme periode som driftsoperater
har veert pa de respektive skolebygg. Dette for & se om det er sammenhenger imellom
faktisk drift og energiforbruk.

Ett annet omrade er skader pad bygningsmassen. For a vurdere dette er det aktuelt & se
nermere pa de innmeldt forsikringsskadene. Dataene vil komme fra forsikringsselskapets
database for de respektive skoler. Dette for & se om det er sasmmenhenger imellom drift og
skadestatistikk.

Det siste omradet som er naturlig & se naeermere pa er vedlikeholdskostnadene. Dataene vil
bli hentet fra regnskapssystemet til Trondheim eiendom og for de respektive skoler.
Tanken bak dette datasettet er & vurdere hvorvidt det er indikasjoner pa at drift pavirker
vedlikehold.
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3. Litteraturstudiet

3.1. Innledning

3.1.1.Historisk tilbakeblikk
En vaktmester/driftsoperater ble for i tiden kalt for en pedell. En pedell var en person som
hadde til oppgave a bista rektor og leerere i de oppgaver de ikke kunne utfgre. Dette kunne
vaere oppgaver som a avstraffe elever, hjelpe leerere med ulike ting, renhold, utleie,
vedlikeholde bygningen eller bygge/reparere ulike ting som det var behov for ved skolen.

Ved Bindalseidet skole (Webomrade for Bindalseidet skole) er det skrevet falgende om
arbeidsoppgavene til pedellen:

Farsti 1939 blir ordet "pedell” brukt. Da blir en kvinne ansatt i denne stillingen. En
pedell sgrget for at skolehuset var varmt og lampene tent far leerer og elever kom til
skolen. Dessuten ordnet hun med vasking etter skoledagens slutt. Noen steder, som
f.eks. i Fiskerosen, hadde hun ogsa ansvaret for internatet.

Ofte var det snekkere som fikk jobben som pedell ved en skole. Det var viktig & ha
kunnskap om hvordan bygget skulle repareres og vedlikeholdes. En snekker kunne ogsa
reparere inventar som ble brukt i skolen.

Rollen som pedell eksisterer ogsa ved enkelte skoler/bygg i dag, men ofte med ett noe
annet innhold. Men oppgaven med 4 ivareta bygget, pase at bygget blir utnyttet best mulig
er fortsatt hovedoppgaven.

Dagens vaktmester har nok noen andre oppgaver enn en pedell, men mange av oppgavene
bestar. De fleste er knyttet til det & ivareta bygning og styre de tekniske anlegg. Dette for &
pase at bygget er varmt og godt for virksomheten som skal utgves.

Hva er sa dagens oppgaver for en vaktmester/driftsoperatgr? Nettstedet kalt
“Utdanning.no” (Senter for IKT i utdanningen) beskriver falgende oppgaver som
vaktmesterens.

En vaktmester (byggdrifter, driftsoperatar) drifter og vedlikeholder lokaler, inventar og
utstyr i et bygg. Vaktmesteren tar seg av mindre reparasjoner, mens fagfolk tar seg av
starre problemer ved bygningene. Vaktmesteren sgrger for at tekniske installasjoner,
som for eksempel heiser, brannvarsling, lasesystemer, varmeanlegg og andre
maskinanlegg fungerer som de skal.

Jobben som vaktmester/byggdrifter er i sterk endring. | forhold til tidligere inneberer
vaktmesterjobben idag betydelig starre innslag av elektronikk og kontrollfunksjoner,
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oppgaver som blant annet krever gode IKT-kunnskaper. @kt fokus pa HMS, EN@K,
klimautslipp og miljg er ogsa med pa endre arbeidet som vaktmester.

En vaktmester vil i noen tilfeller fungere som en arbeidsleder, men har fortsatt god
kjennskap til fagfeltet.

Oppgavene til vaktmester (pedell, driftsoperater, driftstekniker, etc.) er mange og
omfattende. Det blir bygningens eier som til slutt ma avgjere hvilke oppgaver en
vaktmester skal lgse. Det som synes a vere en realitet er at oppgavene som skal utfares pa
ett bygg blir mer og mer teknisk kompliserte og krever ytterligere spiss kompetanse. Det
vil derfor veere viktig at det er samsvar imellom oppgaver, ressurser og kompetanse til
vaktmester/driftsoperater.

3.1.2.God eiendomsforvaltning
Det er vel kjent at tilstanden til mange kommunale bygg er darlig. Men hvorfor har
tilstanden blitt darligere over tid? Mange viser til at det er manglende midler til
vedlikehold, men arsaken er nok mere kompleks.

Hvordan skal man oppna en god eiendomsforvaltning i praksis? For & fa belyst dette
omradet besluttet Regjeringen i 2003 at det skulle nedsettes ett utvalg som séa pa dette
spgrsmalet. Utvalget la frem en rapport i 2004 som ble kalt “NOU 2004 — Velholdte
bygninger gir mer til alle”.

Utvalget matte se neermere pa hva god eiendomsforvaltning er. De definerte god
eiendomsforvaltning til & veere:

“a gi brukerne gode og effektive bygninger til lavest mulig kostnad”

For at man skal kunne oppna en god eiendomsforvaltning av de kommunale bygg kom
NOU utvalget frem til ett sett kriterier som ma vare oppfylt. De aktuelle kriteriene er:

1. Det foreligger overordnede politisk bestemte mal for eiendomsforvaltningen.
2. Det foreligger et rasjonelt system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen.
3. Generelle delkriterier:

3.1 Tilfredsstille prioriterte brukerbehov

3.2 Effektiv arealutnyttelse.

3.3 Godt, verdibevarende vedlikehold

3.4 Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning.

3.5 Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter.

3.6 En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen, som legger til rette
for god faglig kompetanse pa alle nivaer i eiendomsforvaltningen, et godt
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samarbeid og en god gjensidig rolleforstaelse med klare ansvarsforhold i
trekantforholdet mellom eier, forvalter og bruker.

3.7 Riktige gkonomiske rammebetingelser som er tilpasset eiendomsforvaltningens
langsiktige karakter.

4. Lovpalagte krav overfor eier og bruker blir ivaretatt.

For & innfri disse kriteriene ma man organisere eiendomsforvaltningen og innse at det er
ulike roller imellom eier av bygget og de som bruker bygget. Dette er ofte kalt Facility
Management og det norske ordet er fasilitetsstyring.

Fasilitetsstyring er i NS-EN 15221-1 (Standard Norge, 2006) definert til & veere:

integrasjon av prosesser i en organisasjon for a opprettholde og utvikle avtalte
tienester som stgtter og forbedrer effektiviteten til organisasjonens primeere aktiviteter

NS-EN 15221-1 beskriver fasilitetsstyring pa falgende mate, vist i Figur 1 under.

PRIMARY PROCESSES SUPPORT PROCESSES

(0]
R Client y P
G STRATEGIC R
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Cc nternga
| v v
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: | axternal
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1 End user OPERATIONAL E
(o] R
N
PRIMARY ACTIVITIES FACILITY SERVICES
i }
e Facility Management agreement ___________._____._.

Figur 1 - NS-EN 15221-1 Fasilitetsstyring

Modellen er skilt imellom primaer prosesser og stette prosesser pa ulike nivaer (strategisk,
taktisk, operativt) (Standard Norge, 2006).
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Fasilitetsstyringen starter i primarprosessen. Primearprosessen tilhgrer den organisasjon
som utever sin virksomhet (skole, sykehus, barnehage, etc.). De gnsker en tjeneste levert
for & uteve sin virksomhet pa en best mulig mate. Tjenesteleverandgren star for ulike
leveranser(renhold, service, vaktmestertjenester, etc.) innenfor fasilitetsstyring. Figuren
viser hvordan en samhandling imellom leverandgr og organisasjon foregar pa de
forskjellige nivaene.

De strategiske oppgavene det de som foregar hos eier av bygget eller andre som er satt til &
forvalte denne oppgaven for eier. For at organisasjonen skal lykkes med sine malsettinger,
ma malene for fasilitetsstyring vaere i trad med organisasjonens. Andre oppgaver vil veere
a fastsette miljg/energi mal, utarbeide arealnormer, initiere risikoanalyser, initiere
utarbeidelse av service level agreement (SLA) med relevante maleparametere (key
performance indicators), falge opp kunder andre samarbeidspartnere, ha ngdvendig dialog
med myndigheter i forhold til lover og forskrifter, samt falge opp organisasjonen som
utever taktisk og operativ fasilitetsstyring. Det strategiske nivaet ma ogsa se pa
organisering og initiere eventuelle endringer. Slike endringer kan ogsa skje pa lavere niva
for at man skal na de aktuelle mal som er fastsatt, men ofte ma dette sees i sasmmenheng
imellom nivaene.

De taktiske oppgavene bestar i @ implementere de strategiske malsettinger og fglge opp at
de blir fulgt. De malsettinger og oppgaver som er bestemt ma videreutvikles til operative
krav. Disse oppgavene skal planlegges og budsjetteres. Det taktiske nivaet skal fglge opp
at lov og forskriftskrav blir etterlevd. Dette nivaet star for prosjektgjennomfering, avtale
oppfelging samt optimalisere bruken av ressurser. Det innebzrer ogsa a ha dialog med de
interne og eksterne tjenesteleverandgrene pa ett taktisk niva.

Det operative nivaet betyr a levere det fastsatte kvalitetsnivaet for bruker hver dag. Man
skal levere tjenestene etter de krav som er satt av det taktiske nivaet. Det operative nivaet
folger opp eksterne tjenesteleverandgrer og paser at man faktisk far levert det som er
avtalt. Man mottar arbeidsordrer fra bruker igjennom et ordre system(avtale i fellesskap
hvordan dette lgses). Man skal logge hensiktsmessige data innenfor de tekniske anlegg,
men det kan ogsa vere andre data som skader/harverk. Samle inn informasjon for a gi
tilbakemeldinger til taktisk niva og bruker. Rapportere etter fastsatt intervall og ha daglige
kommunikasjonen med bruker.

3.1.3.0ptimal drift og vedlikehold
Industrien har igjennom mange ar driftet og vedlikeholdt produksjonsutstyr. Dette er ofte
mere komplekse systemer og har en hgyere grad av teknologiske systemer enn det som
finnes pa ett bygg. Industrielle bedrifter kan ikke tillate at slike at produksjonsanlegg far
driftsstans. Dette vil kunne ha store konsekvenser gkonomisk, kvalitetsmessig, omdegmme
eller i verste fall helse, miljg og sikkerhets relaterte skader. Siden industrien og andre felt
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som har jobbet mye med drift og vedlikeholds metoder er det elementer som er overfagrbare
til drift og vedlikehold av bygninger.

Industrien har pa mange omrader utviklet ulike metoder for drift og vedlikehold som har
sitt utspring fra industri og luftfart.

En metode er TPM som star for Total Productive Maintenance (Smith & Hawkins, 2004).
TPM er en vedlikeholds modell som har til hensikt & optimalisere palitelighet og
effektivitet i de industrielle prosessene. Dette er en modell som er basert pa at alle nivaer i
organisasjonen er involvert og at de riktige personene deltar i de ulike prosessene. Det
legges til grunn at man har ett proaktivt vedlikehold som paser at man ikke far tap i
produksjonen. Det er ogsa ett fokus pa at man skal unnga ulykker, avvik og havari.
Malsettingen for denne metoden er & gke produksjonen, oppna ett stabilt driftsmiljg, ett
effektivt driftsmiljg og samtidig gke moral/medarbeidertilfredshet. Tanken bak denne
metoden er at drift og vedlikehold av utstyr blir en del av den daglige produksjonen og er
en planlagt aktivitet for & forhindre at man far akutte og ikke planlagte opphold i
produksjonen.

For at man skal oppna dette gnsker man hele tiden & optimalisere prosessen innenfor drift
og vedlikehold.

Til dette benyttes ofte metoden RCM som star for Reliability Centered Maintenance
(Department of the Army, 2006). Dette beskrives som en kontinuerlig prosess for & oppna
en mest mulig effektiv metodikk for hvordan drift og vedlikehold skal utfgres for at man
skal na de fastsatte mal.

Industrien og luftfart har en helhetlig tilneerming til hvordan man skal oppna en mest mulig
optimal utnyttelse av ressursene til drift og vedlikehold. Man ser pa drift og vedlikehold
som en helt ngdvendig prosess for at man til slutt skal kunne oppna ett best mulig
gkonomisk resultat. Det er gnskelig a finne ett balansepunkt imellom for mye drift og
vedlikehold og for lite. Figur 2 illustrerer dette.
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Figur 2 - Lean Maintenance - Optimalisering av vedlikeholdskostnader

For mye vedlikehold er altsa ikke gkonomisk gunstig, men man far heller ikke gnsket
effekt pa uforutsett vedlikehold. Optimalt drift og vedlikehold oppstar i det punktet hvor
kostnadene for planlagt vedlikehold og uforutsett vedlikehold mgtes. Reduserer man det
planlagte vedlikeholdet utover dette vil man fa hayere kostnader med uforutsett
vedlikehold. Man ma altsa fa satt rett syklus pa drift og vedlikeholds intervall for a oppna
optimalt drift og vedlikehold.

Innenfor tilstandsbasert vedlikehold gnsker man a skifte takbelegg rett for skader
inntreffer. Med dette menes at man ikke skifter takbelegg etter angitt levetid fra
leverandgr, da produktet kan ha ulik levetid etter hvilke pavirkninger fra klima/bruker.

Men for at man skal kunne fa optimalisert prosessen for drift og vedlikehold er det flere
omrader man ma ha kontroll over.
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Figur 3 er gjengitt i boka “Lean maintenance” (Smith & Hawkins, 2004) for hvordan man
skal oppna beste praksis innenfor drift og vedlikehold. Figuren er fritt oversatt.

Ledelsens stotte og
maling av effektivitet
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Utstyrs database
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fastsetting av
\ sykluser
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Revisjon av
palitelighet,

forbedringsarbeid

Figur 3 -Beste praksis lean maintenance

TPM modellen ser neermere pa alle faktorer som pavirker det endelig resultatet. Med en
slik tilnaerming reduserer man sannsynligheten for & fa redusert kvalitet og skonomiske tap
som en fglge av problemer i produksjonen.

3.1.4.Lov og forskrift
Det er stilt mange krav til virksomheten som skal drive en skole, men den forskrift som er
mest aktuell kalles “Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i
virksomheter (Internkontrollforskriften)” (Lovdata, 1997).

Internkontrollforskriften angir tiltak som gjer at virksomheten utfgrer sitt virke pa en
forsvarlig mate. Formalet til internkontrollforskriften er & pase at virksomheten skal kunne
ha ett godt arbeidsmiljg og unnga ugnskede hendelser (skader, forurensning). Det er
ledelsens ansvar & pase at internkontrollen er i trad med regelverket.

For & oppna de krav som er satt i internkontrollforskriften ma man planlegge de oppgaver
som skal utfgres. Oppgavene skal organiseres og utfares/vedlikeholdes pa en slik mate at
dette skjer innenfor regelverket.

For at man skal kunne gjennomfgare en planlegging, organisering og vedlikehold av
internkontrollen ma man:

— kjenner lov og forskriftskrav

— ha satt seg malsettinger for HMS-arbeidet

— gjennomfare en kartlegging av farer og problemer
— utarbeide en plan med risikoreduserende tiltak
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— utarbeide rutiner for a avdekke eventuelle brudd pa HMS-krav

— utarbeide rutiner for a korrigere/forebygge at fremtidige brudd pa HMS-krav ikke
skjer

— utarbeide dokumentasjon som viser at man har gjort tiltak for & unnga nye
hendelser

— pase at de som utfgrer oppgaven har rett kompetanse og erfaring (dette for a vere
sikker pa at arbeidsoppgavene blir utfert i trad med HMS-krav)

3.2. Hva er driftsoppgaver og hva er vedlikehold?
Den praktiske delen av drift skjer pa ett operativt niva, se Figur 1. Det er her alt det
praktiske arbeidet blir utfgrt for at bygget skal fungere som planlagt. Figuren er enkel i sin
fremstilling, men det er mange avklaringer som skal til for at man kan si at det er klart hva
den enkelte driftsoperatgr skal utfgre av oppgaver. Det er viktig med en grensedragning
(taktisk niva) slik at oppgaver ikke faller imellom 2 stoler.

Norsk teknologi har utgitt ett fakta hefte kalt Teknisk Facility Management (Norsk
Teknologi, 2005). Her er Facility management (FM) delt inn i 3 omrader. Dette er teknisk
FM, kommersiell FM og infrastruktur FM.

Teknisk FM er definert til & veere drift av tekniske installasjoner og tekniske funksjoner pa
ett operativt niva. Se Figur 4 under.
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Figur 4 Teknisk Facility Management

De omrader som er listet opp ovenfor er ofte oppgaver som lgses av bade virksomhet og
eier av bygget. Det er gunstig & synliggjere hva bruker har ansvar for og hva som er eiers
ansvar pa bygget.

Flere offentlige eiendomsforvaltere har valgt & iverksette internhusleie for a gjagre bruker
oppmerksom pa at areal koster penger. Statsbygg har i sin leieavtale (Statsbygg, 2003)
valgt & tydeliggjare hvem som har ansvar for de ulike oppgavene i fglgende kategorier:

— utleiers ansvar og kostnad
— utleiers ansvar, men leietakers kostnad
— leietakers ansvar og kostnad

En slik grensedragning i leieavtalen gir ett godt utgangspunkt for hva som er oppgavene til
utleier og leietaker, samt hvem som skal bere kostnaden.

Nar man sa har fastsatt hvem som har ansvar for hvilke oppgaver kommer man over i hvor
man setter en grense imellom drift og vedlikehold. Ofte er oppgavene til drift og
vedlikehold lgst av forskjellige organisatoriske enheter i en organisasjon. Disse igjen har

27



Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

som regel egne planer og budsjetter som de forholder seg til, med tilhgrende dragkamp om
hvem som skal betale ulike oppgaver som er havnet i en grasone av ansvarsforhold.

Eiendomsforvalterne tyr ofte til de hjelpemidler som er tilgjengelige i markedet og som har
fatt et fotfeste i markedet. Ett eksempel pa dette er Norske standarder som
eiendomsbransjen ofte benytter, men som det er frivillig a bruke siden dette ikke er
myndighetskrav.

NS 3454- Livssykluskostnader for byggverk (Standard Norge, 2000) er en ofte benyttet
standard. Dette er en standard for beregning av livsykluskostnader og angir ogsa hvordan
kostnader skal grupperes. Statsbygg og Forsvarsbygg benytter standarden til beregning av
kostnadsdekkende leie, samt gruppering av kostnader som deretter blir benyttet i
benchmarking.

Byggets livsykluskostnader er alle kostnader som oppstar i byggets levetid. Dette
inkluderer kostnader fra planlegging, prosjektering, anskaffelse, forvaltning, drift,
vedlikehold, utvikling, service og avhending av bygget. Dersom man ser narmere pa
driftskostnadene ser man i Figur 5 at driftskostnader gjelder lgpende drift, renhold, energi,
va, avfall, vakt og sikring og utendars.

; 31 Lopende drift e Lonnskostnader (inkl. sosiale kostnader) for
3 Drifts- arbeidsledere. ingeniorer. vaktmester, driftsoperatorer
kostnader e Materiell som verktoy, arbeidstoy. hansker. etc

. e Rekvisita og enkle reservedeler som filter. pakninger,

30 (Ledig) B
skruer, etc

31 Lepende drift Smeoring av hengsler
32 Renhold Justering og regulenng av ventilasjonsanlegg
33 Energi Justening og regulering av kjoleanlegg

Brannvem (daglig dnft og oppfolging)

Drift og oppfolging av brannsiknng

Drift av brannalarmanlegg

Drift og oppfelging av sprinkleranlegg

Kostnader til service-avtaler

Ikke planlagte arbeider som ma utfores for a rette opp
38 uforutsette skader eller mangler (som folge av harverk.
39 Diverse innbrudd. akutte skader eller lignende)

34 Vann og aviep
35 Avfallshandtering
36 Vakt og sikring
37 Utenders

Figur 5 - NS3454 - Klassifisering av Drift kostnader og lgpende drift

Kostnadene til lgpende drift er angitt til hgyre i Figur 5. NS3454 angir dette til & vere
falgende kostnader som gjelder tekniske anlegg og kostnader til eget personell, samt
utbedring av uforutsette ting.

Det er flere omrader som man kan tolke NS3454 forskjellig. Kostnader som har med
styring av de tekniske anleggene slik at de fungerer som planlagt og er mest mulig
energigkonomisk er en kostnad som skal posteres pa post 31 og ikke energi, post 33.

Oppgaver som settes ut som en service avtale (f.eks. ventilasjon/kjgling) er en kostnad som
tilhgrer lgpende drift. Dette er som regel filter- og reim skifte, funksjonskontroller, renhold
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av anlegget, justering og smering. Her kommer man inn i en grasone dersom det er en
kostbar komponent som ma skiftes ut. Ett havari pa en motor kan ha ulike arsaker, men den
kommer ofte uventet og vedlikeholdsplanen er ofte fylt opp med andre tiltak. Dermed ma
drift ofte ta denne kostnaden selv om man kan argumentere for at den er en faktisk
vedlikeholdskostnad etter NS3454. Dette medfarer ofte at ressurs situasjonen til drift blir
en utfordring utover budsjettaret.

For & avklare slike grasoner er det flere eiendomsforvaltere som har satt ulike grenser for a
skille lgpende drift og vedlikehold. Ett slikt skille er ikke entydig satt i NS3454 hvorvidt
denne komponenten er vedlikehold eller drift. Undervisningsbyggs kravspesifikasjon for
drift og vedlikehold (Undervisningsbygg, 2010) refererer til NS3454 nar de sier at drift er
aktiviteter med en frekvens pa mer enn en gang pr ar. NS3454 har ikke satt noen slik
grense pa aktiviteter med en frekvens pa mer en gang pr ar, men Undervisningsbygg kan
fritt sette en slik grense utover standarden. Undervisningsbygg angir ogsa renhold som en
del av lgpende drift. NS3454 har ikke dette med som en del av lgpende drift og
sannsynligvis er dette en glipp i korrekturlesningen av Undervisningsbygg. Andre
eiendomsforvaltere har valgt a sette en belgpsgrense for a skille lgpende drift og
vedlikehold. Trondheim eiendom opplyser at de har satt en grense pa kr 25.000,-. Alt over
dette ansees uansett som en vedlikeholdskostnad.

I boken “Handbog i Facilities Management” (Jensen, 2001) benyttes begrepene
forebyggende og avhjelpende vedlikehold av bygningsinstallasjoner. Forebyggende
vedlikehold er ivaretagelse av lover og forskrifter, funksjonskontroller, skifte av
filter/reimer og renhold av tekniske rom/anlegg. Avhjelpende vedlikehold omfatter i
reparasjon, utskifting av mindre komponenter, tetting av rer a utbedre tette rar. P A Jensen
har valgt a skille imellom planlagte oppgaver og oppgaver som man har vanskelig for a
planlegge (uforutsett). Dermed benyttes her vedlikehold som begrep om de samme
oppgavene som i NS3454 kalles for lgpende drift.

NS-EN 13306 (Standard Norge, 2010) er en europeisk standard om terminologi for
vedlikehold. Her star det fglgende om hva som ansees som vedlikehold (maintenance):

combination of all technical, administrative and managerial actions during the life cycle
of an item intended to retain it in, or restore it to, a state in which it can perform the
required function

Fritt oversatt blir dette noe som:

“en kombinasjon av handlinger (tiltak) som ma gjeres i lgpet av ett objekts (bygg,
komponent, system, etc.) levetid for & opprettholde det i, eller gjenopprette det til en
slik tilstand at dets planlagte funksjon kan opprettholdes ”

Dersom man ser pa en del av definisjonen “intended to retain it in”, betyr dette med
intensjon om a opprettholde den spesifiserte funksjon i levetiden til ett objekt. Altsa sa vil
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denne definisjonen dekke det som i Norge kalles drift og vedlikehold. Det kan ogsa
diskuteres om den europeiske standarden ogsa har med seg elementer som etter NS3454
kalles forvaltning. Bakgrunnen for dette er formuleringen “administrative and managerial
actions”. Dette vil blant annet inkludere tilstandsanalyse som i dag er forvaltning etter
NS3454. Kontroll og ettersyn av bygg og tekniske anlegg er da oppgaver som ligger under
definisjonen vedlikehold.

