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Instruktioner for drift och underhall av

installationer
VVS-gruppen

Underhalls- och reparationsarbetenas
totalvirde utgjorde ar 1969 ca 6,6
miljarder kr eller ca 29 % av brutto-
investeringarna i byggnader och an-
laggningar.

Under de tva sista artiondena har
kostnaderna for reparationer av bygg-
nader och anldggningar fyrdubblats.
Okningen fortsdtter med fastighets-
bestandets tillvaxt. Till detta bidrar
ocksad forhallandet att allt storre an-
del av byggnadskostnaderna faller pa
installationer och inredningar med
kortare livslingd #n byggnadsstom-
men. Detta visar nddvandigheten av
att varda installationer i byggnader
och dirigenom dels sdnka deras re-
parationskostnader och dels hoja de-
ras livslingd.

Installationstekniken har blivit allt-
mer avancerad. Drift och underhall
kraver darfor ett betydande tekniskt
kunnande bade i stort och i detalj.

Emellertid brister det i dessa insik-
ter, varfor fastigheter, och speciellt
installationerna, skots pa ett mindre
tillfredsstéllande sitt.

For att eliminera bristerna maste
forvaltningarna kunna tillhandahélla
enkla och enhetliga instruktioner for
drift och underhéll, om installatio-
nerna skall kunna fungera effektivt
och hélla lange.

Installationerna bor skotas av vil-
utbildad personal. Detta svarar mot
den tekniska utvecklingen, sérskilt for
styr- och regleranliggningen dir sva-
righeten for driftpersonal att .skota
denna ofta dr uppenbar. Nodvandig-
heten av integrerad kunnighet Gver
hela installationsomradet framstar
ocksa mycket starkt. I frimsta rum-
met giller detta sambanden mellan
VVS-Styr-El.

Dokumentation som underlag for
drifts- och underhallsverksamheten
kommer bl.a. frin projekterings-,
produktions- och leverantorsledet. Att
gora detta heterogena material prak-
tiskt hanterligt maéste ingd som en
naturlig del av projekteringsarbetet.

Det dr hiar man kan forbereda do-
kumentationen genom fasta rutiner,
som mojliggdr rimliga kostnader for
instruktioner. Man har vidare som
projektdr vid produktionsskedets slut,
da instruktionen bor firdigstillas, den
samlade informationen om de slutliga
material- och fabrikatsvalen samt en
ingdende kdannedom om anliggningens
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uppbyggnad och funktion.

En instruktion féar inte bli for om-
fattande och svarbegriplig i text och
bor om mojligt utféras med tanke pa
driftpersonalens sammansittning. Det
kan vara lampligt att i stor utstrick-
ning anvinda tabellform samt sche-
man och Oversiktsritningar som kortar
ner texten och ger en 6verskadlig bild
av bade funktion och lokalitet.

Det bor aligga entreprendren och
leverantoren att ge material till vissa
delar av instruktionen. Saledes bor
klara och anvéndbara skotselanvis-
ningar pa svenska levereras av fabri-
kanten eller leverantéren. Det bor
vidare aligga dem att till sina produk-
ter limna enkla instruktiva felsok-
ningsscheman.

Uppliiggning
Det &r av stor vikt att man for fram-
tiden far enhetligt utformade instruk-
tioner for byggnadernas skotsel.

VVS-gruppen har upprittat en mall
till instruktioner for drift och under-
héll av installationer.

Det primdra #r alltsd att skapa
ett likformigt material for alla for-
valtningsobjekt.

Den som utfor fastighetsskotseln
maste latt kunna fa en totalbild av
installationerna bade i stort och i de-
talj genom instruktionen. Darfor ar
ocksa en logisk hénvisningsfoljd mel-
lan olika handlingar nodvandig.
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FIG. 1. Grovskiss av mallens uppligg-
ning.
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Den o6kade andelen installationer i
byggnader innebdr en okande under-
hdllskostnad. Det madste dirfor vara
ekonomiskt riktigt ‘att bemoda sig om
en omsorgsfull skotsel av installatio-
nerna for att behdlla eller 6ka deras
livslingd. For att kunna dstadkomma
detta mdste mojligheterna forbittras
for férvaltningarna, dels genom klara
driftsinstruktioner, dels genom kvali-
ficerad skotsel.

Det dr av stor vikt att man for fram-
tiden fdar enhetligt utformade instruk-
tioner for vdra byggnaders skotsel.
VVS-gruppen har i rapport R30:1970
upprdttat en mall till instruktioner for
drift och underhall av installationer.
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Del 1. Inledning

Avsnittet ger, forutom en allmén syn
pa drift och underhall i branschen,
synpunkter pa en ldmplig sortering av
materialet till en instruktion samt ett
exempel pi hur en instruktion kan
grovindelas for fastighetsskotarens
och administrationens #@ndamal.

Del 2. Mall till instruktioner
for installationer

Denna mall dr avsedd for projektoren
vid upprittandet av instruktioner. Han
skall ddarur kunna plocka det som ir
giltigt for det aktuella projektet.