NS-EN 13306 (Standard Norge, 2010) definerer ogsa det som vi kaller drift (operation):

combination of all technical, administrative and managerial actions, other than
maintenance actions, that results in the item being in use
Fritt oversatt blir dette noe som:

“en kombinasjon av handlinger (tiltak), eksklusiv vedlikeholdstiltak som medfarer at
objektet (bygg, komponent, system, etc.) blir brukt “

Dette tolkes dithen at dette gjelder alle tiltak som ma utfgres for at bygget skal kunne
benyttes under en forutsetning om at all infrastruktur og lignende er pa plass for at det skal
kunne tas i bruk. Her har man utelukket vedlikeholdsoppgaver som en del av drift
(operation). Sannsynligvis er det meste her knyttet til virksomhetens bruk av objektet.
Dette kan for eksempel vaere igangsettelse av ventilasjonsanlegget, starte en kjglemaskin,
drifte adgangskontrollanlegg, samt styre de tekniske anleggene slik at man har godt
inneklima og fornuftig energiforbruk.

| boken “The Facility Management Handbook™ (Cotts, 1999) har man valgt & definere
vedlikehold som:

The work necessary to maintain the original anticipated useful life of a fixed asset. It is
to upkeep of property and equipment. Maintenance includes periodic or occasional
inspection, adjustment, lubrication, cleaning, painting, replacement of parts, minor
repairs and other actions to prolong service and prevent unscheduled breakdown, but it
does not prolong the life of the property or equipment or add to its value.

Fritt oversatt blir dette noe som:

“Tiltak ngdvendig for & opprettholde den forventede levetiden pa en verdi. Det er &
ivareta vedlikehold bygg og utstyr. Vedlikehold inkluderer periodisk eller tilfeldig
ettersyn, justering, smering, renhold, maling, skifte deler, mindre reparasjoner og
andre tiltak for a forlenge tjenesten og forhindre ikke planlagte havarier. Vedlikeholdet
skal ikke forlenge levetiden til bygget eller utstyret og ikke oke dets verdi”

David Cotts definisjon tar for seg flere oppgaver enn definisjonen i NS-EN 13306. Det
presiseres at tiltakene ikke skal forlenge levetiden til bygningen/komponenten og ei heller
gke verdien. Oppgavene har som malsetting at eiendommen eller utstyret skal fungere som
planlagt i dets levetid. Oppgavene har til hensikt a veere preventive slik at man forebygger
at det oppstar skader eller uforutsette hendelser.
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Denne definisjonen velger a veere mere tydelig pa hvilke type oppgaver som kommer inn
under definisjonen for vedlikehold samtidig som den i hovedsak inkluderer drift. Det
viktige her er tiden fra bygget er nytt og frem i tid hvor man kan snakke om vedlikehold
slik som D Cott har definert det. Hvor lang tid det tar fer man skal gjere sterre ting er
variabelt, men 15-20 ar kan man paregne at man i hovedsak gjer preventive oppgaver far
man skal skifte ut komponenter eller bygge om til andre funksjoner.

NS3454 definerer vedlikehold til & vaere planlagt vedlikehold og utskifting av
komponenter. Slik som NS3454 er bygget opp har det planlagte vedlikeholdet endt opp
med & vaere omtrent bare maling. Dette fordi utskifting av reimer pa ett ventilasjonsanlegg
som gjares kanskje hvert 3 ar skiftes igjennom en service avtale som igjen kostnadsfares
pa post 31 lgpende drift. Andre type tiltak havner inn under utskifting (skifte dgr/vindu)
eller utviklingskostnader (ivaretagelse av lov og forskriftskrav).

Uforutsette hendelser som reparasjoner og skader har havnet i kategorien for lgpende drift
(post 31). Dette betyr at en lekkasje med tilstatende fuktskade skal kostnadsfares pa
lgpende drift, det samme for skader forarsaket av natur eller 3 part (harverk/innbrudd).

3.3. Planlegging
For & lage en plan ma man vite hva man gnsker a oppna. Man ma ha en klar oppfatning av
hva som er malsettingen med planen og eier ma ha ett langsiktig fokus. Planleggingen bar
gjennomfgres som en egen prosess med ulike analyser for hvordan man tenker & na
malsettingen (Wood, 2009). Farst nar dette er pa plass kan man starte med selve
utarbeidelsen av planen.

Det er ogsa viktig hvem som planlegger driften og vedlikeholdet. Dette er en som regel en
overordnet oppgave (stab, eller lignende). De ma sta for gjennomfaringen av prosessen og
ma trekke med seg relevante ressurspersoner.

Reliability Centered Maintenance (RCM) har sin opprinnelse fra 60 og 70 tallet hvor
flyindustrien gnsket a forbedre sikkerheten til flypassasjerene, samt oppna en driftssikker
portefalje med fly (Smith & Hawkins, 2004).

Bakgrunnen for gnsket om forbedring var at man i en periode hadde flere store flyulykker.
En arbeidsgruppe ble satt ned for & undersgke eksisterende praksis innenfor drift og
vedlikehold, samt utfordre noen av de etablerte metodene for vedlikehold/overhaling av
flyene. Den tradisjonelle tankegangen rundt en komponents tilstandsutvikling var at den
forfalt over tid (lineaer utvikling) og at man ut ifra dette kan fastsla ett tidspunkt hvor man
kan utfare vedlikehold eller skifte ut komponenten.
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Figur 6 - Sannsynlighet for feil i komponent

Figur 6 (Smith & Hawkins, 2004) viser at komponenter har ulik sannsynlighet for feil.
Noen komponenter har en hgyest sannsynlighet for a feile nar de naermere seg slutten av
levetiden. Andre komponenter har en utvikling som ett badekar, dvs. hgyest sannsynlighet
I starten og slutten av dets levetid for feil. Andre har en lineger utvikling (tradisjonell),
andre komponenter kan ga i det uendelige og noen har sterst sannsynlighet for feil i starten
av dets levetid.

Arbeidet viste at det ikke fantes en sterk sammenheng imellom forfall og tid (linezr
utvikling) og at man ikke kunne benytte en slik modell for fastsetting av drift og
vedlikeholds rutiner for mange komponenter. Hver enkelt komponent har forskjellig
sannsynlighet for feilmodus og man ma ivareta dette videre i planleggingen. Dermed viste
utredningen at intervallbasert drift og vedlikehold hadde liten effekt pa den helhetlige
driftssikkerheten, med mindre komponenten hadde kommet i feilmodus og tiltaket kunne
rettes direkte mot dette. Man kom ogsa frem til at det var mange komponenter som ikke
hadde behov for ett intervallbasert drift og vedlikehold. Man kunne la disse ga til de gikk i
feil modus.

Dermed kunne man gjennomfgre gkonomiske besparelser uten a ga pa bekostning av
driftssikkerheten. Faktisk vil man ved en bedre forstaelse av komponentens levetid fra ny
til den havarer/feiler gi en bedre driftssikkerhet. Driftssikkerheten gker fordi man fjerner
ungdvendig drift og vedlikehold. Ungdvendig drift og vedlikehold vil kunne gi nye feil
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derfor er det viktig a ha en god forstaelse av hva som ma til av drift og vedlikehold pa den
enkelte komponent.

RCM er ingen ny strategi for drift og vedlikehold. Det er en ny mate for & planlegge drift
og vedlikehold (Department of the Army, 2006). Med a tenke pa denne maten har man
oppnadd:

— Reduksjon av kostnader igjennom mer optimalt drift og vedlikehold
— Hayere grad av driftssikkerhet og driftstid

RCM er en prosess som er gjentagende prosess som har til hensikt og hele tiden &
optimalisere drift og vedlikehold ut ifra de gjeldene malsettingene. Det amerikanske
forsvaret har jobbet med denne metodikken og laget manualer for ulike omrader. Deriblant
operative anlegg og hvordan RCM skal benyttes pa disse anleggene (Department of the
Army, 2006). Manualene er tilgjengelig for allmenheten.

TM 5-698 beskriver RCM prosessen som fglgende:

T™ 5-698-2

Define the System — Identify
Levels of Indenture

L

Define Ground Rules and
Assumptions

4

[ construct Equipment Tree |

{ ~,
[ identity Failure Modes | |
+
[ Anayze Failure Effects |

4

Living Analysis — Continuous - -
e o and [ cCiassify Effect Severity |

\
Improvement ) > | FMECA
] [ icentty Detection Method | |

'

[ Perfom criticality Caleulations |

{
| Identify Critical ltems | |
1 /
Assign Maintenance Focus
Levels Based on Criticality
{
[ Apply RCM Decision Logic |
4

|  identity Maintenance Tasks |

4

Make Recommendations and
Package Final Maintenance
Program or Approach

Figur 7 - Prosess RCM - Department of the army
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De 3 farste punktene i prosessen bestar av a identifisere malsetting, forventninger, system,
komponenter og lage prosess skjema. Deretter gar man inn i en risiko og sarbarhetsanalyse,
kalt FMECA (Failure modes, effects, and criticality analysis).

P& norsk kan metoden kalles for “feilmode og feileffektanalyse™. Dette er en kvalitativ
metode og brukes innen for analyse av palitelighet av systemer. Den blir fgrst og fremst
brukt for & avdekke feil pa tekniske komponenter, samt hvilken effekt den enkelte feil vil
ha pa systemet. Metoden skal gi svar pa falgende sparsmal (Utne & Rausand, 2009):

— Huvilke feilmoder kan inntreffe for hver enkelt av komponentene i systemet?
— Hvaer arsakene til disse feilmodene?

— Huvilken effekt har hver enkelt feilmode pa resten av systemet?

— Hvordan oppdages feilmodene?

— Hvor ofte inntreffer feilmodene?

— Hvor alvorlig er hver feilmode?

— Hvaer risikoen knyttet til hver feilmode?

— Huvilke risikoreduserende tiltak kan veere aktuelle?

Metoden inneholder det som pa engelsk kalles “criticality analysis”. | grove trekk kan man
si at det er en rangering av komponenter som er vurdert i en risiko og sarbarhetsanalyse.
Ofte er dette en del av risikoanalysen kalt FMECA som er beskrevet nermere i kapittelet
om risiko og sarbarhetsanalyser. Her beskriver man konsekvensen av en feil. Man vurderer
gkonomiske, helse, miljg, sikkerhet og virksomhets relaterte konsekvenser. Med bakgrunn
i konsekvensen lager man en rangering over hvor viktig det er at man unngar denne type
hendelser. De som da er rangert hgyest vil vere de tiltak man ma utfgre forst.

Temabhefte kalt “Bygningsvedlikehold” (Valen, Olsson, Bjgrberg, & Gissinger, 2011) angir
at planleggingen av drift i bygg starter med en risiko og sarbarhetsanalyse. En slik ROS-
analyse vil identifisere hvilke oppgaver som skal utfgres. Driftsplanen skal inneholde alle
oppgaver som man igjennom en ROS analyse finner ngdvendig a gjennomfare. Denne
analysen skal ogsa gi ett svar pa hvilke risikoreduserende tiltak som skal iverksettes for at
man kan oppna en akseptabel risiko. Dette vil vaere oppgaver som skal utfgres sjelden eller
ofte. Fastsetting av de riktige intervallene for hver oppgave gjar at man far en troverdig
plan som alle kan forholde seg til.

Innenfor planleggingen av drift av det bygningstekniske vil det vaere mest aktuelt med en
plan for tilsyn og overvakning (Haugen, 2008). En slik plan vil inneholde informasjon om
nar de ulike komponentene skal kontrolleres, justeres, rengjgres og vedlikeholdes pa en
slik mate at de fungerer etter sin hensikt.
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3.3.1.Risiko og sarbarhetsanalyser
Industrien har arbeidet med risiko- og sarbarhetsanalyser i lang tid, men innenfor
eiendomsforvaltning har ikke dette vart ett tema far de siste 10 ar. Det blir mer vanlig ogsa
innenfor eiendomsforvaltning & gjennomfare risikoanalyser. Det er stilt ett krav igjennom
internkontrollforskriften om at dette skal utfgres. Metode og detaljeringsniva ma tilpasses
det aktuelle behov. Innenfor risiko- og sarbarhetsanalyser er det i industrien utviklet ulike
modeller for hva man skal analysere av sannsynlighet, frekvenser og mulige feilkilder.

I en risikoanalyse er det vanlig a stille 3 sparsmal (Utne & Rausand, 2009).

— Hvakan ga galt?
— Hva er sannsynligheten for at de ugnskede hendelsene inntreffer?
— Huvilke konsekvenser kan hver av de ugnskede hendelsene medfare?

NS5418 (Standard Norge, 2008) er en revidert standard for risikovurderinger.
Risikovurdering er prosessen med planlegging og gjennomfaring av en risikoanalyse- og
evaluering. En slik prosess vil dersom den blir gjennomfart pa en god mate avdekke
ugnskede hendelser og farer.

I risikoanalysene benyttes mest begrepet farekilde (Utne & Rausand, 2009). Med dette
menes en tilstand eller forhold som kan lede til en ugnsket hendelse. Nar farekildene er
kartlagt blir risikoen analysert og vurdert. Dette vil igjen gi god informasjon for
planlegging av tiltak som vil veere med pa a redusere eller fjerne risikoen.

Innenfor eiendomsforvaltning er det flere omrader hvor det er krav til risikovurdering.
Folkehelseinstituttets veiledning for forebygging av legionella smitte (Pettersen, 2010)
beskriver fglgende prosedyre ved forebygging av legionella smitte:

— Drifts, vedlikeholds og kontroll rutiner. Det ma foreligge skriftlige drifts- og
vedlikeholds instrukser, og kontrollplaner. Innenfor kontroll skal man vurdere om
rutinene virker etter sin hensikt, utfgre prgvetaking, pase at de som utfarer
oppgaven har fatt opplaring, ha en oppdatert internkontroll og oppdatere
risikovurderingen.

Forskrift om miljgrettet helsevern har et eget kapittel om tiltak for & hindre
legionellasmitte.
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Prosessen for gjennomfaring av en risikoanalyse er vist i Figur 8 under.
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Figur 8 - Prosess for risikovurdering - NS 5814

Dagens bygningsmasse blir mer og mer teknisk komplisert og over tid er det flere aktarer
som er med pa & drifte og vedlikeholde ett bygg. Som regel har man eget personell, innleid
spesial kompetanse pa heis, ventilasjon/kjgling, brannalarm osv. Dette samspillet gir ogsa
mulige farekilder.

Risikoanalyse for arbeid som skal utfgres

Dette ma sees i sammenheng med selve driftsplanen. Noen oppgaver vil veere av en slik art
at de krever annen kompetanse, sikkerhet for gjennomfering, avhengig av veer, brukers
tillatelse, f.eks. kjgring av reservekraft etc. NS 5815 angir hvordan man skal gjennomfgre
risikovurdering ved anleggsarbeid eller en arbeidsoperasjon.

Arbeidstilsynet (Arbeidstilsynet, 2011) har laget en veiledning for hvordan man pa en
enkel mate kan kartlegge forhold som vil kunne utgjare en sikkerhetsrisiko i det arbeid
som blir utfart.
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Dette er forenklet metode som tar utgangspunkt i en vanlig risikoanalyse, men stiller
sparsmalene slik at de er rettet mot det arbeid som skal utferes. Figur 9 er en tolkning av
hvordan dette kan fremstilles grafisk i en prosess.

Oppfolging

Figur 9- Risikoanalyse for utfagrelse av arbeid

Kartlegging har til hensikt & identifisere de forhold som kan skape problemer pa
arbeidsplassen fysisk eller psykisk. Det er viktig at alle involverte parter deltar i dette
arbeidet slik at man far avdekket alle mulige hendelser som kan skije ved utfgrelse av
arbeidet.

Man skal finne den som er ansvarlig for gjennomfaring av planleggingen og oppfalging av
fremdrift. Planlegging ser pa alle forhold som kan medfgre skade eller utrygghet. Man ma
identifisere hva som kan gjeres for a lgse problemet eller redusere risikoen til ett niva som
ansees som ubetydelig.

Risikovurderingen skal identifisere de forhold som kan veere skadelige eller medfare
utrygghet for arbeidstaker nar arbeidet utfares.

Alle forhold skal vurderes slik at man kan iverksette relevante tiltak for at risikoen skal
kunne fjernes eller reduseres til ett akseptabelt niva.

Pa noen forhold vil sannsynligheten for at en hendelse skal inntreffe veere sa lav at man
ikke velger a iverksette tiltak. Dersom man ikke iverksetter tiltak ma man dokumentere at
man har vurdert sannsynligheten sa lav at man unnlater & iverksette tiltak.

Pa ett senere tidspunkt kan forholdene og sannsynligheten ha endret seg slik at man evt.
kan vurdere dette pa nytt. Man ma deretter gjennomfare en oppfelging/revisjon av det som
er gjennomfart for & se pa om man har fatt en gnsket effekt av de gjennomfarte tiltak.
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e Hva ble bestemt?

e Hva ble utfart?

o Hvorfor ble det utfart/ikke utfort?

e Har det skjedd endringer underveis som gjgr at opprinnelig kartlegging av
risikoforhold ikke lenger er dekkende?

NS 5415 (Standard Norge, 2006) omhandler hvordan man kan gjennomfare
risikovurderinger ved anleggsarbeid. Standarden dekker alt fra starre anleggsarbeid til
mindre arbeidsoperasjoner. Man starter en risikoanalyse med a beskrive analyseobjektet,
relevante forutsetninger, beskrivelse av prosjektet og type arbeid som skal utfares. For &
identifisere hva som kan ga galt ma man kartlegge mulige kilder for fare og trusler. Det vil
veere disse som er arsaken til at man far ugnskede hendelser. NS 5815 angir at man skal se
pa fysiske forhold, kjemiske/biologiske og psykiske/psykososiale forhold i en analyse ved
anleggsarbeid. Dermed favner en slik risikoanalyse alt som kan oppsta ved ett anlegg.

Det som beskrives i NS 5415 vil kunne kalles en sikker jobb analyse (SJA). Dette er en
analyse som utfgres fgr en arbeidsoppgave utfgres slik at man kan iverksette tiltak for a
fjerne eller kontrollere de farer som avdekkes (Utne & Rausand, 2009). En sikker jobb

analyse bestar av fglgende punkter:

— Innledning

— Velge ut & avgrense oppgaven

— Bryte oppgaven ned i deloppgaver

— ldentifisere mulige farekilder til hver enkelt deloppgave
— Vurdere risikoen

— Foresla tiltak for a redusere risikoen.

| Ventilasjons-handboka (Eriksen, 2005) angir at man alltid skal gjegre seg kjent med
anlegget far man starter service.

Man skal gi beskjed til ansvarlig pa bygget slik at det er kjent at arbeid pagar og at
det settes opp ett skilt pa styretavlen som viser at arbeid pagar. Anlegget ma gjares
spenningslgst og man ma vere varsom, da det kan vere forsinket stopp og start pa
viftene. Dersom man driver med feilsgking skal man alltid finne arsaken til at
brannsikring, frostsikring eller motorvern er slatt ut for dette slas pa igjen.

| ett slikt tilfelle vil disse forebyggende forhold komme frem i en sikker jobb analyse
dersom dette er gjort i forkant av utarbeidelsen av prosedyren.
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Ulike modeller for risikoanalyser

Det finnes mange ulike modeller for gjennomfaring av risikoanalyser. En risikoanalyse ma
gjennomfares strukturert og man ma gjennomfare de ulike stegene i riktig rekkefalge for at
man skal kunne fa ut ett best mulig resultat. Man er ogsa avhengig av en del informasjon
knyttet til virksomhet og tekniske data knyttet til det objektet som skal analyseres.

Det finnes ulike modeller (Utne & Rausand, 2009) for at man skal kunne finne ut hvilke
ugnskede hendelser som kan inntreffe. Under er det en kort beskrivelse av de mest aktuelle
for bygningstekniske drift.

— Grov analyse (HAZID):

- FMECA

- HAZOP

- SWIFT

— Sikker jobb analyse (vist ovenfor)

Hovedprinsippene er relativt like, men modellene er tilpasset ulike formal og stadier for
den prosess eller objekt som skal vurderes.

Hvordan man skal prioritere drift og vedlikeholdsoppgaver er en utfordring bade gkonomi
men ogsa tilgjengelig tid for de som skal utfgre dette. | mange tilfeller vil mange oppleve
det som konfliktfullt & matte ta stilling til om man skal male eller gjere ander type
oppgaver som reparasjon eller brukertjenester. Listen er ofte relativt lang.

Tilstandsanalyse (Standard Norge, 1995) er ofte det verktgy som benyttes som
hjelpemiddel for vedlikeholdsplanleggingen. Her registrerer man tilstanden til den enkelte
komponent og vurderer om det er avvik. Dersom det er ett avvik vil man matte se pa
hvorfor dette har oppstatt far man iverksetter tiltak. Nar man fastsetter tilstanden er dette
etter en gitt skala. NS 3424 har en skala fra O til 3. Tilstandsgrad O vil si at den er uten tegn
til slitasje og som ny. Mens tilstandsgrad 3 har kraftige symptomer og har brutt sammen. |
tillegg til tilstandsgrad registrerer man konsekvensgrad og type konsekvens. Dette til
sammen vil vere til hjelp & prioritere hvilke type vedlikehold man skal iverksette farst.
Dette blir 8 sammenligne med risiko analyse hvor man kan se pa sannsynligheten
(tilstandsgrad) og konsekvensgrad. Produktet angir hvilken risiko man har pa det aktuelle
objekt.

Den menneskelige faktoren

Begrepet “Menneskelige faktorer” benyttes ofte i arbeidet med risikoanalyser. Det er ikke
unormalt at mennesker gjer feil. Det er interessant a forsta hvorfor feilene oppstar. En
feilhandling kan skyldes manglende kompetanse, prosedyrer som er uklare, manglende
sjekklister, feil utformet arbeidsplass, manglende kommunikasjon, etc. Man kan ogsa dele
menneskelig feilhandling inn i handlinger som blir glemt eller utfert pa en feil mate.
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Innenfor luftfart er det jobbet mye med menneskelige faktorer som arsak til ulykker
igjennom feil handlinger. Denne forskningen, samt granskning av ulykker har gitt ett gkt
fokus pa a lage systemer som skaper effektivitet uten a redusere sikkerheten.

I boka Risikoanalyser (Utne & Rausand, 2009) lister man opp fglgende faktorer som
pavirker hvordan en oppgave blir lgst.

— Menneskets fysiologi (utmattelse, stress, syn, harsel, sykdom, andre faktorer som
pavirker mennesket fysisk)

— Psykologiske faktorer (hukommelse, stress toleranse, vurderingsevne, arbeidsvaner,
risikopersepsjon, motivasjon, opplaring, erfaring, familiesituasjon og andre
faktorer som pavirker ett menneske psykisk)

— Arbeidssituasjon, utstyr og anlegg (tid siden pause, skiftarbeid, overtid, ergonomi,
bruk av automatisering, inneklima, etc.)

— Kultur og psykososialt arbeidsmiljg (verdier, kommunikasjon, endringsvilje,
samarbeidsvilje, klima, kulturelt mangfold, sikkerhetsarbeid, etc.)

— Styringssystemer (organisasjonsmal, risikoanalyser, kvalitet i prosedyrer og planer,
klare ansvarsforhold, sikker arbeidsplass, ledelse, etc.)

Det mennesket enten gjar feil eller riktig skjer igjennom ulike type handlinger (Petursson,
2009). Dette er ferdighetsstyrte, regelstyrte og kunnskapsstyrte handlinger. Ved trening
kan man utvikle handlingsmegnstrene slik at man utfgrer handlinger etter regler eller
ferdigheter. Dette skal saledes frigjgre mentale ressurser hos individet som utfgrer de ulike
handlingene.

Hvordan mennesker oppfatter situasjoner/omgivelser kalles situasjonsbevissthet. Det er
menneskers evne til & bearbeide og tolke sanseopplevelser (persepsjon). Hvordan blir
situasjonen forstatt og evnen til & forutse hva som kan skje i en situasjon. Dette er noe som
kan trenes opp og ved erfaring vil man gke evnen til a forutsi hva som kan skije eller skjer.

Sansene brukes aktivt selv om man ikke er bevist at dette skjer, altsa det skjer enten aktivt
eller ubevist. Sansene til mennesker deles opp i subjektive og individuelle sanser som er
avhengig av omstendighetene.
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Det vil vaere indre og ytre faktorer som pavirker hvilke sanseinntrykk som blir valgt ut
(Petursson, 2009).

Se Tabell 2 under hvor de ulike faktorene er listet opp.

Ytre Indre

Intensitet  Interesser/behov
Sterrelse  Kunnskap
Kontrast ~ Forventninger
Bevegelse Falelser

Motiver

Verdier og menneskesyn

Tabell 2 - Faktorer som pavirker sanseinntrykk

Til eksempel vil en som jobber mye med brannsikkerhet, umiddelbart se etter om
rgmningsveger og remningskilt er i orden. En interigrarkitekt vil se pa det samme
remningsskilt og vurdere hvorvidt dette passer inn i arkitektoniske bildet i bygget. Mens en
leder av virksomheten vil ha fokus pa det som skal skje i bygget og hvordan bygget er
tilpasset virksomheten.

Studier i offshore bransjen viser at det ofte er svikt i den menneskelige innsatsen ved store
ulykker. (Kviterud & Leonardsen, 2001).

— Plattformen Alexander Kielland havarerte som en fglge av en sveisefeil. Denne
feilen fikk utvikle seg slik at den til slutt dro med seg ett stag som fikk plattformen
til & ga rundt.

—  West gamma som gikk ned i 1989 var som en fglge av darlig sikring av last pa
dekk. Dette medferte at lasten lgsnet og som igjen medfarte at innretningen ble
ustabil og gikk ned. Her kan man si at med bedre rutiner og kompetanse for sikring
av last ville dette vert unngatt.

Nar en feil oppstar kan dette ha ulike arsaker og forhold. En person kan utfare alt rett etter
en prosedyre, mens en annen ikke far dette til. At en arbeidsprosedyre blir gjennomfart feil
vil si at den enten er utfart mangelfullt. Man kan utelate en handling i en prosedyre, med
eller uten vilje eller at selve gjennomfaringen har veert feil.

I boka “Risikoanalyse” (Utne & Rausand, 2009) er det vist til en kartlegging om
menneskers handling som en mulig farekilde. Det er pavist at mennesker kan ha fglgende
oppfarsel knyttet til arbeid som kan pavirke sikkerheten.

— Forsgker @ minimere var innsats i mange av de oppgavene vi skal utfare
— Forsgker a lgse oppgavene slik at vi far annerkjennelse fra andre

— Begynner a leke med teknologien nar vi faler at vi mestrer den

— Gjor noe i alle situasjoner — selv om vi burde latt vaere
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— Responderer med griperefleksen
— Lar irregulariteter passere nar vi er trgtte
— Ser det vi gnsker a se

Det er da disse menneskelige egenskapene sammen med andre farekilder som av og til gjer
at det blir gjort feil som igjen medfgrer ugnskede hendelser. Nar ett menneske har falgende
oppfarsel som knyttet til sikkerhet er det rimelig 4 anta at man ogsa handler tilsvarende for
omrader innenfor drift og vedlikehold av eiendommer.

3.3.2.Kompetanse
Kompetanseheving av det personell som utfgrer drift og vedlikehold er en viktig faktor.
Innenfor vedlikehold av industrielle produksjonssystemer er det dette viktig, da manglende
kompetanse vil gi en lavere palitelighet i utstyret og kostnadene til drift og vedlikehold
gker. En god kompetanseplan som blir gjennomfart pa rett personell vil gi bedre drift og
vedlikehold. Kompetanseplanen ma vere direkte rettet mot de oppgaver som personellet
skal utfgre. Dette vil gi resultat snarest mulig som virksomhetene vil nyte godt av.

For at en kompetanseplan skal kunne bli ett godt verktgy ma man ga veien om a kartlegge
hvilken type kompetanse som kreves for & gjennomfare ulike typer drift og
vedlikeholdsoppgaver.

Dette kalles pa engelsk “Job task analysis” (JTA) (Smith & Hawkins, 2004). Fritt oversatt
betyr dette en analyse av arbeidsoppgavene. For kritiske oppgaver utfares det ogsa
tester/praver pa drift og vedlikeholds personell for & kartlegge om de faktisk innehar den
ngdvendige kompetanse som er identifisert i analysen av arbeidsoppgavene. Dette vil
avdekke eventuelle avvik imellom krav til kompetanse og hvilken kompetanse
driftspersonellet faktisk har. Dette avviket kan igjen benyttes for & utarbeide
kompetanseplaner, bade individuelle og grupper av personer.

3.3.3.Lager for reservedeler
De fleste virksomheter gnsker at normal drift skal opprettholdes til enhver tid. Dette betyr
at man ma gjare tiltak av forebyggende art, samt utfgre ngdvendige korreksjoner snarest
mulig eller umiddelbart. For at man skal fa gjort disse oppgavene ma man se pa hvorvidt
man trenger ett reservelager/delelager. I industrien som benytter modellen “Total
Productive Maintenance” (Smith & Hawkins, 2004) er dette ett av flere omrader som ma
vaere dekket for & kunne oppna “beste praksis”

Beslutningen pa hvorvidt man skal etablere ett delelager/reservelager vil man kunne ta
etter at man har gjennomfart en ROS analyse. Her vil man se prioriterte omrader for
deretter & vurdere i hvilken grad det er mulig a skaffe deler.
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Ofte er det stilt krav til “oppetid” pa en del anlegg. Her skal anleggene fungere pa de
tidspunkt som er avtalt og sa er det avtalt tidspunkt for nar man kan stenge anlegget for a
utfare ettersyn og service.

Man vurderer sa kravet til responstid for utbedring i forhold til tiden det vil ta og anskaffe
reservedeler eksternt. Dersom det viser seg at man ikke oppnar det fastsatte krav til
responstid ma man sgrge for a ha tilgjengelig deler. ROS analysen vil veere til hjelp i &
prioritere hvilke reservedeler man bgr ha pa eget lager.

I industrien er dette ett prioritert omrade og FDV systemet holder oversikt over
delelager/reservedeler. Man vil i starre bedrifter spare mye dersom man slipper & matte
bestille varer som ma leveres av firmaer som leverer over natten eller innen en gitt frist.
Industrien utfgrer detaljerte analyser for a finne ut hvilke deler man ma ha inne pa lager og
hvilke man kan bestille direkte fra leverandgr ved behov. Man har ikke noe gnske om a ha
for store lagre da dette ogsa koster i form av lager kostnader og ettersyn.

Innenfor drift og vedlikehold er det ofte aktuelt a ta deler fra gamle anlegg som blir
rehabilitert slik at man fortsatt har deler pa en del anlegg inntil alle anlegg er modernisert.

I slike tilfeller vil det ikke veere mulig & finne tilsvarende deler eller at kostnaden for a lage
de nye delene er kostbart.

Dersom man kommer opp i en slik situasjon at man ikke klarer a skaffe reservedeler i
markedet, ma eier sgrge for tilstrekkelig med reservedeler inntil alle anlegg er skiftes ut.

Det er viktig at man oversikter over hvilke deler man har og hvor disse er lokalisert. En
annen viktig faktor a ha kontroll pa er tidspunktet for nar de kom inn pa lageret. Den som
har ansvaret for ett utstyrslager/delelager ma utarbeide ett system for hele tiden & ha
oversikt over beholdningen. Det ma vites hva som ma bestilles og hva som er bestilt.
Dersom man loggfarer historikk vil man over tid se trender i hva som bestilles mest og
som kan komme til nytte ved senere bestillinger/forhandlinger.

3.3.4.Arbeidsprosedyrer
Industrien har i stor grad fokus pa & utarbeide prosedyrer for hvordan drift og
vedlikeholdsarbeid skal utfares. Industrien har oppdaget igjennom statistikk pa utstyr som
feiler at ca. 70 % er selvpafart igjennom feil drift og vedlikehold. Det a finne arsakene til
dette blir da ett fokus og dette er det ofte en egen gruppe med vedlikeholds ingenigrer som
jobber med.

Innenfor palitelighetsanalyser finnes det utallige modeller og vedlikeholdsgruppen gjer
ofte grundige revisjoner av planverk, prosedyrer, kompetanse, dokumentasjon og
risikoanalyser for & optimalisere drift og vedlikehold.
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For & ha kontroll pa at jobben blir gjort korrekt blir det utarbeidet prosedyrer for hvordan
arbeidet skal utfgres. Definisjonen for en prosedyre (NS-EN ISO 9000) er:

angitt fremgangsmate for a utfare en aktivitet eller en prosess

Flere ser nytten av a lage prosedyrer for hvordan man skal utfare vedlikeholdsoppgaver.
Prosedyrene bar skille pa hvilken type vedlikehold som skal utfares. Det opereres med 4
forskjellig kategorier vedlikehold (Smith & Hawkins, 2004):

Planlagt forebyggende vedlikehold
Dette betyr at man gjennomfgrer ngdvendige tiltak for at komponenten
skal opprettholde sin funksjon. Gjares ikke dette vil komponenten slutte
a fungere som gnsket.
Korrigerende vedlikehold
Reparasjon eller utskifting av en komponent som ikke fungerer som
planlagt. Man lar komponenten ga til den ryker, da konsekvensen er sa
liten at det ikke pavirker virksomheten eller gir ett gkonomisk tap.
Periodisk vedlikehold
Dette betyr & gjennomfare tilsyn regelmessig, sammen med service,
renhold og utskifting av komponenter for & unnga ikke planlagte
hendelser.
— Tilstandsbasert vedlikehold
Bestar av kontinuerlig maling og overvakning av tilstanden, slik at man
kan forutsi nar en komponent vil na sin levetid. Dermed kan man skifte
denne komponenten rett far den havarerer eller pavirker prosessen.

Dette er illustrert pa falgende mate i Figur 10 (Department of the Army, 2006).
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Confirm fimctionality Confirm fault corrected
Close up and secure Close up and secure
+  Unconfirmed failures result from false alarms in the built-in test. intermittent failures, or fest equipment failures.
Unconfirmed failures will trigger some unscheduled maintenance actions, ranging from confirming no fault exists
(attributed to false alarm or Cannot Duplicate) to removing and replacing the item only to later find (at another level of
maintenance) that the item is good (Retest OK).

Figur 10 - Kategorier vedlikehold (TM 5-698-2)
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Nar man har fastsatt om man skal ha forebyggende vedlikehold og/eller en annen type
vedlikehold ma man identifisere hvilke drift og vedlikeholdsoppgaver som skal utfares.
Dette vil veere en beskrivelse av oppgaven som skal utfares. Nar beskrivelsen av oppgaven
er utfart skal man fastsette syklus for drift og vedlikehold (dag, uke, mnd., ar) pa den
enkelte komponent.

En typisk arbeidsprosedyre ber inneholde fglgende informasjon (Smith & Hawkins, 2004):

— System (identifisering)
— Komponent
— Type vedlikehold
o ettersyn/kontroll (male ulike driftsparametere, mengder, avvik, etc.)
o preventivt vedlikehold (rengjering, skifte smaremidler, smgring,
filterskifte)
o korrigerende vedlikehold (skifte lager, sentrere aksling, skifte
komponent, overhaling)
o prevetaking (termografering, oljepraver, male vibrasjoner)
— Kompetansekrav (rgrlegger, elektriker, automatikk, mekaniker, etc.)
— Prosedyre beskrivelse
o Type verktgy som trengs
o Forberedelser far vedlikehold starter (stenge strem, varsle brukere,
henge opp varsel skilt )
o Beskrivelse av komponentens funksjonskrav for at den skal fungere
o Sjekke om tilstand er slik som funksjonskravet er beskrevet
Nar man lager disse prosedyrene i industrien for 4 oppné “beste praksis” gjeres det ofte
sjekk av flere kilder for man endelig godkjenner den enkelte prosedyre (Smith & Hawkins,
2004). Man bruker standarder, myndighetskrav, teknisk dokumentasjon fra leverandgr og
om mulig andre erfaringsdata.

FDV dokumentasjon

Dersom eier av bygget har fatt en relevant FDV dokumentasjon over bygget og dets
tekniske komponenter vil man ha ett godt underlagt i planleggingen av driften. En slik
FDV dokumentasjon skal redegjere for hvor ofte installasjonene krever ettersyn og tiltak.
Det skal ogsa fremga pa hvilken mate dette skal skje (riktig rekkefglge, etc.). Komponenter
som krever hyppig funksjonskontroller bgr ha en prosedyre som viser hvordan dette gjares
pa en rasjonell mate.

| TPM modellen som vist i Figur 3 er det viktig at den tekniske dokumentasjon over utstyr
er oppdatert til enhver tid. Man utfarer kontroll pa at den dokumentasjon som foreligger
stemmer med det utstyr som er installert. Disse verifikasjonene gjennomfgres ved jevne
sykluser.
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Man tar utgangspunkt i den tekniske dokumentasjonen som beskriver hvilket vedlikehold
som skal utfgres pa den enkelte komponent og hvor ofte.

3.4. FDV system
Innenfor eiendomsforvaltning benyttes begrepet FDV system. De fleste er klar over at
dette er ett verktgy som vil hjelpe til i den daglige forvaltning, drift og vedlikehold som
utfares pa ett bygg. Radgivende ingenigrs forening (Radgivende ingenigrs forening, 1996)
definerer hva ett FDV system er og hva malsettingen til ett FDV system anes a veere:

DEFINISJON

Et FDV-system er den organisasjon og de prosedyrer, ressurser og kunnskaper som til sammen skal
sikre at forvaltning, drift og vedlikehold blir utfert pa en gkonomisk og sikkerhetsmessig
tilfredsstillende mate.

MALSETTING

Den overordnete malsettingen med et FDV-system er & sikre at bygningen og de tekniske
installasjonene til enhver tid fungerer som et effektivt verktay for en produktiv organisasjon, til
lavest mulig kostnad.

Radgivende ingenigrs forening har ikke nevnt IT systemer som en del av ett FDV system. |
dag benyttes mest FDV system om ett IT system som skal stgtte opp under de prosesser
som skjer innenfor eiendomsforvaltningen.

Arne Johan Solesvik oversatte en tysk definisjon i sin masteroppgave i 2008 til & veere:

Et FDVU-system representerer en individualisert, tilpasset og komplett
programvarelgsning for a statte opp om de ulike prosessene knyttet til
eiendomsforvaltning. Dette basert pa spesifikke behov knyttet til en organisasjon.

Av norske eiendomsforvaltere har Vestre Viken helseforetak valgt 4 definere FDV system
som:

Edb system som benyttes til oppfelging og lagring av informasjon om bygningen og
oppgaver innenfor forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling.

Alle som har listet opp dette har samme intensjon om at bygningene skal ivaretas pa en
best mulig mate til lavest mulig kostnad og som gir forngyde brukere. Hvorvidt systemet er
digitalt eller ei er ikke vesentlig sa lenge man har opparbeidet seg ett system som fungerer i
det daglige. Men det er pa det rene at dersom man har sterre eiendomsmasse ma man ha
bistand fra digitale systemer.

Nar man skal ta ett valg om hvilket IT system som skal bista i forvaltning, drift og
vedlikeholdsplanleggingen er det viktig at man tenker ngye igjennom de behov man har og
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hva systemet skal brukes til. I en rapport om FDVU lgsninger for store byggeiere
(Rambgll, 2008) er vist til falgende mulige omrader i en kartlegging:

— Tegningsarkiv/Arealforvaltning
— Vedlikeholdsplanlegging
— Driftsplanlegging

— Leietakerhandtering

— Utleie og Kontrakt

—  @konomi

— Renholdsplanlegging

— Energi ENGK

— Brannsikkerhetsoppfglging
— Arbeidsordre

— Nogkkelhandtering

— HMS Internkontroll

— Parkeringshandtering

— Feilmelding/Helpdesk

Her ma den enkelte eiendomsforvalter selv avgjare hvilke omrader man gnsker a ha med i
ett FDV system for deretter a anskaffe ett slikt verktay. Om det i dag finnes ett verktay
som dekker alle omrader er uvisst. Den enkelte eiendomsforvalter ma nok veere forberedt
pa at det ma anskaffes flere systemer dersom man gnsker alle funksjoner.

Industrien har sett neermere pa hvilke behov som er relevant og brukes aktivt. Det er
gjennomfart en prosesshenchmarking (Smith & Hawkins, 2004) hvor man har sett pa
bruken av IT systemer (FDV). Malsettingen med studiet har veert a finne de funksjoner
som ansees som de viktigste innenfor drift og vedlikehold av industrielle
anlegg/prosessutstyr.

Studiet kom frem til at fglgende funksjonalitet er de som benyttes mest:

Handtering av arbeidsordrer (arbeidsledelse)
Funksjonalitet for planlegging (drift og vedlikehold)
Fremdriftsplanlegging

Budsjett/Kostnadsoppfalging (skonomi)

Register for reservedeler (lager)

Key performance indicators (KPI - rapporteringsformal)

Ett av de viktigste punktene ved implementering av ett datasystem er kvalitet i de data som
legges inn i systemet. Dette vil veaere bade ressurskrevende gkonomisk og tidsmessig.
Innenfor eiendomsforvaltning er datainnsamling anslatt til ca. 74 % av den totale
kostnaden for FDVU verktgy og arealforvaltningsverktgy (Rambgll, 2008).
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For drift er det vanlig & benytte sentral driftskontroll som system for & overvake og styre de
tekniske anleggene. Man fastsetter grenseverdier for SD anlegget for hva som skal kunne
aksepteres og ikke aksepteres. Systemet gir alarmer ved feil dersom man kommer utenfor
akseptable grenseverdier. Ved alarm ma man farst identifisere hva som er feil. Dersom
man far lave temperaturer i ett kontorbygg pa vinteren kan dette ha mange arsaker eller
bare en. Det a finne arsaken til feilen krever rett kompetanse og ofte erfaring fra
tilsvarende bygg/tekniske anlegg. Nar arsaken er identifisert ma man ta stilling til hvordan
man skal utbedre feilen.

SD anlegg brukes i dag ved styring/overvakning av stgrre bygg. Man ser ogsa at man far
mere overvakning av mindre bygg da teknikken utvikler seg og blir rimeligere. Mange
velger & logge deler eller alt av data pa bygget. Dette gir styringsinformasjon og historikk
som over tid gir trender for bruken av bygget. Denne informasjonen kan benyttes aktivt for
a oppna bedre drift av bygget. En bedre drift vil gi mange fordeler. Dette kan vare bedre
ressursutnyttelse i form av spart energi og vannforbruk. Ett bedre inneklima for brukerne
av bygget.

3.5. Arbeidsordre
Nar man skal planlegge en arbeidsoppgave ma man ta stilling til hva som ma veere pa plass
for at oppgaven skal kunne bli utfart etter intensjonen.

Innenfor renhold lager man detaljerte planer for renholdspersonellet som skal utfere det
regelmessige renholdet. Denne planen beskriver i detalj hvilken metode og hyppighet som
skal benyttes pa de ulike arealene. Disse metodene og frekvensene er satt for & na den
avtalte kvalitet (Standard Norge, 2012).

Man har igjennom studier kartlagt hvor lang tid det vil ta og rengjere ulike typer overflater
og kalkulerer deretter tiden man skal bruke pé hvert rom. Dersom en renholder har flere
bygg er ogsa gangtid medtatt som en faktor slik at man skal fa planlagt hele dagen til
renholderen. Slikt kan man si at en renholdsplan som sier noe om lokasjon, tjeneste (hva),
omfang, fremdrift og kontaktperson pa lokasjon ogsa er en arbeidsordre, men dem blir ikke
fremlagt i digital form som regel. Dermed kan man si at en detaljert plan for utfgrelsen
ogsa kan kalles for en arbeidsordre, men som regel benyttes begrepet om ett enkelt tiltak
som blir tilbake rapportert med ulik informasjon. Denne tilbake rapporteringen kan
inneholde tidspunkt for ferdigstillelse, timeforbruk, forbruk av varer, arsak til utbedring,
etc.

Innenfor drift ma man igjennom risikoanalysene avgjare hvorvidt det er behov for
risikoreduserende tiltak. En rett utarbeidet arbeidsordre vil kunne veere ett slikt tiltak. Man
har jo de planlagte oppgavene som man kan over tid justere planverket slik at dette blir
mest mulig optimalt. De oppdukkende oppgavene er ofte en stgrre utfordring.
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De oppdukkende oppgavene (utstyr som ryker, haerverk/innbrudd, skader, etc.) er
driftsavvik som bar registreres i ett eget system. Da vil disse oppgavene bli plassert i ett
eget planverk som skal pase at avviket blir utbedret.

Forsvarsbygg mottar skader pa bygningsmassen fra kunde til sitt servicesenter
(Forsvarsbygg, 2012). Dette utfgres ved a ga inn pa hjemmesiden til Forsvarsbygg. | tillegg
er det mulig a lage bestillinger av brukertjenester som gnskes utfart. Servicesenteret
behandler deretter det innmeldte tiltaket og sender ut en ordre til rett mottaket. En slik
ordning gir gode muligheter for rapportering og maling av responstiden pa den tjeneste
som blir levert.

En arbeidsordre blir i dag oppfattet som ett oppdrag som blir sendt til en mobil enhet. Dette
kan sendes som en mail eller SMS. En arbeidsordre blir gitt til den personen som skal
utfgre en tjeneste/tiltak. Selve ordren vil inneholde informasjon som lokasjon (hvor),
tjeneste/tiltak (hva), omfang, forventet fremdrift og ofte kontaktperson. Arbeidsordrene
kan innbefatte planlagte og oppdukkende oppgaver, men kan ogsa bare ha kundemeldte
awvik.

Vestre Viken Helseforetak presenterte hvordan de lgser planlagt vedlikehold pa ett kurs i
regi av Norges bygg og eiendomsforening (desember 2011). Her ble prosessen presentert
for hvordan de kom frem til en god plan og utfarelsen av dette. Dette starter med en bred
prosess med utarbeidelse av risiko og sarbarhetsanalyser som forankres internt far man
godkjenner en prioritert plan. Vestre Viken HF opplyste at arbeidsordresystemet er det
barende konseptet innenfor planlagt vedlikehold. Dette gir de muligheten til a styre
arbeidet fra ad hoc til planlagt pa en helt annen mate enn tidligere.

Arbeidsordre systemer gir de videre muligheter for tilbake rapportering av arsaks
sammenhenger pa oppstatte feil. Dette danner igjen grunnlag for mulig analyser innenfor
frekvens og arsak.

De driftsavvik som ikke skal rettes opp av driftspersonell gar over til vedlikeholdsplanen.
Det er ofte gunstig at vedlikeholdsplanen har ett lengre planleggingsperspektiv og man har
anbefalt en 5 ars syklus (Valen, Olsson, Bjgrberg, & Gissinger, 2011).

De avvik som ikke blir korrigert av drift eller vedlikeholdsplan er sannsynligvis avvik som
man kan leve med. Dersom dette er tilfellet ma det gis tilbakemelding til vedkommende
som meldte inn avviket og forklare arsaken til at det ikke blir korrigert.

Dersom det oppstar alarmer i SD anlegget som ikke er av betydning ma man justere
grenseverdiene. Dersom man ikke gjennomfarer evaluering og korrigering pa hvor grensen
for avvik ligger, vil SD-anlegg/andre systemer generere masse ungdvendige avvik som
igjen gir en manglende respekt for FDV systemet. Behandling av disse avvikene er
ressurskrevende for de som skal kvitter ut disse avvikene.
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Viktigheten av at systemene gir korrekte tilbakemeldinger er ofte ett sterkt fokus omrade
innenfor industri og luftfart. Systemene ma utformes for & skape en arbeidssituasjon som
bidrar til effektivitet uten at det farer til negative konsekvenser. Malet blir a optimalisere
samspill imellom teknologi, menneske og omgivelser (Petursson, 2009).

Ett driftsavvik som blir registrert som en arbeidsordre vil kunne veere ett godt innspill for
videre oppfalging og maling. En maling kan veere av den tid det tar fra feilen ble oppdaget
til den ble korrigert. Det er viktig at driftsavviket blir korrigert skikkelig og ikke
midlertidig. Dersom det er en midlertidig lgsning kan ikke avviket kvitteres ut som ferdig.
Man ma korrigere avviket som intensjonen er far man kvitterer tiltaket som fullfert.

3.6. Rapportering og maling av kvalitet
Rapportering av utfert arbeid er ett viktig element i profesjonelle eiendomsforvaltere. Dette
kalles Key Performance Indeks (KPI). Man tar her sikte pa a lage maleparametere som gir
forvalteren fokus pa de riktige oppgavene som blir utfgrt. Men er det mulig & male om
driften av bygg og de tekniske anlegg blir utfart pa en tilfredsstillende mate?

Det er viktig at kvalitetskravet kan defineres i malbare termer (Multiconsult, 2009).
Malekriteriene ma veere rettet mot selve utfarelsen.

INSTA 800 er en metode for & male kvaliteten pa det renhold som utferes. Dette skjer
enten ved visuell telling av antall flekker eller lgst smuss. Denne kontrollen skjer direkte
etter at renholdet er utfart pa rommet far bruker har tatt rommet i bruk igjen. Nar
kontrollen er gjennomfart og sjekkes resultatet opp imot det som er avtalt malsetting for
renholds kvalitet (Standard Norge, 2012).

Innenfor drift er det flere mulig mater & male utfarelsen pa (Sebge & Blakstad, 2009).

Dette kan veere:

— Driftskostnader kr/m2, kwh/m2, m3
— Responstid fra mottatt melding til oppdraget er utfert
— Kundetilfredshet

3.7. Kvalitetsarbeid
Industrien har ett stort fokus pa at man skal na rett kvalitet for & ha ett best mulig

gkonomisk resultat. Dermed blir det utfart revisjoner i alle ledd som ufgarer drift og
vedlikehold.