En grovskiss av uppldggningen av
mallen ges pa ett forsdttsblad till en
instruktion i FIG. 1.

Mallen #r forsedd med en systema-
tisk sifferindelning, som mdjliggor en
snabb checkning av en handling eller
ett visst avsnitt,

En allmin del bor vigleda ldsaren
vid forsta kontakt med byggnaden ge-
nom en riktig innehéllsforteckning till
olika avsnitt, genom en grovoriente-
ring till vissa primdra data for bygg-
nader, genom adress och telefonlista
till hjilp utifrin samt till dtgérder vid
brand.

For lokalisering av installationerna
i en byggnad ar mdrkning ett absolut
krav frin forvaltningar. Ett vettigt
mirkningssystem, som kan gilla for
alla komponenter och system i en an-
ldggning, bor anvidndas. Denna mark-
ning skall basera sig pa de beteckning-
ar som anvants i projekteringen. En
redogorelse for mairkningsprincipen
bor goras i en avskild del.

For att beskriva installationerna sa
askadligt som mojligt samt pa ett lik-
formigt sdtt disponeras instruktionen
for varje anldggning i foljande fem
avsnitt:

1. Allmdn orientering

Redogorelse for anldggningens for-
sorjning utifran, for de olika delsys-
temen eller grupperna. Redovisning av
aggregatrummens innehall.

2. Styrfunktion

Styrning av de olika systemen redo-
visas i tabellform (funktionstabell)
med angivande av beteckningar och
placeringar pa aggregat, givare, reg-
lercentraler och styrdon. For luftbe-
handling kompletteras med flodes-
och kretsschema for varje system.

3. Apparatforteckning

Apparater fortecknas i tabellform
(funktionstabell) med angivande av

beteckning, placering, mandvrering,
el-matning, indikering samt hanvis-
ning till andra dokument.

4. Oversiktsritning

Redovisar till vinster pa ritning (A3
eller forlingd A3) de viktigaste kom-
ponentplaceringarna i skisser vanings-
vis. Till hoger redovisas flodesschema
eller kopplingsschema Over anldgg-
ningen.

5. Komponentkopplingsscheman

D4 behov foreligger (t.ex. viss kom-
plicerad utrustning, vars funktion 4r
ett direkt resultat av projekteringen)
redovisas i scheman kopplingen kring
vissa huvudkomponenter i anldggning-
en. Mandverpunkter pd komponenten
positionsnumreras och forklaras.

Den ovan beskrivna delen av mallen
ir det orienterande materialet. Drift-
tabeller, underhaliskort och skotsel-
broschyrer didremot ir det klart av-
grinsade direkta arbetsmaterialet.

Driftrutiner bor tabelleras (driftta-
beller) och innehélla aktuella drift-
tider och driftfall.

Underhéllskort bor upprittas over
rutinerna for varje dag, vecka, manad
samt for virmnings- resp. kylnings-
sisongens borjan och slut.

Del 3. Mall for virmecentraler

Denna mall har utarbetats i en arbets-
grupp i HSBs regi vari VVS-gruppen
varit representerad.

Mallen ir indelad i nio avdelningar,
vilka i stort foljer den allmidnna mal-
lens indelning. Den publiceras &ven
separat i en rapport tillsammans med
tvd redovisningsexempel pa instruk-
tioner for vidrmecentraler.

Del 4. Uppfoljning

Projektdren bor utdver innehillet i
mallen ocks& sammanstilla och for-
bereda visst material i en uppfolj-
ningsdel for forvaltningen. Dels bor
man insitta slut- och garantibesikt-
ningar for aktuellt projekt, dels upp-
ritta objektkort.

Dessa kort kan foras Over varje
pump, flikt, styrventil och storre ag-
gregat i installationen. Dessa kort
skall ge en total upplysning om drift
och underhéll. De samlas i arbets-
pirmen hos forvaltningen och utgor
en del av materialet for en erfaren-
hetsbank.

Inom byggnadsindustrin har hittills
inte funnits négon systematiserad
aterforing av erfarenheter i bruknings-
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skedet. Helt naturligt har detta med-
fort brister i produktbestimningen,
vilket sedan i forvaltningsskedet re-
sulterat i stora drifts- och underhalls-
kostnader. Mindre ldmpliga kompo-
nenttyper och fabrikat har foreskri-
vits och komponentplaceringar i
byggnader har blivit minst av allt
drifts- och underhallsvénliga.

Produktutvecklingen inom material-
och fabrikatsomradena maste formas
av en kvalitetskonkurrens i bruknings-
skedet istdllet for att vara beroende
av tillfdlliga begrdnsade erfarenheter
fran produktionsskedet.

Innehallet i normer och bestimmel-
ser, vilka ligger till grund for projek-
tering, maste ocksd skapas med in-
gaende erfarenhet av brukande.