E. W Deming er kjent for sitt arbeid innenfor kvalitet og kvalitetsledelse. Han arbeidet mye
med oppbyggingen av Japan etter 2 verdens krig. Han lagde det som na blir kalt “Demings
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sirkel” for utvikling av kvalitet i arbeidet som utfgres. Dette skjer i 4 faser: Planlegging
(Plan), Utfere (Do), Sjekke/Vurdere (Check), korrigere (Act).

Figur 11 - Demings sirkel

Figur 11 viser at man ma utfare dette i steg. Man starter med planleggingen for & beskrive
hvordan en oppgave skal utfares. Deretter gar man over i a utfare oppgaven. Pa ett
tidspunkt ma man sjekke om utfagrelsen er som gnsket. Dersom man finner avvik ma man
korrigere kurs og deretter pa nytt starte planleggingen med utfgrelse slik at dette skjer etter
den nye kursen som er satt.

Dersom man falger dette vil man over tid utvikle og foredle de prosesser man arbeider
med. Denne tanke gangen er na i stor grad akseptert i industrien og den er ogsa pa vei inn i
Eiendomsforvaltningen. Det er na elementer innenfor forbedring/optimalisering og
kvalitetspraving er nd nevnt i NS-EN 15221-2. Den angir at man skal velge hvilken
metode man skal benytte for & forbedre avtalen for begge parter.

Kunnskapssenteret (Konsmo & Vibe, 2008) forbedringsprosessen pa falgende mate:

Standardisere Forberede
og felge opp

<

Tilstrekkelig
forbedring?

Planlegge

Kontrollere

Figur 12 - Metode for kvalitetsforbedring
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Som man ser i Figur 12 er det lagt til ett 5 element som omhandler & standardisere de gode
lgsningene og felge opp de prosesser som er implementert.

Industrien og andre omrader med kritisk virksomhet gjennomfarer evaluering etter en
internasjonal standard kalt “Evaluation Criteria for Reliability-Centered Maintenance
(RCM) Processes” (SAE International, 2009) Revisjonen tar utgangspunkt i 7 spgrsmal for
systemer som er under revisjon for a bedre drift og vedlikehold.

Spersmalene som stilles i metodikken er:

Hva er funksjonen til utstyret og hva er den forventede ytelse?

Hvordan oppnar den ikke sin tiltenkte funksjon?

Hva forarsaker den enkelte funksjonsfeil?

Hva skjer nar funksjonsfeil oppstar?

Hvilken konsekvens vil den enkelte funksjonsfeil ha?

Hva kan gjares for a forutsi eller forhindre den enkelte feil?

Hva kan man gjare dersom man ikke klarer a finne forebyggende tiltak?

No bk oo

Disse spgrsmalene gjgr det mulig a identifisere arsak til den aktuelle feil og potensielle feil
som kan oppsta. Dette danner igjen grunnlaget for a revidere/korrigere planer og
prosedyrer for og hele tiden optimalisere arbeidet med drift og vedlikehold.

3.8. Driftsoperaters regelmessige oppgaver
Malsettingen for drift i de arene hvor det ikke skal utfares stgrre vedlikeholdsoppgaver
eller ombygginger vil veere av en forebyggende art. Man skal drifte bygget mest mulig
optimalt og utfagre preventive og korrektive oppgaver for at byggets verdi skal
opprettholdes. Utfares disse oppgavene vil sannsynligheten kunden blir forngyd. | tillegg
ma man pase at de aktuelle oppgaver som initieres av bruker blir prioritert.

Funksjonskontroll er ett begrep som benyttes ofte innenfor de tekniske fag og spesielt
ventilasjon. Men man kan ogsa bruke dette begrepet om det bygningstekniske. Larvik
kommune benytter funksjonskontroll (Larvik Kommune;SINTEF) ogsa om det
bygningstekniske.

Drift av ett bygg og dets tekniske komponenter kan deles inn i 2 hovedomrader:

— planlagte oppgaver

- preventive oppgaver

- Funksjonskontroll/tilsyn

- Styring av tekniske anlegg
— uforutsette oppgaver
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Dette er beskrevet i “Handbog i Facilities Management” (Jensen, 2001) og i boken “Lean
Maintenance” (Smith & Hawkins, 2004). De planlagte oppgavene vil vere av
preventiv/forebyggende art, kontroll/tilsyn, samt styring av de tekniske anleggene.

Preventive oppgaver vil kunne veere:

— rengjaring av tekniske anlegg/bygningskomponenter

— oljeskift, filterskift, skifte drivreimer og reimskiver

— Smgring

— Buytte filter

— Utbedre luftlekkasjer og vannlekkasjer

— Utbedre og forebygge korrodering av anlegget

— Rengjare aggregat, drenering, inntaksrister og komponenter

— Maling av innvendige overflater, rustbeskyttelse av tekniske anlegg, etc.

Oppgaver ved kontroll og tilsyn er:

— Ettersyn ved & inspisere bygg og tekniske installasjoner, sjekke mengder
frostveeske, sjekke filter, reimer etc.

— Kontroller i form av periodiske malinger som termografering, oljeanalyser,
male vibrasjoner i motorer.

— Funksjonskontroller pa tekniske anlegg, varmegjenvinner, automatikk, etc.

— Funksjonskontroll av bygningstekniske komponenter som takrenner,
vinduer, darer, porter, solavskjerming etc.

Oppgaver ved styring av tekniske anlegg er:

— Aktivt styre de tekniske anleggene for at bruker skal ha ett godt inneklima
— Aktiv dialog med bruker for & avklare nar bygget skal ha ventilasjon og
varme/lys.

Uforutsette oppgaver som man ikke klarer & planlegge, kategoriseres som korrektive
oppgaver. Dette er oppgaver som ma utfgres for a tilbakefgre komponenten/objektet slik at
den fungerer som planlagt. Eksempler pa korrektive tiltak er:

— skifte lagre, overhaling av utstyr, reparere deler, skifte laskasse, etc.

— justere akslinger, justere dgrer/porter, tette lekkasjer pa varmeanlegg, etc.
— reparere skader (klima)

— utbedre skader etter haerverk/innbrudd omgaende

— skifte/reparere komponenter/bygningsdeler som ikke fungerer som planlagt

En del av disse oppgavene kan veere av en slik art at de vil kunne komme inn under
vedlikehold eller forsikring, men det er opp til eier av bygget a fastsette denne grensen.
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3.9. Optimal drift - “beste praksis”
Optimal er i Store Norske Leksikon definert til 4 veere “best mulig”. I driftssammenheng
holder det ikke & si best mulig, men det ma knyttes til flere forutsetninger. Optimal drift ma
std i sammenheng med strategier, malsettinger, tilgjengelige ressurser, omgivelser, etc.

Som vist i Figur 2 handler det & optimalisere vedlikehold om a finne punktet hvor man
balanserer imellom for lite og for stor ressursinnsats.

Men for & oppna optimal drift ma alle delprosesser bli best mulig. Dette betyr at man
kontinuerlig ma ga igjennom de ulike stegene for a korrigere mangler eller endret
situasjon. Det kan ogsa veere slik at man trenger a fa verifisert status for & kunne utfgre en
optimal drift.

Man ma jobbe for kontinuerlig forbedring av alle elementer i Figur 1309 ha oversikt far
man kan si at man har nadd en optimal drift.

Teorien beskriver falgende steg som de som vil vare ngdvendige for a oppna optimal drift
av bygg og dets tekniske anlegg. Omfanget vil selvsagt variere og hvor man ma legge inn
ekstrar

. Planlegging av analysen
Risiko og . Gjemnomferin,
sarbarhetsanalyse J . .g

. Risikoevaluering

Identifisere system/komponent

Beskrive oppgave /kompetansekrav — Planlegge

Frekvens

Driftsplan —

planlagte oppgaver Utarbeide eller henvise

arbeidsprosedyrer/dokumenter

. Tidsestimat

. Kostnadsestimat

. Utfere oppgaver iht planverk

Utforelse/ Rapportering . Utfere korrigerende tiltak — Utfare
. Rapportere gjennomforing
.. . Revisjon av utferelsen
Revisjon av

plan‘utfarelse . Dersom man finner forbedringspotensialet — Sjekke

m4 disse identifiseres

Utfere korrigerende . Iverksette tiltak for 4 korrigere
; . ; — Korrigere
tiltak kurs/endringer i planverket

Figur 13 - Optimal prosess

Risiko og sarbarhetsanalyse (Planlegge)

All planlegging av drift starter med en risiko og sarbarhetsanalyse (ROS). Det er viktig at
selve gjennomfaringen skjer med rett personell slik at man far med seg alle relevante
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forhold. Dette danner grunnlaget for vurdering av risiko og dermed en prioritering av de
ulike oppgavene som skal utfares.

Man skal etter & ha kartlagt risikoen, finne risikoreduserende tiltak slik at man ender opp
med en akseptabel risiko. Som en del av de risikoreduserende tiltakene ma man ta stilling
til hvor detaljert de ulike omradene skal beskrives. Ma det lages detaljerte
arbeidsprosedyrer for at oppgaven skal bli utfart tilfredsstillende og hvilken kompetanse
ma vedkommende ha.

For visse type oppgaver ma man vurdere hvorvidt man skal gjennomfare en sikker jobb
analyse (SJA). Dette for & pase at oppgaven skjer pa en trygg mate.

Driftsplan (Planlegge)

De relevante risikoreduserende tiltak som er identifisert legges inn i driftsplanen. Det er
viktig at men identifiseres systemet/komponenten, beskriver oppgaven (ettersyn, planlagt
vedlikehold, kontroll, etc.) og angir syklus for oppgaven.

Det er i mange tilfeller relevant & utarbeide ett driftsbudsjett med bakgrunn i de planlagte
oppgaver.

Implementering av planverket er viktig slik at utfarende forstar hvorfor de utfarer
oppgaven og hvordan de skal utfgre denne.

Utfarelse (Utfare)

Utfare oppgaver som beskrevet i driftsplan og etter gjeldene arbeidsprosedyrer. Forholde
seq til de bestemmelser som er satt innenfor HMS og rapportere de utfgrte oppgaver. Ha
god kommunikasjon med virksomheten a utfgre oppgaver etter avtale.

Revisjon (Sjekke)

Gjennomfare revisjon av hele prosessen. Er det mangler i planleggingsprosessen som
medfarer at driftsplanen ikke er komplett eller kunne veert forbedret. Er det mangelfull
implementering som er arsaken til de avvik som er oppdaget etc. Hvorfor blir ikke
driftsplanens punkter fulgt opp tilfredsstillende?

Korrigerende tiltak (Korrigere)

Gjennomfgrer man en arlig revisjon vil man finne avvik og arsak til avvik. Dette er ikke
nok, man ma faktisk gjgre noe med de avvik som er funnet. Det kreves handling.

Det kan veere slik at man gar tilbake i risiko og sarbarhetsanalysen og gjer en ny vurdering
basert pa de funn som kom frem i revisjonen. Det er derfor viktig at man dokumenterer
risiko og sarbarhetsanalysen og de endringer som gjares.
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For at man skal kunne utfare prosessen ovenfor pa en best mulig mate er det selvsagt
mange andre forhold som ma veere pa plass.

For & illustrere dette er det laget ett fiskebeinsdiagram (Figur 14) som viser hvilke forhold
vil kunne gi avvik ved drift av bygg.

Organisasjon Mennesket
Strategier Malsettinger Erfaring Rett oppleering/kompetanse
Arbeidsledelse Organisering

Maling (KPD) Egenproduksjon vs

kjopte tjenester Holdninger Klare ansvarsforhold
Avvik
drift
Driftsplan Arbeidsordresystem
Risiko og sédrbarhetsanalyse Sikker jobb analyse
Arbeidsprosedyrer FDV system
. . FDV dokumentasjon Utstyr/lager
Forbedringsarbeid/ Internkontroll
kvalitet
Metode Verktoy

Figur 14 - Fiskebeinsdiagram - forhold som kan gi avvik i drift
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4, Empiri
Kapittelet viser hvilke funn som er gjort i de intervjuer og befaringer som er utfart.

4.1. Organisering
Trondheim eiendom har som ansvaret for a ta vare pa bygningsmassen til Trondheim
kommune. Trondheim eiendom er organisert pa falgende mate i Figur 15.

@ TRONDHEIM KOMMUNE

Organisasjonskart
Trondheim eiendom

Direktgr
Forvaltnings Jj | Byggteknisk
stab stab
| | | |
Renhold
Vedlikehold Bolig g
miljgservice

Oppdatert: 09.01.2012

Figur 15 - Organisasjonskart Trondheim eiendom

Trondheim eiendom opplyser at de forvalter, drifter og vedlikeholder ca. 330.000 m2 med
skolebygg. Trondheim eiendom har 54 skoler og man har en driftsoperatar pa hver enkelt
skole.

Det utfgres hovedvedlikehold pa skolene hvert 4 ar. Far det utfares hovedvedlikehold blir
det gjennomfart en tilstandsanalyse hvor man “leter” etter vedlikeholdstiltak for den
aktuelle skole. Resultatet av en tilstandsanalyse er en anbefaling av aktuelle
vedlikeholdstiltak. I tillegg meldes det inn tiltak som oppdages pa service av tekniske
anlegg som drift ikke klarer a handtere. Trondheim kommune har satset pa vedlikehold og
det har veert en gkende innsats de siste 3 arene. Det er benyttet ca. 100 kr/m2 til
vedlikehold av skolene i de siste arene.

Driftsavdelingen er organisert med en driftsleder, en sentral driftsgruppe og med 4
omradeledere. Se Figur 16 hvor det er laget en organisasjonsskisse pa bakgrunn av det som
er opplyst i intervjuer og befaring.
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N
Driftsleder

N
V)

Sentral driftskontroll

N—
= = = =

Omradeleder Skole - Ost Omradeleder Skole - Vest Omrédeleder Hclscbygg, Omr:idcledgr
transport/servicegruppe Barnehager/lekeplassinspektorer
27 skoler 27 skoler

Figur 16 - Driftsavdelingen i Trondheim eiendom

Selve driftsavdelingen er delt opp i 4 omrader og sentral driftskontroll. Drift av skoler er
delt i 2 omrader (vest/ast), 1 omrade for helsebygg og 1 omrade for barnehage.
Omradeleder vest og gst har 27 skoler hver som de skal fglge opp. Omradeleder har ingen
administrativ stette i den daglige oppfalgingen.

Den sentrale driftsgruppen bestar av en teknisk konsulent (fagkoordinator) og 4 service
teknikere og en energioppfelger. Gruppen utfarer service, funksjonskontroller og
energioppfglging pa de tekniske anleggene for de 4 omradene i Driftsavdelingen. Service
av de tekniske anleggene skjer annen hvert ar etter en egen plan. For hver service blir det
utarbeidet en servicerapport for hvert bygg som blir gjort tilgjengelig for organisasjonen.
Den sentrale driftsgruppen bistar ogsa i en del feilsgking og bestilling av eksterne tjenester
hvor man selv ikke har spiss kompetanse eller kapasitet.

Det er den sentrale driftsgruppen som styrer temperatur og luftmengder pa byggene. Bare i
enkelte unntak skjer dette ved driftsoperatgr. Temperatur og ventilasjon blir fjernstyrt via
sentral driftskontroll (SD-anlegg).

Dersom det oppstar sykdom hos driftsoperatar har man sgrget for en viss overlapping
imellom skolene slik at man kan ivareta driften selv om noen blir sykemeldt.

Trondheim eiendom skriver i sin kundeundersgkelse 2010 (Trondheim kommune, 2010) at
de er opptatt av god kommunikasjon med sine leietakere. Trondheim eiendom har
forngyde leietakere. Kundeundersgkelsen viste i 2008 en score pa 3.1 (maks 4) og i 2010
oppnadde man en score pa 3,4 innenfor drift av skoler.
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Trondheim eiendom har utarbeidet ett interkontroll system som driftsavdelingen benytter i
det daglige. | praksis er dette en interkontrollperm som oppdateres av driftsoperater ved a
skifte ut de reviderte omradene. Internkontrollpermen star hos administrasjonen i det

enkelte skolebygg. Internkontrollen er bygget opp pa felgende mate som visti  Tabell 3.

Systembeskrivelse

Malsetting

Organisasjon, ansvarsforhold og bygningsbeskrivelse
Kvalifikasjoner og opplaering

Lover, forskrifter og veiledninger

Planlegging, gjennomfgring og dokumentasjon av risikoanalyse
Awvviksbehandling, korrigerende tiltak

Systemrevisjon

Prosedyrer, instrukser og rutiner

10 | Dokumentasjon
Tabell 3 - Innhold internkontrollperm

OO N OO O | W N

Som ett ledd av metodikken for & se pa problemstillingen er det utfart 4 befaringer pa
utvalgte skoler i Trondheim kommune. De skolene som er befart har generelt en god
tilstand med fa feil og mangler.

4.2. Planlegging og implementering

4.2.1.Risiko og sarbarhetsanalyse
Trondheim eiendom benytter risikoanalyse som grunnlag for & utarbeide driftsplan. |
tillegg utfares det risikoanalyser innenfor spesifikke omrader. Trondheim eiendom har
ansvaret for at risikoanalysen blir gjort innenfor forebygging av brann, men virksomheten
ma delta.

Det er personell fra Trondheim eiendom/stab med kjennskap til risikoanalyser som
gjennomfarer og driver prosessen fremover. Selvsagt skal de som kjenner bygget og
stedlige forhold delta. Som regel vil dette veere driftsoperatar, vedlikeholdsplanlegger og
virksomhetsleder.

Trondheim eiendom har gjennomfgrt en risikoanalyse som danner grunnlaget for en
generisk driftsplan for alle bygg i Trondheim eiendom. For a fa dette til har man tatt
utgangspunkt i ett av de mest kompliserte byggene som Trondheim eiendom har. Dette for
at man skal kunne fange opp alle forhold. Tanken er sa at dersom de andre byggene ikke
har aktuelle komponenter skal man se bort i fra punktet i driftsplanen.
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| risikoanalysen starter man med a se pa dagens situasjon og metoden tar som
utgangspunkt a avdekke potensielle ugnskede hendelser for deretter a legge inn barrierer
for & redusere risikoen.

Nar man sa har identifisert mulig ugnskede hendelser skal man vurdere sannsynligheten for
at dette skal kunne oppsta, samt konsekvensen av den aktuelle hendelse. Sannsynligheten
vurderes i en skala fra lav til hgy (ofte 1-4) og tilsvarende for konsekvens. Det er produktet
av sannsynlighet og konsekvens som gir ett bilde av risikoen.

Man tar sa tak i de objektene som er identifisert med hgyest risiko og starter arbeidet med a
finne risikoreduserende tiltak. Dette resulterer i handlingsplaner som skal medfere at
risikoen kommer til ett akseptabelt niva.

Trondheim eiendom utfarer ikke risikoanalyse for lov og forskriftskrav. | disse tilfellene
fglger man de krav som er satt og disse kravene blir viderefart til driftsplanen.

I de tilfeller hvor eier (Trondheim kommune) har satt kravet hgyere enn lovverket er dette
synliggjort i risikoanalysen.

Risikoanalyse “Sikker jobb analyse”
Det utfares ikke risikoanalyser for a sikre at jobben som utfares skjer uten HMS risiko.

4.2.2.Driftsplan
Trondheim kommune har laget en generisk driftsplan for skolene. Denne gjelder for alle
typer bygg. Alt fra bolig, sykehjem, skoler og barnehager.

@ Dette vil si at alle forhold skal veere dekket og de
tekniske anlegg eller oppgaver som ikke er relevant
skal strykes i planen.

Trondheim eiendom

DRIFTSPLAN

2012 Trondheim eiendom utfgrer ikke risikoanalyse for de

omrader hvor det er satt krav i lovverket. Lov og
forskriftskrav blir tatt direkte inn i driftsplanen. Det
samme gjelder krav som er satt av
forsikringsselskapet.

Trondheim eiendoms driftsplan bestar da i grove
trekk av det som har kommet frem i risikoanalysene,
lov og forskriftskrav, samt forsikringskrav.

Enhetens navn:

Bilde 1 - Forside Driftsplan 2012
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Driftsplanen har falgende oppbygging:

1. Beskrivelse av arbeidsoppgaver i kryssliste

2. Kryssliste for lovpalagte oppgaver (oppgavene skal utfgres og dokumenteres av
driftsoperater)

3. Kryssliste for kritisk drift (oppgavene skal utfares og dokumenteres av
driftsoperater)

4. Sjekkliste for drift (Arbeidsoppgaver er kontroll/tilsyn/service)

5. Kontrolliste for elektriske anlegg og utstyr (Listen er utfyllende informasjon til
kap 2 — lovpalagte oppgaver)

6. Kontrolliste for utelekeomrade (Listen er utfyllende informasjon til kap 2 —
lovpalagte oppgaver)

7. Egenkontroll av bygningssikkerhet (Listen er utfyllende informasjon til kap 2 —
lovpalagte oppgaver, forsikringskrav og krav fra Trondheim kommune)

8. Drifts- og vedlikeholds instruks for tilfluktsrom (Forskriftskrav, inneholder
kontroll, ettersyn, service og vedlikehold)

9. Egenkontroll av driftsoppgavene

Planen inneholder en generell beskrivelse av type system eller komponent som er
identifisering. Det ligger en generell beskrivelse av hva oppgaven gar ut pa og hvilken
syklus det er for oppgaven. Driftsplanen angir ogsa hvordan man skal rapportere utfart
oppgave i planen.

Planen lages av stab og driftsavdelingen. | intervju kommer det frem at den sentrale
driftsgruppa ikke har deltatt i utarbeidelsen av driftsplan. Driftsplanen gjelder bare
planlagte og preventive/forebyggende oppgaver.

4.2.3.Implementering av plan
Det gjennomfares arlige samlinger i driftsavdelingen for & videreformidle de endringer og
krav som er satt i driftsplanen.

Ved nytilsetting gnsker man a fa til en overlapping imellom driftsoperatgrene slik at man
far til en erfaringsoverfgring om bygget og de tekniske anleggene. 1 tillegg til dette blir det
opplyst at den sentral driftsgruppen driver med opplaering av nytilsatte driftsoperaterer.

Intervjuene viser at det er flere som ikke forstar hvordan man skal gjennomfare tiltakene
som listet i driftsplanen. Arsakene som oppgis i intervju er manglende kompetanse pa
enkelte omrader (elektro, egenkontroll av bygningssikkerhet). Driftsoperatgrene sier ogsa
at de ikke helt forstar hvordan de skal forholde seg til en generell driftsplan og bruke denne
til sitte eget bygg.

Fra ledelsesnivaet erkjennes det i intervjuene at man ikke har veert flinke nok i
implementeringsprosessen av driftsplanen og interkontroll perm.
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4.2.4.Kompetanse
Trondheim eiendom har satt som krav at den enkelte driftsoperater skal ha ett fagbrev
innenfor relevant fag. Det er ikke satt ett spesifikt krav til hvilket fagbrev man skal ha, men
man prgver a ha flere forskjellige fagomrader slik at man kan bista hverandre. Man tilsetter
bade nyutdannede og personer med lengre erfaring.

Driftsavdelingen har ingen kompetanseplan for den enkelte og har heller ingen oversikt
over hvilke kurs den enkelte har deltatt pa. | intervju var det driftsoperater som ikke kunne
svare pa om han hadde deltatt pa kurs i varme og ventilasjon. Vedkommende har ingen
utdannelse innenfor drift av tekniske anlegg.

I intervju blir det vist til at man tidligere hadde en ambulerende ordning i Trondheim
kommune. | en slik organisering fikk man utnyttet bredden i kompetansen i motsetning til i
dag hvor man i stor grad har ansvar for sin respektive skole.

Den sentrale SD gruppen kjerer kurs for de som skal ha tilgang til styring av tekniske
anlegg.

4.3, Utforelse

4.3.1.Generelt
Oppgavene til en driftsoperater er i Trondheim eiendom mange og omfavner mange ulike
fag. De oppgaver som utfgres er falgende:

e Driftsplan — utfgrelse av de planlagte oppgaver som beskrevet

e Kaorrigerende tiltak som en fglge av en uforutsett hendelse

e Brukertjenester ovenfor virksomheten (mgbelflytting, reparasjon av inventar, henge
opp utstyr)

o Vedlikeholdsoppgaver som maling og utskifting av mindre bygningskomponenter

Driftsoperatgr har en del verktay og arealer tilgjengelig for sine oppgaver. De fleste har ett
kontor og lagerarealet. Nar driftsoperatar skal sjekke mail eller andre dokumenter pa
Trondheim eiendoms intranett ma de dele pc med virksomheten. Det er enkelte
driftsoperatgrer som har kontorsted sammen med lager og verksted eller i teknisk rom.

Det er en del oppgaver som utfares av andre firmaer eller andre enheter i Trondheim
eiendom. De oppgaver som er satt ut til eksterne firmaer blir utfart og tilbakemeldingene er
at dette blir gjennomfart pa en grei mate.

Trondheim eiendom har kurset egne ansatte og som er blitt godkjent for service og ettersyn
av brannslanger/brannslukningsapparater. Trondheim eiendom oppgir at dette har veert en
gunstig gkonomisk lgsning.
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Den sentrale driftsgruppen har en egen plan for service pa varme og ventilasjonsanlegg.
Den har som malsetting at man skal gjennomfare service hvert 2 ar. Man utfarer
funksjonskontroller, skifter komponenter etter behov og de logger data pa bygg hvor det er
problemer med innemiljget.

Det er sjelden at driftsoperatgr deltar sammen med den sentrale driftsgruppen nar de
gjennomfarer service pa anleggene.

4.3.2.Driftsplan
Alle driftsoperatgrene opplyser at de starter dagen med en gjennomgang av bygget
innvendig og utvendig for & sjekke at alt er i orden. Man tar ogsa en gjennomgang av de
tekniske rommene hver dag og man oppdager fort om det har oppstatt feil pa anlegget. Den
sentrale driftsgruppen starter dagen med a se over alarmlisten som er generert igjennom
SD anlegget.

Driftsoperatarene sier i intervju og pa befaring at de ikke forstar hvordan de skal
gjennomfare deler av driftsplanen. Dermed er det flere omrader som ikke blir utfart
tilfredsstillende.

Driftsplanens kapittel 2 omhandler lovpalagte krav — legionella forebygging.

Alle driftsoperatgrer og ledelse gir uttrykk for at de gjer sa godt de kan vedrarende
forebygging av legionella smitte. Det eksisterer ikke noen prosedyre for hvordan
forebyggingen skal skje ved den enkelte skole. De fglger den angitte syklus i
driftsplanen og forsgker a gjennomfgre oppgaven som beskrevet i plan. Det er ikke
gjennomfart noen ombygginger av tekniske anlegg etter at forskriften tradde i kraft.
Dette medfarer at forskrifts krav som varmebehandling sannsynligvis ikke blir

oppfylt.
Driftsplanens kapittel 2 og kapittel 5.

Kapittel 5 er en kontrolliste for elektriske anlegg og utstyr. Det kommer frem i
intervju nr. 3 og nr. 5 at driftsoperater ikke faler seg kompetente til de oppgaver
som er beskrevet i planen. Det viser seg at kontrollen for elektriske anlegg ikke blir
utfart etter plan. Det viser seg at en driftsoperatgr har veert utsatt for elektrisk stot
tidligere og av denne grunn ogsa er tilbakeholden med a utfgre oppgaver pa det
elektriske som angitt i planen. Driftsoperatar (intervju nr. 5) hevder at det kreves en
elektriker for & utfare denne kontrollen slik som beskrevet.
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Driftsplanens kapittel 3 omhandler kritisk drift.

| 2011 var en av de planlagte oppgavene a skifte filter og reimer pa
ventilasjonsanlegget (minst hvert ar). Dette blir utfart etter syklus i plan og noen
steder oftere. Intervjuene viser store sprik i hvordan dette skal handteres. Enkelte
driftsoperatarer hevder at filteret ma skiftes fordi det er tett av skitt. Intervju nr. 7
hevder pa en annen side synlig skitt ikke gjer filteret darlig, det gjar jobben bare
bedre. Det registreres at syklus er endret i driftsplanen for 2012.

Driftsplanens kapittel 7 omhandler egenkontroll av bygningssikkerhet.

Det star i driftsplanen at dette skal gi ett bilde av den generelle sikkerheten pa
eiendommen. Kontrollen skal utfgres av brannvernleder fra eier og leietaker. Det skal
sjekkes brannvernopplering, brann dokumentasjon, sjekke remningsveger, sjekke at
slokkeutstyr er kontrollert, tilgjengelighet for brannvesen, generell ryddighet, sikring
av bygget, bygning og uteomrade, vann, avlgp, fukt, heis, lekeutstyr, etc. I intervju 5
kom det frem at driftsoperatar ikke var komfortabel med hvordan dette skulle gjares.
Det ble etterlyst nsermere informasjon pa hvordan dette skulle gjeres. Fra ledelsesniva
anses implementeringen av egenkontroll av bygningssikkerhet som relativt vellykket.
Dette har medfgrt en bedre brannsikkerhet, da virksomhet og eier sammen gar
igjennom bygget og far bla ryddet remningsveier.

Driftsplanens kapittel 8 omhandler drift og vedlikehold av tilfluktsrom.

Siden driftsplanen skal dekke alle Trondheim eiendoms bygg er det naturligvis en del
punkter som ikke er aktuelle for den enkelte skole. Tilfluktsrommene ved de skolene
blir benyttet til forskjellige formal i fredstid. Dette skal veere godkjent far lokalet tas i
bruk. Driftsoperater (intervju 3) mente at det ikke var mulig a utfare plan etter
intensjonen da bruken i fredstid hindrer dette. Driftsoperatar (intervju 8) mente at drift
og vedlikeholds instruks kunne utfgres i sin helhet pa en handfull bygg. I intervju blir
det ogsa redegjort for at intervaller for drift og vedlikehold kunne med fordel ha blitt
endret. En endring i syklus pa f.eks. kjgring av ngdstramsaggregat ville gitt en bedre
levetid pa batteriene.

Energiforbruk

Trondheim kommune har gitt en del malsettinger for energibruken. Man skal i minst mulig
grad benytte oljekjeler. Det er satt en malsetting om at man skal spare minst 3 % energi
hvert ar. De siste 5 arene har man oppnadd denne malsettingen. Det er ogsa satt ett krav
om at temperatur i klasserom skal veere 21 grader.
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Trondheim eiendom har god oppfalging av energiforbruket pa skolebyggene.
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Driftsoperatar skal hver uke melde inn sitt energiforbruk til de som jobber med energi
sentralt i Trondheim eiendom.

Trondheim eiendoms mulighet for pavirkning av energiforbruket ligger i a styre temperatur
og luftmengder pa en god mate. For Trondheim eiendom er styringen av de tekniske
anleggene delt.

Driftsoperater styrer uret pa de tekniske anleggene. Med dette menes styring av tidspunktet
for start/stopp av ventilasjon og lys. Temperatur og luftmengder settes av den sentrale
driftsgruppen. Dermed er det den sentrale driftsgruppen som i hovedsak pavirker
energiforbruket, mens driftsoperatgr bare kan styre nar det skal vaere ventilasjon og lys pa

bygget.

Energiforbruket pa de 4 skolene er som falger:

Skole Areal | Kwh/ m2i 2011 (temp 2010 (temp 2009 (temp 2008 (temp
2011 korrigert) korrigert) korrigert) korrigert)
Skole 1 4493 | 145 655 761 682 879 623 312 768 833
Skole 3 6041 | 94 566 968 612 306 652 392 787 351
Skole 2 4737 | 164 779 230 810 369 775 798 756 951
Skole 4 5099 | 157 800 116 812 355 819 106 801 538
Tabell 4 - Energiforbruk samlet
Skole 1 Skole 2
900 000 820 000
B00 000 810 000
700 000 800 000
600 000 790 000
500 000 780 000
400 000 mKwh 770000 —| Kwh
300 000 760000 ||
200 000 750 000 —— I
100 000 740000 —— —
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Skole 3 Skole 4
900 000 225 000
800000 220000
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500000 810 000
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300 000
800000 -
200 000
100 000 795 000 ]
- T T T 790000 T T T
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Figur 17 - Energiforbruk 2008-2011 — fordelt pr skole

Felles for alle skolene er at de i 2011 har ett lavere energiforbruk enn i 2010.
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Skole 1 hadde ett noe hgyt forbruk i 2008, men deretter er dette relativt stabilt.
Skole 2 har hatt en ujevn utvikling av energiforbruket. Det er en topp i 2010.
Skole 3 har et stabilt nedadgaende forbruk siden 2008.

Skole 4 fikk en topp i energiforbruket i 2009, deretter synkende.

4.3.3.Uforutsette oppgaver
Trondheim eiendom har igjennom sitt forsikringsselskap god oversikt over innmeldte
skader som sgkes dekket av forsikringen. Utover dette har ikke Trondheim eiendom noe
system for & falge opp uforutsette skader som ma korrigeres av drift.

Det er ingen styring (arbeidsledelse) av korrigerende tiltak og det er ikke noen rapportering
av at oppgaven er utfart. | hvor stor grad ledelsen kjenner til de ulike avvik er ikke
undersgkt nermere. Intervjuene og befaring viser at driftsoperatgrene utfagrer sine
oppgaver etter beste evne og har ett stort ansvar for ivaretagelsen av bygget.

Befaringene viste avvik ved de fleste skolene. Alle skoler hadde skader av en eller annen
art som ikke var utbedret pa befaringstidspunktet. Under intervju/befaring kom det frem at
enkelte driftsoperatgrer hadde konkrete planer om & utbedre dette pa ett angitt tidspunkt.
Andre driftsoperatgrer hadde ikke planlagt a korrigere disse skadene av gitte arsaker.

Flere av de intervjuede (2;6), samt befaring viser at flere av de oppdukkende og
korrigerende oppgaver ikke blir utfgrt. Bilde 2 under er fra skole 2 hvor det var utfart
omfattende heaerverk pa himlingsplater i ett klasserom. Det ble under befaring anslatt til &
vaere skader pa ca. 50 % av himlingsplatene. | garderobe var det benyttet tusj og lignende
pa knaggrekker.

Bilde 2 — Skade tak og knaggrekke

Pa befaring av denne skolen ble det diskutert utskifting av de gdelagte himlingsplatene.
Det kommer frem under befaring at arsaken til at de ikke ble byttet ut var antagelsen om at
de umiddelbart ble gdelagte igjen og at omfanget var sa stort. Nar det gjaldt knaggrekken
ble dette “tillatt” sa lenge det ikke ble skrevet pa andre deler av rommet/inventar. Det kom
frem under befaring at det ikke var noen intensjon om a utbedre knaggrekke.
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I intervju (nr. 2 og 3) beskrives ngdvendigheten av a utfare korrigerende tiltak umiddelbart
etter at de har oppstatt. Dette er > hjelp til selvhjelp” sies det i intervju nr. 2. De intervjuede
mente at dersom skaden ble korrigert umiddelbart vil terskelen for a gjare heerverk veere
hayere. Nar forfallet er gkende vil terskelen for a utfare harverk vaere mindre og flere vil
sannsynligvis delta i haerverket.

Ved Skole 1 var det noen skader pa flis og vegger. Det ble det opplyst av driftsoperatgr om
at oppstatte skader skulle utbedres kort tid etter befaring.

Skole 2 hadde ett avvik med lgst teknisk utstyr over ytterdgr. Dette ble oppdaget under
befaring, se Bilde 3. Hvorvidt dette burde ha blitt oppdaget er vanskelig a vurdere. |
korridor var det mange gdelagte himlingsplater pa befaringstidspunktet.

Bilde 3 - Skader Skole 2

Skole 3 har mindre avvik, men sliter med gjentagende tilstopninger av avlgpsnett. Det
opplyses at det er tarkepapir som oftest er arsaken til at avlgpsnettet gar tett. Det er ogsa
mangler pa FDV dokumentasjon som gjer at man ikke har oversikt pa mulige punkter hvor
det er stakemuligheter eller stoppekraner.

Skole 4 har avvik pa sol avskjerming og himling/knaggrekke, se Bilde 2 ovenfor.
Solavskjerming blir ikke utbedret, da den intervjuede pastar at det blir gdelagt umiddelbart
etter reparasjon. Det er flere av de intervjuede som papeker at solavskjermingen er utsatt
for heerverk.
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Forsikringsskader
Trondheim eiendom er medeier i ett forsikringsselskap og har selv tilgang til alle data som
er meldt inn. Det er tatt ut statistikk for de siste 4 ar for de skoler som er befart.
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Figur 18 - Forsikringsskade skadetype/ar

Den hgyeste skadesummen er relatert til brann i ett rom. Etter dette er det kostnader til 3
parts skader som er hgyest. Dette er harverk, ruteknusing, innbrudd, tagging som
vanskelig kan pavirkes av eier. Nar det gjelder vannskader har Trondheim eiendom etablert
ett eget prosjekt sammen med forsikringsselskapet som er rettet mot a se pa tiltak som kan
redusere antall vannskader pa bygningsmassen.

Andre uforutsette oppgaver

Pa befaring av enkelte skoler viste det seg at driftsoperater bruker mye tid pa feil med
bygget som de ikke klarer & utbedre eller som bgr ivaretas av andre enheter i Trondheim
eiendom.

Arsaken til disse oppgavene er i hovedsak byggefeil og at man tar i bruk arealer av bygget
som ikke ble planlagt til det aktuelle formal.

Skole 3 har store problemer med fukt i yttervegg. Trondheim eiendom har gjort flere
forsgk pa a fjerne fuktigheten igjennom & legge pa beslag og nye takrenner, se Bilde 4.

Bilde 4 - Fuktskade Skole 3
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Man har i dette tilfellet antatt at skaden har kommet av mangler i beslag og takrenner.
Driftsoperatar opplyser at tidligere vaktmester har fortalt at fukt problemet kom ganske
umiddelbart etter at bygget var ferdig. Forsgket pa a utbedre fuktproblematikken er ikke
lgst. Dette medfarer ekstra arbeid pa driftsoperatar som ma terke opp vann og bruke mye
tid knyttet til dette problemet.

Skole 1 har en lang korridor igjennom bygget fra inngang og forbi administrasjon,
grupperom, dpne leeringsarealer og bibliotek/data rom. @verste del av bygget er det ett
apent leeringsareal som i enden flyter sammen med korridoren. Ved vegg er det etablert
pulter for datamaskiner. Rett over pult er det overlys. Se Bilde 5 hvor det er bilde av
korridor som viser overlys.

Bilde 5 — Korridor Skole 1

Dette vindusarealet som gir ett flott lys vil det naturlig nok pa vinter bli en del
temperaturforskijeller. Dette danner en trekk som pa befaring kunne kjennes i korridor. Nar
man gikk ut av korridor og inn i ett annet areal gkte temperaturen umiddelbart og trekken
forsvant.

4.3.4.Bruker tjenester
De behov som virksomheten har eller avvik som oppdages blir notert i en egen bok i
administrasjonen. Det skjer ogsa at virksomheten tar direkte kontakt med driftsoperatar.
Man har avtalt med Trondheim eiendom at driftsoperater skal bruke i gjennomsnitt 1 dag
pr uke for oppgaver som er virksomhetens ansvar.

Ved enkelte skoler er det mye som tyder pa at driftsoperatar prioriterer bruker, da
kundeundersgkelsen til Trondheim eiendom viser sveert god score for skolebygg
(Trondheim kommune, 2010). Flere av de intervjuede ga utrykk for at de fikk svaert gode
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tilbakemeldinger fra bruker og i ett intervju blir det sagt klart at brukers innmeldte saker
blir prioritert.

I intervju nr. 3 kommer det frem at det & ha kontakt med virksomheten er svart viktig.
Bade for a fa tilbakemeldinger om ting som ma gjare, men ogsa for selv a skape seg en god
arbeidssituasjon. I intervju nr.5 opplyses det at bruker meldte tiltak prioriteres.

Det er sett neermere pa de kostnader relatert til brukertjenester, se Figur 19. Som man ser
har det etter 2008 veert en klar gkning i ressursinnsatsen eller fgring av kostnader mot
bruker.
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Figur 19 - Kostnader til brukertjenester

4.3.5.Vedlikeholdsoppgaver
Trondheim eiendom har satt av vedlikeholdsmidler slik at driftsoperatar kan benytte ca. 1
dag i uken til vedlikehold. Driftsavdelingen oppfordrer driftsoperater til & utfare
vedlikehold, men det er opp til driftsoperater selv a avgjare behov for vedlikehold og nar
dette skal skje. Det er i hovedsak snakk om maling av innvendige overflater og utskifting
av enkle bygningskomponenter.

I intervju nr. 5 kommer det frem at man mener at det ikke er tid til dette eller at det sjelden
passer. Nar det er ferie ma det utferes andre driftsoppgaver som ikke kan utfgres nar
elevene er til stede. Andre driftsoperatgrer utfgrer vedlikehold i ferie tider. Dette er
sannsynligvis den dpningen man har til & kunne male klasserom.

Enkelte av de intervjuede hadde en klar oppfatning og en plan for hva de skal utfare av
vedlikehold i 2012.

I intervju nr. 4 opplyses det at det ikke er noen plan for vedlikehold i 2012. Befaring av
Skole 2 viser at det er behov for bade maling og korrigerende tiltak. Ref. kapittel 4.3.3.
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Vedlikeholdskostnadene vist i Figur 20 er inkludert utforutsette kostnader (utskiftinger)
som blir tatt av driftsavdelingen. Her ser man at Skole 4 hadde ett hovedvedlikehold i 2008
og det ble utfart hovedvedlikehold under befaring mars 2012.
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Figur 20 - Vedlikeholdskostnader

4.3.6.Helse miljo og sikkerhet
Driftsplanen inneholder en beskrivelse av hva oppgaven gar ut pa. Intervju og befaring
viser at de ikke eksisterer noen beskrivelse av hvordan man skal utfgre en oppgave pa en
sikker mate. Det eksisterer ingen sjekKlister eller skriftlige rutiner/prosedyrer for hvordan
man pa en sikker mate skal utfgre oppgaven som er gitt.

| ett intervju nr. 3 kom det frem at det var behov for a skifte en komponent i tak. Den
dedikerte driftsoperatgren nektet a klatre sa hgyt i en stige. Resultatet var at jobben ble
utfgrt med stige av en annen driftsoperatar som gjorde jobben i stedet. I intervju nr. 1 kom
det frem at man holdt pa & anskaffe godkjente stiger opp til en viss hgyde. Skulle man
hgyere ma man inn med lift eller stillas.

Det eksisterer ingen prosedyrer for hvordan man skal pa en sikker mate skifte filter og reim
i ventilasjonsanlegg. Med dette menes sjekkliste for hva man skal pase far arbeidet starter
og hvilket beskyttelsesutstyr man bar bruke.
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4.3.7.Rapportering av utfert arbeid
Nar en oppgave er utfart skal det kvitteres i driftsplanen for tidspunkt oppgaven ble utfart.
Den samme praksisen gjelder ogsa ved tilbakemelding til bruker, men at det kvitteres i bok
hvor det noteres ting. Men siden en del henvendelser skjer pr telefon blir ikke alle
oppgaver registrert eller registrert utfart.

Driftsplanens kapittel 9 omhandler egenkontroll av arets gjennomfgring av drift.

For 2 av de intervjuede driftsoperatgrene kommer det frem at det ikke er gjennomfgrt en
slik egenkontroll med omradeleder. | intervju pa lederniva blir dette forklart med at det er
manglende ressurser som er arsaken til at dette ikke blir utfart. Intervjuene viser at dette er
den eneste oppfelgingen av de oppgaver som er angitt i driftsplanen.

4.4, Revisjon av planverk
Driftsplan er endret pa flere punkter fra 2011 til 2012. Dette viser at man har fokus pa a
optimalisere planverket fra ar til ar.

Falgende omrader er endret eller det opplyses vil bli satt under revisjon i 2012:

— Endring av syklus for a skifte filter pa ett ventilasjonsanlegg fra hvert ar til etter
behov (Driftsplan for 2012).

— Man har utarbeidet en sjekkliste for kritisk drift (Driftsplan for 2012)

— Man vil jobbe nermere med tiltak pa vann og avlgp siden dette ikke tidligere har
veert med i driftsplanleggingen eller risikoanalysene. Man vurderer nd
magnetventiler i kjgkkenomrader etc. for & unnga fuktskader ved herverk, etc.

— Andre omrader som gnskes forbedret er innenfor egenkontroll av elektro. Det viser
seg at det er behov for a lage bedre beskrivelse av en del poster i driftsplanen, da en
del av disse blir misforstatt.
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5. Drofting

Trondheim eiendom har en god tilstand pa de bygg som er befart. De har en prosess fra
planlegging til utfarelse som ivaretar hovedprosessene for og na en optimal drift. Det er
gjort noen funn som viser at det finnes ett forbedringspotensial.

Dette forbedringspotensialet er drgftet under sett opp imot en optimal prosess for
gjennomfaring.

5.1. Planlegging og implementering

5.1.1.Risiko og sarbarhetsanalyser
Litteraturen papeker viktigheten av a involvere de riktige ressurspersonene i risiko og
sarbarhetsanalyse. Den sentrale driftsgruppen opplyser i intervju at de ikke har deltatt i
utarbeidelsen av driftsplan eller fastsetting av syklus for ettersyn og kontroll. Denne
enheten har fgrstehandskunnskap om de tekniske anleggene og hvilke utfordringer som
eksisterer pa de tekniske anleggene. Skal man kunne oppna besparelser i driften er man
avhengig av at denne gruppen og andre ressurspersoner gir gode innspill til driftsplanen.
En manglende involvering vil kunne ha gkonomiske konsekvenser og at manglende
kvalitet i planverket.

Trondheim eiendom opplyser at de ikke gjennomfarer ikke risiko og sarbarhetsanalyser for
de omrader som er beskrevet i lovverket. Arsaken som oppgis er at lovverket angir de
oppgaver og sykluser som skal falges og at det ikke er ngdvendig med en risikoanalyse for
dette omradet. Denne antagelsen stemmer for noen omrader, men ikke alle.

Ved forebygging av legionella smitte blir denne antagelsen feil. Forskrift om miljarettet
helsevern omhandler legionella smitte og i punkt § 11b star det som falger:

“Innretningene skal etterses regelmessig, og det skal p& grunnlag av en risikovurdering
fastsettes rutiner som sikrer at drift og vedlikehold gir tilfredsstillende vern mot
Legionella“

Bade befaring og intervjuer viser at det rader usikkerhet om hvorvidt de forebyggende
tiltak som gjennomfares har tilfredsstillende effekt. Ingen av de befarte bygg er bygget om
for & oppna god nok varmebehandling. Det ble ved enkelte skoler benyttet desinfiserende
middel og andre steder varmebehandling av dusjhoder, men dette var ingen bevist strategi
ut ifra de radende forhold ved den enkelte skole.

Konsekvensen av manglende risikoanalyse pa dette omradet medfarer at forskriftskrav
ikke er fulgt. Hvor stor risiko det er for a bli smittet av legionella skal komme frem av den
enkelte risikoanalyse. Man skal deretter finne risikoreduserende tiltak.
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Trondheim eiendom behandler alle bygg likt i driftsplanleggingen. Man har 54 skoler og i
intervju og befaring kommer det frem at det er ulike metoder for a forebygge legionella.
Siden man kan ha stedlige forhold som pavirker de risiko reduserende tiltakene bgr man
gjennomfare en risikoanalyse pr skole for a finne de rette forebyggende tiltak for legionella
smitte.

5.1.2.Implementering av driftsplan
Det viser seg at det er manglende forstaelse for hvordan deler av driftsplanen skal uteves.
Intervju viser at egenkontroll av bygningssikkerhet ikke er forstatt. Det var en
driftsoperater som ga direkte uttrykk for at han ikke forsto hvordan dette skulle utfares.

Empirien viser at drift og vedlikeholdsrutinene for tilfluktsrom er vanskelig a oppfylle slik
som de foreligger i dag. Av alle skoler vil det vaere mulig & gjennomfare driftsplanen fullt
ut pa en handfull skoler. Noe av usikkerheten skyldes nok at man har en generell driftsplan
som ikke ivaretar lokale forhold eller at man ikke forstar hvordan man skal tilpasse
driftsplanen til de lokale forhold.

Nar man ser pa kompetansekravet som er satt (fagbrev) og hvor lang erfaring enkelte har
vil det vaere grunn til & anta at det er flere driftsoperatgrer som ikke forstar hvordan man
skal utfgre oppgaven og tilpasse planen til lokale forhold.

Intervju av ulike ledere statter dette og hevder at en bedre implementering av
driftsplan/internkontroll vil gi en bedre utfarelse.

Kompetanseheving er ngkkelen til en bedre forstaelse av hvordan man skal utfere arbeid
etter driftsplan og hvorfor dette er viktig arbeid. | enkelte tilfeller vil det veere tilstrekkelig
med en bedre implementeringsprosess og i andre tilfeller er det manglende kompetanse
som vanskelig kan kompenseres igjennom en god implementeringsprosess. De mangler
grunnkompetanse som er ngdvendig i faget.

5.1.3.Kompetanse
I intervju (2) ble det sagt “ vi skal ha driftsoperaterer og ikke driftsobservaterer”. Det som
mentes med dette var at man ikke bare skal se pa at det er behov for tiltak, man skal utfgre
tiltak.

De driftsoperatgrer som er intervjuet har alle en svart forskjellig utdannelse. Kravet er at
driftsoperater skal ha fagbrev. De fleste intervjuede driftsoperatarer har ikke fagbrev.
Kravet til fagbrev antas a ha blitt innfgrt i de senere ar. Det som er mer interessant er
hvorvidt ett krav om generelt fagbrev er tilfredsstillende. De intervjuede fra ledelsen er av
den oppfatning at krav om fagbrev er satt for at man skal kunne utfgre oppgaver
selvstendig.
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Trondheim eiendoms driftsplan stiller hgye krav til gjennomfgring av ulike omrader. Man
skal ha en generell kunnskap om forskriftskrav pa elektro, brann og bygg. I tillegg skal
man forsta hvordan man drifter ett bygg pa en god mate slik at bruker far ett godt
inneklima. Slik som driftsplan er utarbeidet ma nok ambisjonsnivaet senkes for de
oppgaver som utfgres av driftsoperatgr ved omrader som av brann og elektro.

Det er indikasjoner pa at det fastsatte generelle krav om fagbrev nok ikke gir den drift som
Trondheim eiendom gnsker. Det ma i tillegg veere egenskaper til den enkelte driftsoperatar
som ma veere tilstede for at driften av bygget skal ivaretas pa en god mate.

Det viser seg i empirien at de som har mest kompetanse viser en forstaelse av hva som ma
til for at bygg og inneklima skal veere optimalt. Det samme med hvordan man skal
kommunisere og fa forngyde kunder.

| dag er det den sentrale driftsgruppen som utfgrer service pa tekniske anlegg.
Driftsoperater skal skifte filter og reimer og utfare ettersyn. | enkelte tilfeller styrer ogsa
driftsoperater de tekniske anlegg fullt ut. Ansvaret for styring av de tekniske anleggene er
delt og empirien viser at dette er ngdvendig. Det er kanskje slik at det er den sentrale
driftsgruppen som bar styre flere av de oppgaver som utfgres pa tekniske anlegg enn
situasjonen er i dag.

Funn i befaring og intervju viser at oppgaver som beskrevet i driftsplan for 2012 krever
hgyere kompetanse enn det som i dag er kompetansekravet ved Trondheim eiendom.

Den enkelte driftsoperatar kan ikke holdes ansvarlig for at han/hun er tilsatt og gjer det
beste etter de evner vedkommende har. Det ma vere samsvar imellom kompetanse og de
oppgaver som Trondheim eiendom fastsetter i driftsplanen.

5.2. Utforelse
Trondheim eiendom har tilsatt 2 personer som er godkjent for  utfgre kontroll av
brannslukningsapparat og brannslanger. Med disse 2 utfarer man kontroll og ettersyn av alt
slukkeutstyr som finnes i Trondheim eiendom. Det opplyses at dette har veert en
gkonomisk gunstig lgsning for Trondheim eiendom og at man arlig sparer penger pa en
slik lgsning. Dette viser at man her har funnet en lgsning som er optimal for Trondheim
eiendom pa dette omradet.

75



Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

5.2.1.Planlagte oppgaver

Ettersyn

Det blir opplyst i alle intervjuer og befaringer at man starter dagen med a se over bygget og
de tekniske anlegg. De fleste sjekket alle arealer for & se om bygget er klart til bruk far
elevene kommer. Driftsoperater far oftest tilbakemelding fra renholder dersom det er noe
uforutsett som har oppstatt.

Her har man oppnadd en god holdning hos driftsoperaterene som viser at de har forstatt
behovet av en slik runde fgr skolen starter. Seerlig nar man ser at den del av skolene er
utsatt for haerverk.

Filterskifte

De fleste driftsoperatarene gir uttrykk for at filteret skiftes hvert ar etter syklus satt i
planverket. For 2012 er skifte av filter endret fra arlig skifte til a skifte filter etter behov.
For at denne endringen skal kunne fungere er det viktig at implementeringsprosessen
papeker at man skal skifte ved behov og at man skal fglge filtervakta hvor dette finnes. Det
er mange av anleggene som har filtervakt. En filtervakt maler trykkfall fer og etter filteret.
Nar det blir for stor differanse i trykket vil filtervakt gi alarm om at det er tid for & skifte
filteret.

En lgsning her vil veere at SD gruppa gir driftsoperatgr beskjed om a skifte filter nar
filtervakta har gitt alarm. Man kan her ha en oversikt over de anlegg som har filtervakt og
har avtale om at her skal filter skiftes etter melding fra SD gruppen. De anlegg som ikke
har filtervakt bgr man da etablere rutiner for ettersyn og syklus for skifte av filter. Her er
det muligheter for & optimalisere en relativt enkel prosess hvor man vil kunne oppna
gkonomiske besparelser.

Energiforbruk

Trondheim eiendom har organisert seg pa en slik mate at det er ett delt ansvar for styring
av de tekniske anleggene. Driftsoperater kan styre ur og lys, mens sentral driftsgruppe
styrer luftmengder og temperatur for de aktuelle bygg.

Energiforbruket ved skole 2, 3 og 4 er variable, men har en god trend de siste arene.
Dersom man sammenligner forbruket i Figur 21 opp imot intervjuene og de opplysninger
som blir gitt, kommer det frem det skjedde nytilsettinger rett far eller i starten av det aret
hvor energiforbruket gkte betraktelig.

Ved skole 2 opplyser driftsoperatgr at han startet tidlig i 2010 og for skole 4 startet
driftsoperatar i november 2008. For skole 2 og 4 er nok gkningen i energiforbruk ogsa ett
resultat av driftsoperatgrs kompetanse og erfaring. De hadde lite eller ingen bakgrunn fra a
drifte tekniske anlegg nar de ble tilsatt, men hadde erfaring fra handverksfag.
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Klima malinger viser at spesielt 2010 hadde serskilt kalde maneder i januar og februar for
Trondheim by noe som kan ha medfart den reelle gkningen for Skole 2.

Intervjuene viser at begge driftsoperatgrer syntes det har veert mye a sette seg inn i den
farste tiden. De har heller ikke kompetanse pa tekniske anlegg som understgtter pastanden
om sammenheng imellom ansettelsestidspunkt og gkt energiforbruk.

Na har begge skolene forbedret energiforbruket betraktelig i 2011, men dette tyder pa at
det tar tid far driftsoperatar klarer & sette seg inn i styringen av de tekniske anleggene.

Skole 2 Skole 4

820 000 825 000

810 000

820000

800 000

815000

750 000

780 000 810000 -+

770000 — 00— B EKwh 00 | =Kwih

760000 —— — —1 ————
800 000

750000 +—— — 1 — —

740000 —  ————F8 795 000

730000 790 000
2011 2010 2009 2008 2011 2010 2009 2008

Figur 21 - Energiforbruk skole 2 og skole 4

For skole 1 og 3 startet driftsoperatar for 2008 og dermed er det ikke data for
energistatestikk som kan underbygge dette for skole 1 og 3. Skole 1 viser stabilt
energiforbruk over tid (Figur 17), noe som antas a veere driftsoperaters lengre kontinuitet
og erfaring innenfor drift av bygg.

Konsekvensen av ikke & ha ett bevist forhold til nytilsetting og kompetanse kan gi ett
hayere energiforbruk, inntil driftsoperater har fatt noe mer erfaring.

Erfaringsoverfgring

Ett av spgrsmalene som ble stilt til de intervjuede var om problemstillinger i driften. Det
kom da frem at man hadde mye utskifting av shunter pa varmesystemet. SD gruppa har
erfart at der hvor driftsoperatgr man gjennomfarer smgring av spindel pa shuntventil gir
dette en gkt levetid. | FDV dokumentasjon er det ikke angitt noe krav fra leverandgr om at
dette ma gjares. Leverander har ogsa gitt muntlige tilbakemeldinger pa at dette ikke er
ngdvendig, mens SD gruppas erfaring faktisk er en annen. Dette viser at preventive
holdninger vil ha en effekt pa levetiden dersom dette faktisk er ett reelt funn.

Derimot er ikke SD gruppa delaktig i utarbeidelse av driftsplan og fastsetting av sykluser.

Ved enkelte skoler er tette toaletter og servanter er ett problem. Ved Skole 3 er dette ett
gjentagende problem ved skolen. Her benyttes det tarkepapir som lgser deg darlig opp i
vann. Ved Skole 1 benyttes tarkepapir som lgser seg godt opp i vann og man har ikke
problem med tilstopning.
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Dersom problemet kan lgses ved a skifte papir er dette en enkel sak, men det handler mest
om & viderefgre erfaringer av gode lgsninger og hvilket system Trondheim eiendom har for
a fange opp dette.

5.2.2.Uforutsette oppgaver
Forsikringssaker blir meldt inn og handtert pa en god mate, men det er de sma tingene som
kanskije ikke synes sa lett eller som man lett kan utsette som ikke blir utfart.

| ett intervju ble falgende spgrsmal stilt fra den intervjuede: “Skal det veere nadvendig d
skrive alt de skal gjore? *

Det som viser seg igjennom intervju og befaring er at det er mange oppgaver som ikke kan
planlegges og som krever korrigerende tiltak. Som vist i litteraturen om den menneskelige
faktoren tolker mennesket den samme tingen pa forskjellig mate. Det kan veere at
driftsoperater “ikke ser” tiltaket som ber utferes, mens en annen person umiddelbart vil
papeke en mangel.

Intervju av ledelsen viser at de er klar over at det er mange korrigerende tiltak som ikke
blir utfgrt. Befaringer og intervjuer viser at det er korrigerende tiltak som burde veert utfart,
men som ikke blir gjort fordi man antar at det vil bli gdelagt igjen med en gang.

Det gjennomfares ingen registreringer av de behov som er for korrigerende oppgaver. Man
har ogsa til dels lite eller ingen kontroll med i hvor stor grad de uforutsette oppgavene blir
utfart eller ei. Man har i dag etablert ett system som i stor grad fungerer for de planlagte
oppgavene og brukertjenester. Dette falges opp og blir stort sett utfart.

Skal man fa kontroll med behovet for korrigerende vedlikehold bgr det gjennomfares en
registrering/innmelding behov for korrigerende vedlikehold. Da kan man fglge opp disse
igjennom en egen plan for uforutsette oppgaver.

Dette bar selvsagt vare tiltak av en viss starrelse. Befaringene viste at det var behov for &
reparere solavskjerming, skifte ut en del himlingsplater som var gdelagt, innfesting av
utstyr og erstatte mindre bygningskomponenter. Det er denne type tiltak som ber inn i en
slik plan.

Dersom man ikke utfarer korrigerende vedlikehold vil forfallet gke og man ma ta dette inn
igjen pa ett tidspunkt. Trondheim eiendom utfarer hovedvedlikehold hvert 4 ar. Det blir
opplyst av Trondheim eiendom at tilstandsanalysen ikke tar med seg oppgaver som er
driftsoperatars ansvars. Dette styrker behovet for a registrere behovet for korrigerende
vedlikehold.

Er det slik at driftsoperater utsetter noe korrigerende vedlikehold i pavente av
hovedvedlikehold? Intervjuene viser ikke at dette er en bevist holdning, men befaringene
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viser at enkelte driftsoperatarer ikke “ser” tiltaket eller de mener at det ikke er noen hensikt
a utfare tiltaket.

Det er en del korrigerende vedlikehold som ikke blir utfart. Arsaken til den manglende
gjennomfgringen er delt, men Trondheim eiendom mangler ett system for 4 ivareta og
felge opp det korrigerende vedlikeholdet som driftsoperatar skal utfare. Konsekvensen er
en tendens til gkende forfall pa enkelte skoler.

5.2.3.Brukertjenester
Alle intervjuer og befaringer viser at driftsoperatar har en god service holdning ovenfor
bruker. Driftsoperater prioriterer de behov som bruker melder inn. Dette stattes ogsa opp
videre igjennom de kundeundersgkelser (Trondheim kommune, 2010) som gjennomfares.

Det som kan synes som en utfordring for Trondheim eiendom er om oppgavene til bruker
blir prioritert i en slik grad at bruker mottar mer tjenester enn det som er avtalt.

5.2.4.Vedlikeholdsoppgaver
Empirien viser at de planlagte vedlikeholdsoppgaver en driftsoperater utfgrer er maling av
innvendige overflater. Ledelsen oppfordrer til at de skal male, da dette gir gode
tilbakemeldinger fra kunde. Det er ikke laget noen plan for hvilke arealer som skal males.
Dette er det opp til driftsoperatar selv a bestemme.

Empirien viser at det er driftsoperatgrer som ikke har gjort seg opp noen tanker eller planer
for hvilke arealer som skal males. Denne mangelen er ett resultat av erfaring, holdning og
kompetanse hos driftsoperater.

Ved enkelte skoler fungerer dette bra og ved andre fungerer dette ikke. Trondheim
eiendom ber i starre grad styre dette omradet igjennom enkle planer pr skole. Man kan her
avtale sammen med virksomheten hvilke arealer som skal males. Har man slike planer vil
man som eier av bygget ta styring over dette og ikke la dette veere opp til den enkelte
driftsoperatgr a bestemme.

5.2.5.Rapportering av utfert arbeid
Driftsplanens kapittel 9 er egenkontroll av driftsoppgavene. Dette blir delvis utfert og
arsaken som kommer frem i empirien er at dette skyldes manglende kapasitet fra
omradeleder. Hensikten med en egenkontroll er at driftsoperater skal utfare dette selv om
omradeleder ikke har kapasitet. Nar dette ikke blir gjort faller den planlagte rapporteringen
av de utferte oppgaver vekk, samtidig som driftsoperatar ikke tar en gjennomgang pa om
han har fatt utfert alle planlagte oppgaver.
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Driftsoperatarene opererer i stor grad selvstendig og pa egenhand. Denne egenkontrollen
sammen med omradeleder er en sjekk pa om alle oppgaver er utfert og en del av
internkontrollen.

Dette er driftsoperatgrs eneste rapportering av de oppgaver har utfgrer etter driftsplanen.

5.3. Den menneskelige faktoren
Driftsoperatgrene som er intervjuet har ulik utdannelse, ulik erfaring, ulik alder og ulike
holdninger, ulike interesser.

Innenfor utdanning er det spenn fra hggskole utdannelse til fagbrev pa driftsoperatarene.
Det er dermed en naturlig arsak til at drift og vedlikehold pavirkes av disse faktorene.

Den driftsoperater som har mest utdannelse viser i intervju en helhetlig forstaelse av hva
som skal til for a drifte bygget pa en god mate. I tillegg er det en offensiv holdning,
sammen med forstaelse av viktigheten av & ha god kommunikasjon med bruker av bygget.

De med kortest erfaring gir pé intervju og befaring utrykk for at man blir kastet ut pa “dypt
vann”. Trondheim eiendom legger ikke nok vekt pa disse forholdene i planleggingen eller
tilsettingen. Det ma vere samsvar imellom de oppgaver som driftsoperatar blir satt til og
den kompetanse vedkommende har.

5.4. Revisjon av planverket
Revisjon av planverket er en viktig oppgave. Det star som falger i interkontrollforskriften:

8. foreta systematisk overvakning og gjennomgang av internkontrollen for & sikre at den
fungerer som forutsatt

Denne revisjonen skal sgrge for kontinuerlig overvakning av hvorvidt de oppgaver som
utfares har sin tilsiktede hensikt. Empirien viser at det er utfgrt forbedringer i planverket
fra 2011 til 2012. Det blir ogsa vist til at
man kommer til & se pa andre omrader i
lopet av 2012. Dette vil kunne ha
forbedrende effekt pa skoler hvor man

I dag har driftsoperatgrer med
tilstrekkelig erfaring og kompetanse.

“Improvement usually means
doing something that we
have never done before.” -

Shiaeo Shinao

Men for omrader hvor driftsoperater mangler kompetanse vil nok ikke dette gi gnsket
effekt.
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6. Konklusjoner
Oppgaven har sett neermere pa hva som er optimal drift, samt arsak og konsekvens ved
manglende drift.

Optimal drift er definert fra ett teoretisk bilde og i empirien er det sett neermere pa hvordan
dette skjer hos Trondheim eiendom.

6.1. Hva er optimal drift?
Optimal drift betyr at man drifter bygget best mulig ut ifra de rammebetingelser som er
satt. Dette betyr & utnytte ressursene pa en mate som gjgr man i stand til & innfri de
malsettinger som er satt for driften.

Optimal drift betyr a:

— ivareta de krav som er satt i lov og forskrift

— innfri strategier og malsettinger som er satt av eier og bruker
— utnytte ressursene best mulig

— utfare brukertjenester etter avtale

— innfri andre type krav satt av forsikring og omgivelser

Skal man oppna optimal drift ma man kontinuerlig jobbe for a forbedre de ulike faktorer
som har en innvirkning pa utferelsen eller mangel av utfgrelse. Disse faktorene er vist i
Figur 14 - Fiskebeinsdiagram - forhold som kan gi avvik i drift.

Empirien viser at man ma se pa alle faktorer som pavirker den fysiske utfgrelsen.

6.2. Hva er arsak til mangler ved drift av bygningsmassen?
| teorien kan det svikte i alle ledd som igjen blir en arsak til manglende drift. I empirien er
det funnet avvik i organisasjon, menneske, metode og verktay. Dette resulterer i fglgende
arsaker til mangler i drift.

— Ikke en fullstendig prosess i planlegging og implementering

Det er ikke utfart risiko og sarbarhetsanalyser for alle omrader etter lov og
forskriftskrav.

Det er manglende prosedyrer for hvordan kritiske oppgaver skal utfgres.
(legionella, kontroll av elektriske anlegg, egenkontroll av bygningssikkerhet).

Det er manglende prosedyrer/rutiner for hvordan man skal utfare oppgaven pa en
sikker mate.
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Empirien viser at enkelte ikke har klart & fa med seg det som er vist i
implementeringsprosessen. Teori og empiri viser at man ma vurdere hvor grundig
en implementeringsprosess ma veere i forhold til driftsoperaters kompetanse og
erfaring. Som ett ledd av dette er det en manglende forstaelse for hvordan man skal
aktivt bruke, samt tilpasse driftsplan til lokale forhold.

Det er i en for liten grad arbeidsledelse og manglende planer for hvilket
korrigerende vedlikehold som skal utfgres. Det eksisterer heller ikke planer for det
planlagte vedlikeholdet som skal utfgres av driftsoperatar. Dette resulterer i enkelte
tilfeller at dette ikke blir utfart.

— Manglende kompetanse og feil holdninger

Det er ikke samsvar imellom den enkeltes kompetanse og de oppgaver som eier har
satt igjennom driftsplanen. Kompetansekravet er satt til fagbrev. Empirien viser at
dette ikke tilstrekkelig for a drifte ett moderne bygg med tilhgrende tekniske
anlegg. Det er kanskje viktigere a finne den “rette” personen som har erfaring og
interesse for faget kontra en med fagbrev. Uansett bgr man se mer pa erfaring fra
drift av tekniske anlegg.

Pa grunn av driftsoperaters holdning blir ikke korrigerende vedlikehold utfert fordi
det antas at objektet/komponenten umiddelbart vil bli utsatt for heaerverk.

— Manglende ressurser for oppfelging av drift

Det kan tyde pa at oppfalging av driftsoperatarer er mangelfull. Det gjennomfares
ikke egenkontroll sammen med leder.

6.3. Hvilke konsekvenser oppstar ved manglende drift?
De er funnet falgende konsekvenser ved manglende drift i de befaringer og intervjuer som
er utfert er:

Manglende ivaretagelse av forskrift om miljgrettet helsevern

Usikkerhet vedrgrende effekt av legionella forebyggende tiltak som gjennomfares.
Dette kan veere en HMS risiko.

Nar det ikke er samsvar imellom kompetanse og oppgaver medfarer dette at
oppgavene ikke blir utfert eller utfares mangelfullt.

Feil holdning og oppfalging av det korrigerende vedlikeholdet medfarer at dette i
gitte tilfeller ikke blir utfart. Dette gir ett gkende vedlikeholdsbehov.
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- Manglende kompetanse pa tekniske anlegg vil kunne gi gkt energiforbruk og en lite
gunstig ressursutnyttelse ved at man ma innhente andre personer til a gjare feil
sgking etc.

- Det er indikasjoner pa at manglende ressurser gir lite oppfalging av de som skjer
ute pa skolene.
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7. Eventuelt videre arbeid

| litteraturstudiet ble det ikke funnet noen modell for kvalitetsmaling av de planlagte
oppgavene som en driftsoperater utfgrer. Dette betyr ikke at det ikke finnes, men er ett
resultat av at sgket har hatt en annen vinkling. Det vil vare interessant a vite om det finnes
modeller for maling av kvalitet og hvordan bgr man utfare en slik kvalitetsmaling.

Verktay og systemer for styring av de uforutsette oppgavene som krever korrigerende
vedlikehold. En prosess benchmarking av ulike eiendomsforvaltere og hvordan de
handterer de uforutsette oppgaver.

Empirien i oppgaven viser behov for styrking av ressurser til planlegging og styring av
drift. Det er behov for en bred involvering av ressursgrupper/personer som er relevant for
den aktuelle oppgave som skal utfagres. Seerlig ved risikoanalyser og utarbeidelse av
driftsplan.

Aktiv arbeidsledelse i forhold til utfarelse av oppgaver pa drift. Aktivt styre utferelsen av
oppgaver etter plan, samt falge opp utferelsen av planlagte og korrigerende oppgaver.

Jobbe med holdninger og forstaelse for de malsettinger som er satt for drift av bygg
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Vedlegg Il — Uttaksskjema

NTNU Fakultet for arkitektur

Norges teknisk-naturvitenskapelige og billedkunst
universitet

Saksbehandler

Ero

MASTEROPPGAVE I STUDIEPROGRAMMET MASTERI
EIENDOMSUTVIKLING OG FORVALTNING

for

Masterstudent : Tore Reiersen, stud nr 712189

Fagomride Eiendomsutvikling og -forvaltning:

Utleveringsdato:  01.09.2011

Innleveringsdato: 22.06.2011

Tittel Optimal drift av bygg
Formil Kartlegge hvordan man oppnér optimal drift, samt finne &rsak og konsekvens
av manglende drift.

Felgende hovedpunkter skal behandles:
1. Hva er optimal drift av bygningene med tilhgrende tekniske anlegg?
2. Hva er arsaker til mangler ved drift av bygningsmassen?

3. Hvilke konsekvenser oppstér ved manglende drift?

Leder for studieprogrammet
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Vedlegg Il — Informasjonsbrev

Informasjon vedrgrende gjennomfgring av Masteroppgave wved NTNU

Hei

Mitt navn er Tore Reiersen og jeg tar etterutdanning ved NTMNU. Etterutdanningen er ett
Masterprogram i eiendomsutvikling og -forvaltning/Facilities Managem ent.

leg er40 ar, har samboer med 2 barn og bor pa Leten. Til daglig arbeider jeg i Forsvarsbyee Utleie og
har kontor pa Hamar.

leg erna inne i mitt siste r med etterutdanning ved NTNU og skal na fullfgre en masteroppgave.
Mitt hovedfokus | oppgaven er drift av byeningsmasse og hvordan dette kanskje pa en optimal mate.

Trondheim Eiendom har kontaktet NTNU for ett mulig samarbeid om drift av bygningsmassen og vi
har kommet til enighet om ett videre samarbeid knyttet til drift av bygg.

Dette har resulterti at jeg skal besgke 4 skoleri Trondheim, samtintervju B ansatte i Trondheim
Eiendom. Befaringene av skolene vil skje den B og 22 februar. Intervju runder er avtaltfra 6 til B
mars.

De observasjoner/funn som jeg gjgrvil bli behandlet konfidensielt slik at anonymitet er sikret for den
enkelte som deltar.

Mitt arbeid med masteroppgaven skal veere sluttfarti [ﬂp&t av juni 2012.

leg kan nas enten pa mobil tIf 33701984 eller pr e-post: tore.reiersen@forsvarsbyege.no.

Min kontaktperson i Trondheim Eiendom er Per Moen.

leg erfrem i mot de aktuelle befaringer/intervjuer og atter igjen bespke Trondheim.

Tore Retersen
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Vedlegg IV — Inndeling av Internkontrollperm

1 Systembeskrivelse 1.1 Forord-beskrivelse av systemet
2 |Malsetting 2.1 Mal for HMS arbeid
3 |Organisasjon, ansvarsforhold og 3.1 Trondheim eiendoms organisasjon

bygningsbeskrivelse
3.2 Bygningsbeskrivelse

3.3 Ansvarsfordeling mellom leietaker og eier
3.4 Internleiekontrakt og eksternleiekontrakt
4 |Kvalifikasjoner og opplering 4.1 Kompetanseplan for Trondheim eiendom
5 |Lover, forskrifter og veiledninger 5.1 Internkontrollforskriften
5.1.1 Oversikt over aktuelle lover, forskrifter og veil.
6 Planlegging, gjennomfgring og 6.1 Systematikk for risikoanalyse
dokumentasjon av risikoanalyse
6.2  Utfart risikoanalyse for byggkategorien
7 |Avviksbehandling, korrigerende tiltak 7.1 Melding om awvik, nestenulykker, skader og forslag til forbedringer.

7.1.1 Awviks- og forbedringsskjema

7.1.2 Internt skademeldingsskjema for ulykker og nestenulykker ved
personskade

8 |Systemrevisjon 8.1 Systemgjennomgang av internkontrollen
8.1.1 Prosedyre for interne revisjoner - systemrevisjon
8.1.2 Plan for systemrevisjon
9 |Prosedyrer, instrukser og rutiner 9.1 Diriftsplan — lovbestemte driftsoppgaver:
9.1.1 Beskrivelse av arbeidsoppgaver i kryssliste
9.1.2 Kryssliste for lovpélagte oppgaver
9.1.3 Kryssliste for kritisk drift
9.1.4 Sjekkliste for drift
9.1.5 Kontrolliste for elektriske anlegg og utstyr

9.1.6 Kontrolliste for utelekeomradet
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9.1.7 Egenkontroll av bygningssikkerhet

9.1.8 Drift- og vedlikeholdsinstruks for tilfluktsrom

9.1.9 Egenkontroll av driftsoppgavene

9.2 Heis

9.3 Tilfluktsrom

9.4 Basseng

9.5 Prosedyre for samsvarserklaringer

9.6 Skjema for gjennomfaring av varmearbeider

9.7 Serviceavtaler

9.8 Ansattes sikkerhet iht. internkontrollforskriften
10 Dokumentasjon 10.1 Kvitteringer for utfart service

10.2 Samsvarserkleringer

10.3 Skjema for varme arbeider

10.4 Branndokumentasjon

10.5 Siste utfylte driftsplan

10.6 Energiattest/energimerke

10.7 Innsendte avviks- og forbedringsmeldinger

10.8 HMS-datablad drift

10.9 HMS- datablad miljgservice
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Intervju lederfunksjoner

Intervju nr 1 2
Kategori Leder Leder
Utdannelse nn nn
Erfaring nn nn

Malsettinger
organisasjon/internt

Lov og forskriftskrav skal falges.
Skal ha forngyde kunder.

Det skal vare ett godkjent innemiljg.
Visjon: Skape rom for leering, omsorg og
aktivitet

Organisering

Omrade leder uten statte funksjoner.
Driftsoperatgrer har noe overlapping
ved sykdom etc. og kan benytte spesial
kompetanse pa tvers.

Sentral drift tar service pa vent/varme
anlegg og har egne sjekklister som de
folger opp. De gjennomfarer ogsa
funksjonskontroller av anleggene.

Driftsleder, 4 omradeledere (2 stk skole, 1
helsebygg, 1 barnehage) Hver
omradeleder har x antall driftsoperatarer
til rddighet. Utover dette bistand fra SD

gruppa.

Oppfalging/ledelse

Oppfelging av at driftsplan blir

Skjer igjennom omradeleder og

av daglig drift gjennomfgrt. Siste side i driftsplanen oppfelging av driftsplanen.
inneholder pkt’er som skal sjekkes om Driftsoperatgrene har stor frihet og ett
det er utfart. Dersom oppgaven ikke er stort ansvar. Hvert ar skal omradeleder og
gjort skal det avtales nzermere hvordan driftsoperatgr gé igjennom planen og
dette skal lgses. kvittere at arbeidet er utfart.
For omradeleder er dette noe praktisk
vanskelig & gjennomfare, da omfanget
av antall skoler blir stort og dette tar
mye tid i en hektisk hverdag.
Kompetanse @kt opplaring pa hvorfor oppgavene Driftsoperatar skal ha fagbrev, praver &

utfares (internkontrollperm)

Har en opplaringsplan de gnsker & falge
opp pé nyansatte innenfor gitte temaer
(ventilasjon, brann og interne kurs)

Mye intern kompetanse som ikke blir
benyttet siden man ikke har
ambulerende ordning.

Kompetansekrav ved tilsetting er
fagbrev. Man vurderer i det enkelte
tilfellet hvilket faghrev man gnsker
tilsatt.

Det eksisterer ingen kompetanseplan for
den enkelte ansatt

lage en miks av ulike grupper(snekker,
rarlegger, etc.)

Ma ha kompetanse i & gjennomfare
ettersyn av bygg og uteomrade. Det kan
ikke vaere ngdvendig & matte fortelle den
enkelte hele tiden hva som skal utfgres.
Hvor langt i detalj skal man matte
beskrive en oppgave.

Ha forstaelse for hvordan man skal sjekke
og utfgre preventive tiltak. F.eks.
takrenner slik at de fungerer som tiltenkt
og ikke gi skader pa bygget dersom de er
ute av funksjon.

Oppleringsplanen i internkontrollpermen
skal revideres i 2012.

Opplering ma skje pa alle plan i
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driftsorganisasjonen slik at alle har
samme forstaelse av de oppgaver som skal
utfares.

Opplering i mars 2012 pa forstaelse av IK
perm og utfgrelse iht driftsplan

Driftsplan

Alle pa drift deltar i arbeidet med &
utarbeide plan, revideres hvert ar.
Driftsplanen blir benyttet, men ikke
alltid sammen med
internkontrollpermen.

Opprinnelig laget for helsebygg men
viderefart til ande enheter.
Risikovurdering er en del av driftsplanen
og tar for seg bygg og uteomrader.
Brannvernleder/verneombud deltar pa
dette. Dermed har det blitt mere “trakk” i
denne risikovurderingen. Resultatet er
mere ryddige remningsveier mm.

Planen blir revidert hvert ar. Farst
inneholdt planen bare lov og
forskriftskrav, men er n& utvidet til &
innbefatte kritisk drift. I tillegg plan for
tomme bygg.

Utfarelse

3/5 av uke til lapende drift, 1/5 til
brukertjenester, 1/5 vedlikehold

Ikke alle driftsoperatgrer er like flinke
til & kvittere ut oppgaven i driftsplanen
Lite fokus pa godt ettersyn av tekniske
anlegg, det gjennomfares ikke
funksjonskontroller fra driftsoperatar i
seerlig grad.

Styring av luft/temperatur skjer i
hovedsak av sentral drift. Dette ble
organisert slik ved forrige
omorganisering. Dette ansees som ett
tilbake steg, men er pa veg tilbake til
den enkelte skole, men har noen
kostnadsmessige konsekvenser.

Det er laget en egen driftsplan for
hvordan man skal kunne drifte tomme

bygg.

Alle driftsoppgaver knyttet til lover og
forskrifter tas igjennom kjapte tjenester
Sjekk av varme og ventilasjon tas av SD
gruppa

Driftsoperatar skal melde inn
energiforbruk en gang i uka.

Far gode tilbakemeldinger fra
kunde/bruker igjennom
kundeundersgkelsene.

| praksis er det vanskelig & oppné de krav
som er satt i legionella forskriften. Det er
uenighet internt hvordan dette skal
gjennomfares for & fa god effekt pa de
enkelte skolene. Det vil koste mye & gjare
tilpasninger pa rarsystemer som gjar det
mulig & oppné god nok temperatur pa
vannet. Man ma i stor grad gjere dette
forskjellig fra skole til skole. Utfarelsen
diskuteres jevnlig.

Om plan er gjennomfart skal sjekkes av
omradeleder etter hvert &r sammen med
driftsoperatgr. Det skal kvitteres pa siste
side.

Styring av temp/Iuft gjares i hovedsak av
SD gruppa. Enkelte driftsoperatarer har
tilgang til styring av de tekniske
anleggene.

Helse miljg og
sikkerhet

@nske om bedre lokaler for enkelte
driftsoperaterer, noen har “kontor” i

Noen driftsoperatarer har ikke eget
kontor, men de har tilgang til pc. Over tid
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tekniske rom/ tilfluktsrom uten vindu.
Ikke sjekklister for arbeid med tekniske
anlegg eller hvordan arbeid i hgyden
skal foregd. De fleste kjenner til
hvordan dette skal utfares.

vil alle fa egen pc, men det er utfordringer
rundt eget kontor. Ikke alle steder dette er
mulig pr dags dato. Det er en malsetting at
IK perm skal foreligge digitalt.

Problemstillinger

Havari er en utfordring a lgse, da dette
tar tid

Inneklima utfordringer har ikke drift
kompetanse til & lgse.

Forstaelsen for hvorfor visse oppgaver ma
gjennomfares. Det som er nedfelt i
planverket blir fulgt, men de oppgaver
som ikke kan beskrives i driftsplanen blir
ofte ikke utfart. (legge pa plass
himlingsplater, feste dgrhandtak far de
blir gdelagt osv.). Det er ikke nok fokus
pa ettersyn og sjekk pa at alt er i orden. |
hovedsak gjelder dette det korrigerende
tiltak som ikke kan nedfelles i en plan da
de dukker opp hele tiden.

Tilbakemeldinger
bruker

Brukere mener de ikke far sine 6 timer
Inneklima klager fra noen skoler

Evalueringer

Kundeundersgkelser utfares — initieres
strategisk niva

Sykefraveer males

Den utfarte oppgave til driftsoperater
blir ikke sjekket mht rett utfarelse eller
kvalitet

Det gjennomfagres tilstandsanalyser hvert
4 &r for & sjekke tilstanden pa byggene
Kundeundersgkelser hvert 2 ar

Brukertjenester

Vedlikehold

Det er opp til den enkelte driftsoperatar
a iverksette mindre vedlikehold som
maling og utskifting av himlingsplater.
Dette kalles egen produksjon. Det lages
en egen avtale for dette ift hvilke tiltak
man gnsker & iverksette. Den utfarte
oppgaven blir fulgt opp pé& kostnader og
timer ift budsjettert kostnad. Noe
vanskelig & falge opp dette for
omradeleder.

Driftsoperatar blir oppfordret til & male
innvendig. De kan male s mye de orker
0g det er satt av tilstrekkelig med
ressurser til dette. 1 dag i uka kan
benyttes.

Hva er optimal/god
drift?

At man har overlapping ved sykdom og
andre frafall i det daglige. De skal
sparre om hjelp og ha ett godt
arbeidsmiljg.

Man skal ha verktay tilgjengelig & ga
ettersyn sa ofte som mulig. De skal
korrigere med en gang noe uforutsett har
oppstatt. De ma selv lage seg egne rutiner
for & utfare enkelte oppgaver hver dag. De
ma sgrge for & ha noen kritiske deler
liggende klare som Iasekasser,
himlingsplater, etc.

Dersom de utfgrer tiltak hver dag vil ikke
omfanget bli for stort til at det ikke er
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mulig & ta tak i disse sakene.

Godt samspill med renholderne er
ngdvendig. De har veert pé alle rom far
driftsoperatgr er pa plass.

Man skal ha en funksjon som
driftsoperatar og ikke driftsobservatar.

Ta tak i ting med en gang og informere
bruker om at tjeneste er bestilt. Dette viser
at man tar dette alvorlig.

Dette med & male innvendig er noe som
kunden setter pris pa.

Eventuelle skader/tagging ma fjernes
umiddelbart. Tas dette med en gang vil
terskelen for & gjare ytterligere skade gke.
“Hjelp til selvhjelp”

Forbedringsomrader

De kjapte tjenestene kan forbedres, men
tilbake rapportering fra eksterne er blitt
lettere igjennom tilbake rapporering pa
web.

Enkelte driftsoperatarer trenger mer
stgtte ift gjennomfaringen, andre trenger
ledelse i utfarelse.

Hva er darlig drift?

Ikke utsette sma reparasjoner og man kan
ikke gi opp. Skader ma tas umiddelbart.

Intervju driftsoperatarer

Navn nn nn

Stilling Driftsoperatgr Driftsoperatgr
Intervju nr 3 4

Kategori Driftsoperatgr Driftsoperatgr
Utdannelse nn nn

Erfaring nn nn

Malsettinger
organisasjon/internt

Skolen skal veere en foregangsskole i
distriktet

Finest mulig til enhver tid

Best mulig til enhver tid

Man ma ikke veere redd for & starte opp
med det arbeidet som mé gjeres

“Sjé losninga heile tida”

“Ma baerre baug sz pa det arbe som

ska gjorras”

Skal se skikkelig ut utvendig
Man skal ha ett godt farsteinntrykk av
skolen

98



Tore Reiersen

Masteroppgave - 2012

Klarer & utfare 95% av det som han
gnsker & gjennomfare.

Organisering

Jobber ofte i team med en annen
driftsoperatar. Arbeidet gér fortere og
det er mere trivelig nar man utfarer
oppgaver sammen.

Har enkelte dager med seg vanskelig
stilte barn

Avtale med skolen om at timen kan
avbrytes dersom det er gjort
“djaevelskap ;-)” Det ma tas med en
gang slik at det ikke eskalerer.

Viktig med god kommunikasjon og ett
nart samarbeid med skolen. Dette gjar
at alle har en holdning om at bygget
skal tas vare pa pa en god mate.

En del i team med annen driftsoperater pa
naboskole.

Bok i administrasjonen hvor larerne skriver
ned hva de har oppdaget av avvik. Ved
stagrre ting tar ofte inspektaren kontakt
direkte.

Renhold melder ofte ifra om awvvik.

Oppfalging/ledelse

Styrer de daglige oppgavene selv og

Administrasjonen tar kontakt ved spesielle

av daglig drift utbedrer ting ettersom de dukker opp. hendelser og beskriver hvordan de gnsker at
Falger ogsa driftsplanen. ting skal veere.
Kompetanse Har deltatt pa falgenekurs: Har deltatt pa :
Varme arbeider brannvernleder kurs
Brannvernleder kurs varme arbeider
GK ventilasjonskurs Internt kurs vedr stramforbruk
Har man behov for kurs md man vaere | |nterne samlinger
med & si i fra. Man ma veere interessert
slik at man far utbedret de omradene @nsker mere kompetanse p& hvordan de
som man har utfordringer med. tekniske anleggene fungerer og hvordan
varmesystemene skal driftes. Kan ikke
huske & ha gjennomfart kurs innenfor
ventilasjon/varme. Pafylling av vann pa
varmeanlegg.
Driftsplan Synes driftsplanen er god og har noe &
forholde seg til i det daglige.
Utfarelse Gjar ikke tiltak pa elektro, pga Har tilgang til pc i felleskap med larerne.

manglende kompetanse. (Har ogsé
tidligere veert utsatt for stet)

Starter dagen med & sjekke arealer og
om det har skjedd noe ilgpet av natta.
Hgrer umiddelbart om det er noe
unormalt pa ventilasjonsanlegg.
Dersom ett lager eller reim er slitt vil
de komme unormale lyder fra dette og
det oppdages lett.

Gjar enkelte funksjonskontroller. Dvs
maler innblasningstemperatur i rom.

Internkontrollpermen er hos
administrasjonen.

Sjekker bygget utvendig farst hver dag og
deretter innvendig.

Gjear ingen funksjonskontroller pa tekniske
anlegg.

Tror ikke skola vil spare mye penger pa at
styring av luft/temp blir lagt ut til
driftsoperatar.
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Alle komponenter utenom reimer/filter
kjares til de ryker. Fa komponenter
som har gket til na.

Viktig at anlegget er korrekt
innregulert. Da vil man ha forngyde
brukere.

Sardeles viktig at skader blir reparert
umiddelbart

Helse miljg og
sikkerhet

Det foreligger ingen skiftelige
arbeidsprosedyrer for hvordan man
skal skifte filter eller reim pa f.eks
ventilasjonsanlegget. Har kunnskap om
hvordan dette skal utfares pa en sikker
mate.

Det foreligger ingen rutiner for arbeid i
hayden. Klatrer nok sikkert for hgyt,
da dette tar kort tid . Men man er 2
som utfarer f.eks lysrar skift i hgyden.
Det er vel maks 2 m hgyt far man bgr
ha stilas/lift.

Har akseptable kontor lokale.

Tar hovedsikringen for skifte av reim og
filter. Varsler ingen far dette gjores. Har
ingen skiftelige rutiner rundt dette.

Har stort kontor (tilfluktsrom) sammen med
lager og til dels sgppel. Ingen andre ledige
lokaler.

Problemstillinger

Har hatt prblem med sgppel tidligere,
men fikk ett tips om & feste litt
ragummi pa innsiden slik at fuglene
ikke fikk tak i sgppla. Dette fungerte
bra.

Hatt prblem med tarkepapir som kastes
i do, da dette ikke lgste seg opp. Har na
fatt tarkepapir som lgser seg opp og
do’ene gér ikke sé ofte tett lenger pga
dette.

Vinterdrift med strging/brayting har
veert darlig.(kjept tjeneste)

Strging av en gangsti tas ikke av traktor ved
kjapt tjeneste.

Mye problemer med garderobelgsning. De
ryker i en sveiseskjgt, fordi ungene ma
klatre for & komme opp i gverste hylle for &
fa tak i klaerne sine.

Tilbakemeldinger
bruker

Far gode tilbakemeldinger fra bruker.

Evalueringer

Brukertjenester

Viktig at dette blir gjort og boka falges opp.

Vedlikehold

De fleste oppgavene bestemmes av
driftsoperatar. Det er opp til den
enkelte & ta initiativ til utbedring av
skader og preventivt vedlikehold.
Lager egen plan for vedlikehold hvert
ar. For 2012 skal alle arealer for 1,2 og
3 trinn pusses opp. Rullerer pa de ulike
trinnene.

Pa hovedvedlikehold skal gymsalen
utbedres, skifte vinduer i 1 etasje med
veggfelt, kabelbruer skal skiftes, samt
tavle/sikringskap.
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Tar ofte vedlikehold slik at bruker ikke
blir plaget av dette. Dvs noe etter
skoleslutt (avspaserer), en del i ferier.
Har muntlig avtale med Omradeleder
for hvordan arbeidstiden/avspasering
skal benyttes.

Enkelte stgrre ting tas pa
hovedvedlikeholdet hvert 4 ar.
Omfanget blir for stort for
driftsoperatar.

Hva er optimal/god
drift?

Ta korrigerende tiltak umiddelbart.
Dette kan ikke utsettes.

Skape en forstaelse hos bruker for den
jobb som driftsoperatgr har og sammen
bli enige om malsetting for hvordan
man skal ivareta verdiene pa skolen.
Skolen ma vite hvilket ansvar de har
iht leiekontrakt og hva som er
driftsoperatgrs ansvar.

Man ma fa fullfare jobben elv om det
tar noen timer ekstra utover kvelden.
Informere internt og brukerom hva
som skjer til enhver tid.

Falge opp boka ved adm slik at dette blir
gjort. Da blir bruker forngyd. Utfarelse av
driftsplanen tas nér det passer imellom
brukertjenester.

Forbedringsomrader

Trondheim eiendom har ikke sé store
forventninger til den enkeltes initiativ
pa reparasjoner eller vedlikehold.
Mange avventer til
hovedvedlikeholdet.

@nsker & kunne ta enkelte tiltak noe
tidligere enn det han klarer.

Planlegging av driftsoperatars dag slik

at skolen kan leies ut pa kveldstid og at
alle arbeidsoppgaver er ryddet/avsluttet
for dagen.

Ingen

Hva er darlig drift?

Dersom driftsoperatgr ikke har ett
eierskap til sitt bygg er ikke dette noen
gunstig lgsning for bruker eller
Trondheim kommune.

Registrerte
holdninger

Offensiv, engasjert, positiv, stort
eierskap,

Blid, tilbakelent, stille men svarer ved spm,
usikker pa tekniske anlegg, lite eller ingen
planer for det preventive.

Intervju driftsoperatgrer

Navn

nn

nn
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Stilling Driftsoperatar Driftsoperatgr
Intervju nr 5 6

Kategori Driftsoperatar Driftsoperatgr
Utdannelse nn nn

Erfaring nn nn

Malsettinger
organisasjon/internt

Det skal se ordentlig ut.

Det skal se ordentlig ut og
behov ma tas tak i umiddelbart.
@nsker selv at skolen skal
fremsta best mulig og har en
stolthet over jobben sin.
Oppfatter selv at jobben har
gjer imgtekommer
malsettingene.

Organisering

Noe overlapping med en annen driftstekniker
Samarbeid med vedlikeholdsplanlegger vedr
fukt problematikk

Henting av deler og lignende ma gjeres av en
annen som har tilgang pa bil.

Har bok hos adm som laerere og adm skirver
inn ting de gnsker utfart. Prioriterer dette.

Egen hylle hvor det blir gitt
beskjeder som gnskes utfart.
God kommunikasjon mot
skolen

Oppfalging/ledelse av

daglig drift
Kompetanse Har deltatt pa falgende kurs: Har deltatt pa:
Ukes kurs i varme og ventilasjon Brannvernleder kurs
Brannvernleder kurs Varme arbeider
Ventilasjonskurs Ventilasjon
Usikker pd hvorvidt arbeidsgiver har oversikt Motorsag
over den enkltes kompetanse i dag iforhold til | Brannslukking
den kompetanse som man burde ha hatt.
Ikke fokus pa hva den enkelte
Foler @ mangle kompetanse pa risikovurdering, | skal kunne da det er mange
e-handel lgsning, opplaring i enkle ting som & | omréder som skal dekkes. Man
skifte pakninger/armatur. Altsa de mest ma sette seg inn i mye
praktiske ting som man kommer borti under underveis. Har selv tatt initiativ
drift av en skole. til vaktmesterskolen.
Driftsplan Siste side hvor omréadeleder og driftsoperatar Plan er god pé forskriftskrav.

skal kvittere for utfgrt jobb er fylt ut for 2011.
Driftsplanen sier at filter bar skiftes hvert ar,
men dette bgr skiftes hvert halvar.

Faler at kontroll listen for elektro er noe en
elektriker bar gjere. Det legges opp til JA/NEI
svar men burde vart mulighet for a skrive
mere.

Faler at filterskifte skulle vert gjennomfart
oftere. Minst hvert halvar.

Kjenner til hvem som skal
kontaktes ved ulike behov.
Siste side hvor driftsoperatgr og
omradeleder skal kvittere ut at
jobben er gjort er aldri blitt fylt
ut./gjennomgatt.

Har fatt anneldning til & melde
inn endringer og lignende pa
driftsplanen men aldr i gjort
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Ligger bra ann pé energigrisen(EOS system dette.
Trondheim kommune). Virker som styringen
av tekniske anlegg fungerer bra.

Utfarelse @nsker starre frihet til &
bestille tjenester. Det ma
avsjekkes om det er behov for
den og den eksterne tjenesten.
Synes selv & inneha
kompetanse for & bestille rett
tjeneste.

Tar en runde rundt bygget &
sjekker. Dette er ogsa igjen
avhengig av arstiden. Sjekker at
tekniske anlegg har startet og
om det er kommet alarmer eller
lignende. Tar rengjgring av
tekniske rom dersom det er
behov for dette.

Funksjonskontroller gjares ikke
og dette skyldes manglende
kompetanse. Heller ikke
beskrevet i plan.

Mulig det kunne vaert mulig &
spare energi dersom
driftsoperatar fikk anledning til
a styre anleggene.

Helse miljg og sikkerhet | Ingen sjekk lister/arbeidsbeskrivelse for Ingen skiftelige prosedyrer
hvordan de ulike jobbene skal utfares. Faler som driftsoperatar kjenner til.
seg trygg pé at f.eks filter skifte gjgres pa en Har selv over tid funnet ut at
trygg mate. han kan bestille engangsklar og
Rensk av takrenner gjares av ei lift gruppe masker ved skifte av filter.
som kommer rundt pa de ulike skolene. Behov for maske merker man
Arbeidsforholdene er ikke helt optimale. Deler | selv.
pc med andre lerere. Kontor/pult er plassert i Ingen rutiner for arbeid i
ventilasjonsrom som gir en del stgy. Dérlig hgyden. Nektet en gang a klatre
mobil dekning i vent.rom. hgyt noe som medfgrte at en

annen driftsoperater kom for &
gjere jobben.

Verneombud har deltatt litt,
men det er opp til driftsoperatar
a avgjgre hva som er sikkert
nok.

Gode kontorforhold, noe smatt
men vindu. Har eget lager.

Problemstillinger Vanskelig a fa tid til vedlikehold, da Dobbelt sjekking av bestillinger
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filterskift/reim skift ma skje i
vinterferie/sommerferie.

En del utfordringer med uteomrader da det er
myr i grunnen. Oppstillingsplass ofte under
vann. Gjerdet lgfter seg pga myr grunn og det
er mulig & krype under gjerdet.

Innkjgring har darlig belysning, og saken er
meldt inn flere ganger. Dette har & gjgre med
trafikk sikkerheten.

Store utfordringer med fukt pa ene veggen
som medfarer gkt ettersyn/drift og gkende
skader. Vedlikeholdsavdelingen klarer ikke &
lase dette problemet.

Strging av uteomradene er ikke god nok som
igjen medfgrer fall pa elevene.

Tar for lang tid & hente deler/utstyr for & gjere
en jobb

Awvik som blir registrert i driftsplanen og som
ikke er drift sitt ansvar blir ikke fulgt opp godt
nok av andre enheter. Vedlikeholdsplanlegger
falger opp, men det er vanskelig a fa gjort de
riktige tiltakene pa fuktskaden, da ingen tiltak
har fungert.

Usikker pé hvordan
risikoanalysen(egenvurdering) skal
gjennomfares da det ikke er vist hvordan dette
skal fylles ut.

av rgrlegger/elektriker etc fales
som ungdvendig. Det fgles om
manglende tillit til den enkelte
driftsoperatar.

| starten er det mye 4 sette deg
inn i for den enkelte
driftsoperatgr og det er til dels
overveldende. Det er nd satt ett
starre fokus pa driftsplanen og
gjennomgangen av dette.

Tilbakemeldinger bruker

Bruker er godt forngyd med de tjenester som
blir levert

Bruker gir gode tilbakemelding
pa det som blir gjort

Evalueringer

Brukertjenester

Vedlikehold

Hva er optimal/god
drift?

At alt ser bra ut, far sjekket
ventilasjonsanlegget og tar ting
som dukker opp med en gang.
Man ma ha ett godt samarbeid
med bruker.

Forbedringsomrader

Mindre ting burde blitt tatt umiddelbart. Na

samles dette opp og tas pa hovedvedlikeholdet.

Midlene pa drift blir fort brukt og det virker
som darlig styring.

Har ikke anledning til & ta overtid nér det er
behov for dette.

Sliter med & forsta hvordan
Trondheim eiendom fungerer
som helhet.

@nsker & kunne handle mere
under frihet uten & bli sjekket i
kortene for hvorfor hver
bestilling ma gjeres.

Nér man ikke forstéar systemet
og samhandlingen blir det
frustrasjon nar man star ovenfor
ulike utfordringer.
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Hva er darlig drift?

Frustrerende at innmeldte ting som
fuktskader/opplysning/parkeringsplasser og
lignende ikke blir tatt tak i av andre enheter
(merknad student : dette er ikke driftsoppgaver
som om den intervjuede svarte slik)

Det som ikke blir gjort pa vedlikehold ender
opp som drift sitt ansvar.

Registrerte holdninger

Fokus pa andre, imgtekommende, men svarer
sjelden direkte pa spm,

Imgtekommende , positiv, noe
reservert, &rlig, noe kritisk

Navn nn nn

Stilling nn nn

Intervju nr 7 8

Kategori Leder Driftsoperatar
Utdannelse nn nn

Erfaring nn nn

Malsettinger
organisasjon/internt

Radmannens stab har gitt beskjed om
at oljekjeler skal benyttes i minst
mulig grad selv om dette er til tider
billigst.

Faring pa at man skal spare 3%
energi hvert ar. Dette er nadd de siste
5 arene, dvs 15% spart energi siden
06.

Temperatur skal ligge pa 21 grader i
klasserom.

Malsetting om at driftsoperatarer skal
kunne styre ut og temperatur. De skal
ikke styre luftmengder eller kurver
etter at anlegget er innregulert.

Intern malsetting pa at
innblasningstemperatur skal settes til
3 grader lavere enn romtemperatur i
alle rom. Dette gir gnsket temperatur.

Har egen plan for service som skal tas hvert ar.
Laser de fleste feil som oppstar.

Organisering

Teknisk koordinator er leder for SD
gruppa. Den bestar av 1 person pa
energioppfalging og 4 til som jobber
med sd anlegg og service. SD gruppa
er underlagt Driftsavdelingen.
Tidligere var de underlagt
Byggteknisk fagstab med flere
energiradgivere. 1 person er dedikert
til tilfluktsrom og 1 person pa
kjgleutstyr.

SD gruppa er underlagt Driftsavdelingen. Jobber
mye mot ernergigruppen som ligger rett under
enhetsleder.

Oppfalging/ledelse av
daglig drift

Alle henvendelser skal som kommer
inn pr tIf skal loggfares. Logg brukes
ikke til noe aktiv maling eller
lignende.
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Kompetanse SD gruppen bestar av falgende @nsker mer kompetanse rundt vannforsyning i
kompetanse: varmeanlegg. Blir ofte kastet rett ut i feilsgking.
Elektro ingenigr SD gruppa dekker over manglende kompetanse
Automatikk ingenigr hos enkelte driftsoperatarer.

Elektriker Omradeleder kjenner lite til tekniske anlegg og
Kjoletekniker SD gruppa ma statte opp.
Byggmester

SD gruppa kjarr kurs for

driftsoperatgrer nar de skal ha tilgang

til styring av tekniske anlegg.

Driftsoperatarer bar delta pa service

av de tekniske anleggene. De kunne

fatt mye gratis lzering ved en slik

deltagelse. | dag velger mange 4 gjare

andre oppgaver nar SD gruppa Kjarer

service. Mange mangler en forstaelse

for hvordan man far ett godt

inneklima ved & styre varme og

ventilasjon.

Driftsplan SD gruppa er ikke involvert i Mange tiltak ikke mulig & gjennomfere, f.eks
driftsplanen pa det enkelte bygg og trykkpreving av tilfluktsrom. Dette er kanskje
har heller ikke gitt/ fatt anledning til & | mulig pa noen anlegg av ca 50 skoler.
gi innspill. Funksjonskontroller tas av sd gruppa
Service hvert 2 &r pa For darlig til & merke utstyr med dato for nar det
skoler/barnehager. ble satt inn. Dermed mister man historikk nar
Man burde gradert hva den enkelte komponenten ryker. Man far ikke fulgt opp
driftsoperatgr har anledning til & gjere | levetider pd komponenter.
med bakgrunn i den enkeltes Skifter filter hvor det er mgkkete og filter er
kompetanse/erfaring. tilgjengelig. Gjgr dette med bakgrunn i erfaring
Service pé anleggene tar og falger ikke filtervakt.
funksjonstest, skifter komponenter, Mener det er hensiktsmessig a skifte filter en
melder avvik videre, kjarer logger gang i aret. De fleste filtrene er blitt makkete.
ved problembygg/anlegg.

Utfarelse Man starter dagen med & gd igjennom | Henvendelser kommer pr tIf. Ofte ute pa

alarmlisten som kommer inn p& web.
Det er ikke noe arbeidsordre system i
sd anlegget.

SD gruppa gjennomfagrer service pa
varme og ventilasjonsanlegg. Det blir
laget en servicerapport pr anlegg.
Eventuelle kritiske funn blir
rapportert videre, | hovedsak til
vedlikeholdsplanleggeren.

Far ferie sjekker sd gruppa at alle
anlegg er satt i feriesetting slik at man
sparer energi. PA enkelte anlegg er
dette enkelt pa andre noe mere
komplisert.

Dette med telefonvarsling for styring
av varme og ventilasjon fungerer
ganske greit. Har fatt noe kritikk for
manglende tilgjengelighet.

feilsgking pa varme og ventilasjon. Ofte for lite
vann i systemer eller at motorer henger.

Jobber mye med tilfluktsrom og
strgmgeneratorer. Oppdager ofte at driftsplanen
ikke er fulgt av driftsoperater ute ved skolen.

106




Tore Reiersen

Masteroppgave - 2012

SD anlegget gir alarmer ved feil.
Filtervakt gir beskjed ved behov for
skifte av filter.

SD gruppa har liten oppfatning om
hva driftsoperatar gjer til daglig.
Frykter at nar driftsoperater far
tilgang til sd anlegget sa faller den
daglige sjekken av tekniske anlegg
bort.

Helse miljg og sikkerhet

Ingen uhell rapportert. Service bryter
settes alltid i posisjon “AV”

Man kunne sikkert veert flinkere til & ha rutiner
og sjekklister knyttet til en del arbeid. Lite HMS
fokus fra arbeidsgiver. Mener selv & kjenne til
hvordan jobben skal gjgres pa en sikker mate.
Gir alltid beskjed om at sd gruppa tar service pa
anleggene til den respektive driftsoperatgr. Ved
lengre avbrekk informeres bruker.

Ingen kjemikaliebruk eller lignende som er hms
farlig.

Problemstillinger

Det bygges i stor grad leeringsmiljger
med &pne arealer. Mange gnsker
klasserom og bygger inn igjen
arealene eller bruker arealene feil.
Mange tar seg til rette og setter opp
vegger uten & tenke pa de tekniske
anleggene som igjen gir ett darlig
inneklima

Feil som SD gruppa oppdager skal
Igses internt uten & lafte saker videre
selv om kanskje dette hadde vaert rett.
Man fgler at feil drift blir skjult i
stedet for & bli rapportert inn.

Det stilles spm om hvorvidt ledelsen i
Drift har tilstrekkelig kompetanse og
de kjenner for lite til det som skjer i
SD gruppa av arbeid.

Ikke satt av vedlikholdsmidler til
automatikk. Undersentraler skiftes
ved havari og mange har gatt ut pa
dato og blir ikke lenger levert.

Enkelte undersentraler er 25 &r gamle.

En utskifting er kostbar. SD gruppa
henter ut gamle undersentraler som
uansett skal skiftes ut ved
fornyelse/vedlikehold av anlegg slik
at de fortsatt har noen reservedeler
ved havari.

Det er en uenighet rundt oppfalging
av idrettsanlegg og de tekniske
anleggene. Trondheim Bydrift har
ansvar for drift, men har ikke
personell. Dersom SD gruppa ikke
bistéar blir ikke denne oppfalgingen
utfart. Da vil man f ett havari og

Mange ringer direkte ved feil uten 4 feilsgke
selv. Mange bestiller feil ekstern tjeneste. De
tror de trenger en rgrlegger men trengte en med
automatikk bakgrunn. SD gruppa kan bistd med
a finne ut hva som er rett kompetanse for & lgse
feilen.

Stremgeneratorer - Man falger ikke syklusene
iht plan og batteriene blir dermed fort gdelagte.
De skulle veert kjart oftere slik at batteriene ble
noe mer brukt. | planen stpr de 4 g pr &r og
mener dette er for lite.

Ofte for lite vann i varmesystemene som gir luft
i anlegget. Dette gjor at varmen ikke kommer ut
i alle rom og det blir kaldt. For lite fokus pa

etterfylling av vann i anleggene og man har hatt
havari som en fglge av for lite vann i systemene.

Mange av oppgavene knyttet til tilfluktsrom er i
praksis umulig & gjennomfare. Dette gir mye
frustrasjon ute hos driftsoperaterer at det er
oppgaver som ikke kan gjennomfares i praksis.

Man stoler blindt pa kjepte tjenester og falger
ikke opp rarlegger/elektriker. Ofte har f.eks.
rerlegger glemt & dpne alle stengekraner og det
blir kaldt og SD gruppa blir tilkalt.

Sliter med fjernvarme leveranse hvor mange
varmevekslere ryker. De falger ngye med og
logger mye data. E-verket som leverer

fjernvarmen har dekket en del av kostnadene.

Mange ute mener det er SD gruppas jobb & teste
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Trondheim eiendom vil sté igjen med
problemet uansett.

Mener at dette med arlig skifte av
filter er en slgsing av midler og
skyldes darlig drift av de tekniske
anleggene. Selv om ett filter er
mgkkete betyr ikke dette at det ikke
fungerer, det fungerer bedre... Ett
filter som ikke har veert utsatt for fukt
kan gjerne sté i 3 ar. Sa lenge man
ikke mister luftmengder kan filteret
sta lengre enn 1 ar. Syklusen er satt
fordi man ikke stoler pé at
driftsoperataren ikke gjer jobben sin.
Der det er filtervakt sa bgr man fglge
denne og skifte nar filtervakt gir
melding om dette. | enkelte tilfeller
far man inn fukt pa vinteren ved
sngdrev. Disse anleggene kan sjekkes
etter sngfall/vind. Det er store
kostnader ved filterskifte som kan
spares dersom man optimaliserer
dette.

Driftsoperatgrer setter ofte opp
innblasningstemperaturen i den
forventing at dette gir gkt temperatur
i stedet for & sgke feil pa
varmeanlegg.

Utfordringer i kalde perioder, noen
anlegg fungerer sveert darlig nar det
blir kaldt og fungerer ikke. Man ma
sla de av eller sette de til halv fart.
Mangler ofte innreguleringsrapporter
pa nye anlegg. Nar enkelte
driftsoperaterer “tukler” med
parametere er det vanskelig a finne til
bake til optimal innregulering nar
rapportene mangler/ er borte.
Shunter ryker ofte. Skylde miljg,
temp, leverandgr og merke. Enkelte
driftsoperatarer smarer spndelen og
dette viser seg i praksis & gke
levetiden selv om leverander sier at
dette ikke skal ha noen effekt.

Hatt problemer med filter leveranse
tidligere, dette er na utbedret

Enkelte feil blir brukt feil som igjen
klager pa inneklima. Dette gir klager
som kommer til driftsavdelingen som
de i praksis ikke klarer & lgse (Eberg
skole eksempel)

Lite fokus pa vannmengder i
varmeanlegget som igjen gir for lite
vann i anlegget. Dette gjor at

strgmgeneratorer.

Mangler en del dokumentasjon.
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varmtvannet ikke kommer ut i alle
deler av bygget og det blir kaldt.
Denne oppfalgingen ligger ikke inne i
driftsplanen.

Tilbakemeldinger bruker

Evalueringer

Brukertjenester

Vedlikehold

Hva er optimal/god drift?

Driftsoperatgr kan styre tekniske
anlegg selv pa varme og luft uten
innblanding fra SD gruppa. | dag er
det mange som ikke har kompetanse
til dette. Anslar i underkant av 10 stk
som har nok erfaring/kompetanse til &
klare dette.

Tekniske rom/anlegg skal veere
rengjort og ryddige. De som lykkes er
interesserte og har tilstrekkelig med
kompetanse.

En driftsoperatgr med teknisk kompetanse vil gi
bedre drift og det blir mere engasjement rundt
det som ma gjeres. Utfordringen er at det ogsa
skal utferes mange brukertjenester.

Renhold i tekniske anlegg vil gi bedre drift.
Bedre luftkvalitet og man ser enklere hva som er
feil dersom de tekniske anleggene er bedre
rengjort.

Forbedringsomréader

Det er satt av for lite midler til
kompetanseheving av driftspersonell
pé alle nivéer, samt at fokuset er for
lavt.

Det stilles for lave krav til
kompetanse for driftsoperatarene.
Noen tror de har nok kompetanse og
prover & “tukle” med parametere etc
som igjen gjer at anleggene fungerer
darligere enn oppringing i mange
tilfeller.

Man ma i starre grad lete etter de som
er egnet enn & ha fokus pa fagbrevet
som tilstrekkelig utdannelse.
Personer har sluttet da de ikke har
fagbrev og har gatt over i det private
0g gjgr samme jobben.

For lite tilsyn med det tekniske
anlegget og mye fokus pa
uteomrader.

De nye byggene vil kreve mer av
driftsoperataren enn tidligere. Mulig
styringen av de tekniske anleggene i
sin helhet skal settes over til sd
gruppa pa komplekse anlegg.

SD gruppa kan gi innspill til driftsplan

Registrerte holdninger

Kompetent, argumenterer ut ifra
kompetanse og ikke synsing

Apen, men noe reservert, god innsikt i teknisk
drift.
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Intervju nn (stab)

Utarbeidelse av Trondheim eiendom benytter risikoanalyse ved utarbeidelse av driftsplan og
risikoanalyse spesifikke emner (ramning/evakuering). Man har tatt utgangspunkt i det
mest kompliserte bygget

De som deltar er de som kjenner bygget og stedlige forhold. Det er ofte
dedikert personell som gjennomfarer risikoanalysene og driver prosessen
fremover. Driftsoperatar, vedlikeholdsplanlegger og virksomhetsleder deltar
ogsa i risikoanalysen. Trondheim eiendom har ansvaret for at risikoanalysen
blir gjort ift brann, men virksomheten ma delta.

Man ser pa dagens situasjon og metoden tar som utgangspunkt & avdekke
potensielle ugnskede hendelser for deretter & legge inn barrierer for &
redusere risikoen.

Man vurderer sa sannsynligheten (lav-hgy) og konsekvens (lav-hgy) for alle
identifiserte ugnskede hendelser. De bruker en skala fra 1-5 for
sannsynlighet og konsekvens og produktet av dette viser risikoen.

Ut ifra dette lager man handlingsplaner pé de forhold som er identifisert
med hgy risiko. De aktuelle tiltak som iverksettes skal sgrge for at risikoen
blir akseptabel.

Trondheim eiendom lager ingen risikoanalyse for de krav som er satt i
lovverket. Der forholder man seg til de krav som er satt i lov og forskrift og
setter disse kravene inn i driftsplanen. | enkelte tilfeller hvor eier har satt
kravet hgyere enn lovverket er dette synliggjort i risikoanalysen.

Krav satt av forsikringsselskap har ikke veert igjennom en risikoanalyse.
Disse krav blir tatt med i driftsplanen.

F.eks vann og avlap er ikke synliggjort i driftsplanen og ei heller i lovverket
med tilsynsmyndighet.

Implementering Overlapping med tidligere driftsoperater
Kurs av SD gruppa
Revisjon Man vurderer né tiltak pa vann og avlgp — ikke med i risikoanalyser til na.

Med bakgrunn i revisjon “vannskadeporsjekt” vurderer man na
magnetventiler i kjgkkenomrader etc. for & unnga fuktskader ved hzarverk,
etc.

Manglende kompetanse ved egenkontroll elektro

Uklar beskrivelse av en del poster i driftsplanen, da en del av disse blir
misforstatt. Dette ma utvikles til & bli bedre

Ser ikke for seg & ha egne planer pr bygg
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-2012

SINTEF / NTNU

BEFARING SKOLE 2

8 FEBRUAR 2012
FOKUS PA LOPENDE DRIFT

USEtool - Trinn 3 — Gatur - stetteverktoy 3b Side 1 av 10

111



Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 1 Tekniske rom - Ventilasjon/Fyrrom/Etc

Dine erfaringer
Positive erfaringer:

— Nye varmtvannstanker med god temperatur
— Oppvarming via en El-kjele som det ble fortalt ikke hadde behov for szrlig
ettersyn.(Uvist hvilken service det er pa denne el-kjelen)

Negative erfaringer:

— Det som tidligere var et kompressor rom manglet lyspzre (kompressor var fjernet)

— Flere lysror fungerte ikke i teknisk rom.

— Filterskift/reimskifte en gang i dret ble det fortalt. (bilde av logg viser at dette ikke er
fort opp 1 logg) Anlegget er fra byggearet.

Teknisk rom — loft
Det har vert ombygginger som har medfort at trykkmaler pa loft ikke er i bruk lenger,
men utstyr er ikke fjernet. Darlig adgang til ventilasjon over SFO. Det samme i klasserom.

— Driftsoperater virket noe usikker pa hvordan oppgavene skulle utfores, samt hvilke
oppgaver og ansvar han hadde.

— Til dels rotete tekniske rom og de tekniske rommene var dérlig renholdt.

— Noe ukjent med hvilke oppgaver som var driftsoperaters ansvar.

SINTEF / NTNU USEtool - Trinn 3 — Gatur - stgtteverktey 3b Side 3 av 10
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Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til drift av teknisk rom

Det er ingen trapp inn til ventilasjonsanlegg over SFO.
Driftstekniker fortalte at han fulgte driftsplanen og rapporterte etter denne. Eventuelle
behov for endring av temperatur ble last ved 4 ta en tIf til SD ansvarlig nede i sentrum.

Forslag til forbedringer?

Flytte sofa, lage god adkomst til ventilasjonsrom med trapp. Flytte brannslukkningsaparat
til hensiktsmessig lokasjon. Rydde remningsvei, se bilde.

— Rengjore tekniske rom

—  Skifte gdelagte lysror

— Klargjering av hvilket ettersyn en el-kjele har ved oppvarming og hvem som skal
gjore disse oppgavene.
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 2 Saniteer rom/garderober °

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

— Rent, lite skader. Ser ut til & ha veert pusset opp de senere r. Ingen synlige skader i
vatrom eller garderobe. Robuste dusjlesninger

Negative erfaringer:

— Det kan virke noe uklart pA om man oppnar tilstrekkelig effekt av de tiltak man gjor
innenfor legionella. De tiltak som gjennomferes virker ikke a vere i trdd med
folkehelseinstituttet sine anbefalinger.

Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til garderobe
Fungerer bra, ingen skader eller indikasjoner pé darlig ivaretagelse av arealene.

Forslag til forbedringer?
Lage prosedyrer for hver enkelt skole pa hvordan man skal kunne oppna tilstrekkelig
effekt for & fjerne risikoen for legionella smitte.
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 3 Fellesarealer °

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

— Ok tilstand, uten for mange mangler eller skader.

Negative erfaringer:
— Ventilasjons hette ved tak, inngang til administrasjon var lest og kunne vzrt festet.
— Ytterder noe utett, noe som kunne vert lost med pakninger og noe justering. Dette
ville ha bedret energiforbruket en del i dette arealet.
— Mange himlingsplater er ute av stilling

Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til transport/fellesareal
Fungerer greit, men en del estetiske elementer trekker ned.
Doer uttett noe som medferer kald trekk

Forslag til forbedringer?
Feste ventilasjons hette i tak v/administrasjon
Legge pé plass himlingsplater/skifte edelagte plater
Gjere ytterder tett med nye pakninger
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 4 Utearealer/lekeomrader °

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

— Flott uteomrade med islagt flate og akebakker
— Ingen lekkasjer tak etter ny taktekking, Lite lov pa tak generelt.

Negative erfaringer:
— Ventilasjonshette pé tak(heisrom) ser ut til & mangle (se bilde)

— Deksel til kontakt mangler utvendig inngang (ost)

Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til drift

Bra, men noen mangler

Forslag til forbedringer?

Utbedre kontakt og fé pa ventilasjons hette (bilde)
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 5 Klasserom °

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

— Delvis malt

Negative erfaringer:
— Inydel v/SFO
— Stey fra ventilasjonsanlegg. Noe som sannsynligvis skyldes rister ved utbldsing av
luft. Andre type rister vil sannsynligvis redusere stey. Dette ber tas opp med
vedlikeholdsansvarlig.

Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til drift

Relativt mye stey fra ventilasjonsanlegget som gjor leeringsmiljoet dérligere enn det
kunne ha vert.

Forslag til forbedringer?
Justere hastighet pa luft inn i klasserom. Fa den sentrale sd gruppa til & se pa
problemet nzermere, alternativt ekstern kompetanse.
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 6 Gymsal/Svemmeanlegg °

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

— Delvis malt opp til 2 m heyde

Negative erfaringer:

— Slitte arealer

— Klokke gdelagt

— Lister helt edelagt

— Kjetting til ringer i tak henger langs vegg og ned til gulv. Sliter tydelig pa vegg og
gulvlist. Kan forbedres ved & beskytte vegg, samt henge opp kjettingen.

— Vaier til ringer i tak sverter pa veggen til gymsalen som resulterer i svarte streker
langs vegg opp til tak.

Hvordan fungerer stoppestedet i forhold til drift

Arealet har forbedringspotensialet. Virker som om man venter pa hovedvedlikehold.

Forslag til forbedringer?

— Ved skift av lysrer mé det gjennomfores gruppe skift.
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Tore Reiersen Masteroppgave - 2012

Stoppested 7 Annet

Dine erfaringer

Positive erfaringer:

Negative erfaringer:

— Stoy fra utblasingspunkt i vegg som lager mye stoy

— Det ble oppdaget ett alvorlig avvik. Varmluftsvifte over inngangsparti(SFO) hadde
losnet p den ene siden. Arsaken til dette er at man ikke far noe feste i en gips vegg
med bruk av feil plugger. Det ble ikke benyttet gipsplugger og man hadde tydeligvis
provd 4 skifte disse tidligere uten & ha lyktes pa nytt.

— Driftstekniker hadde kontor/lager/verksted inne i tilfluktsrommet. Lageret inneholder
alt av driftsmateriell. Dvs maling, lakk, oljer, spreytemiddel, drivstoff til utstyr
(klipper, lgvblaser), mindre delelager.

— Har IKKE tilgang til pc og oppdaterte interkontroll dokumenter.

— Virket som om han ikke hadde blitt kurset i noen serlig grad p& hvordan Trondheim
eiendom ensker at driften skal gjennomferes. Kjente lite til ansvarsdelingen imellom
utleier og bruker. Spersmélet her er om han i en slik grad ikke er ivaretatt av systemet
at vedkommende gjor mere oppgaver for leietaker enn for eier/arbeidsgiver.

— P& spm om hvilke oppgaver vedkommende hadde planlagt i vinterferien ble det noe
usikkert. Det ble fortalt at de skulle male ungdomsskolen i vinterferien og ta ett loft
der. Dette virker som en feil prioritering og faktisk vedlikehold. Er ikke skillet mellom
drift og vedlikehold klart i Trondheim eiendom ?
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