En insamling och sortering av er-
farenheter fran féltet innebar dock
knappast négon enkel procedur. Det
foreligger idag stora svarigheter att
korrekt uppratthélla drift och skot-
sel av installationer. An virre blir
det sikerligen att fa ett helt funge-
rande system for erfarenhetsaterfo-
ring.

En allmidn inventering av erfaren-
heter for projekteringen ar starkt be-
roende av att forvaltningar och ser-
viceinstanser bedriver en sadan verk-
samhet, och dd med ett nationellt sam-
ordnat system som sa sméningom
mojliggodr en central kanalisering.

I rapporten forordas en metod for
erfarenhetsaterforing, som fordrar en-
kel och sidker kommunikation for att
fungera.

Slutord

Drift och underhéll av byggnader &ar
till stor del ett personal- och kostnads-
problem och tillhor de omraden dir
rationalisering och effektivisering bor
efterstriavas.

Trots att de storre forvaltningarna
inom branschen malmedvetet strivar
mot en forbidttrad organisation av
denna verksamhet finns fortfarande
allvarliga brister.

En kraftfull forvaltningsapparat,
med goda hjilpmedel i form av klara
driftsinstruktioner och kvalificerad
skotsel kan dndra detta forhallande
och pa sikt ge mojligheter till ldgre
boendekostnader och impulser till en
forbattrad standard.

Man kan kanske inte rdkna med
att ha triffat prick i alla avseenden
i denna forsta riktlinje. Men en an-
visning behdvs och kan efter nagra
ar revideras med beaktande av de er-
farenheter man vunnit under tiden.



Instructions for operating and maintenance

of services, buildings
VVS group

The total amount spent on maintenance
and repairs in 1969 came to approximate-
ly Sw.Kr. 6600 million or some 29 %
of the gross investment in buildings and
works.

The cost of repairs to buildings and
installations has risen fourfold in the
last two decades. This rise continues
as the number of buildings increases.

This increase will continue along with
the total increase in the stock of real
estate. Another fact which contributes to
the increase is that a growing percentage
of building costs is accounted for by serv-
ices, fixtures and fittings, which have a
shorter life than buildings themselves.
This underlines the necessity of taking
good care of the services in a building
so as to reduce the cost of repairs and
to increase their life.

Much is happening in the field of serv-
ices with regard to design, construc-
tion and changes in materials. This re-
quires considerable technical skill both
general and detailed for operating and
maintenance. There is, however, a lack
of skilled manpower in this field.
Buildings, and in particular the services,
are often exposed to unsatisfactory treat-
ment.

In order to eliminate these shortco-
mings the managements must furnish
simple and uniform instructions for
operation and maintenance in order to
ensure that the installations will operate
efficiently and have a long life.
Services should be in the charge of
trained staff, This is in keeping with the
trends in the technical field, particularly
in the case of automatic control and reg-
ulating equipment for which there is
often considerable difficulty in obtaining
qualified maintenance staff.

A good general knowledge of the en-
tire field is often an essential. This ap-
plies primarily to the combination heat-
ing, ventilation and sanitation — con-
trols — electricity.

Documentation to be used as the basis
for operation and maintenance will be
forthcoming, inter alia from the design,
production and supply sectors. Arrange-
ment of this heterogenious material in
such a way that it will be capable of
practical application must form an
integral part of design work.

It is at this point that it is possible to
prepare documentation via fixed routines
which permit the production of instruc-
tions at a reasonable cost. Further, at

the conclusion of the design stage when
the instructions for use should be com-
pleted, the designer has all details of the
final choice of materials and makes and
a thorough knowledge of the structure
and workings of the plant in question.

Written instructions should neither be
too long nor too complicated and should,
if possible, be drawn up bearing in mind
the composition of the operating staff.
It may be a good idea to use a large
measure of tables, diagrams and out-
line drawings which shorten the text and
provide a general picture of both func-
tion and location.

It should be the responsibility of the
contractors and suppliers to provide ma-
terial for certain parts of the instructions;
clear and concise instructions for use
should thus be provided in Swedish by
the manufacturer or the supplier. It
should be their responsibility to see that
simple, instructive diagrams for the lo-
cation of faults are supplied.

Organization

It is of the utmost importance that in-
structions for the maintenance of our
buildings have a uniform layout in fu-
ture.

In this report the VVS Group has
developed a guide to the drawing up of
instructions for operation and mainte-
nance of services.

The fundamental requirement is thus

INSTRUCTIONS FOR OPERATING AND MAINTENANCE

Contents

Primary data of the building
Addresses and telephone numbers
Fire precautions

General section

Labelling

General orientation
Controls

List of plant

Outline drawings
Diagram showing con-
nection of components |

Description of
services

——— e aseed

For each
installation

Operating tables Operating routines
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Fault location

Running
instructions

Working data cards Follow up

FIG. 1. Rough sketch of the structure
of the guide.
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The increasing number of services in
buildings brings with it increases in main-
tenance costs. It must therefore be
reasonable from the financial point of
view to arrange for careful maintenance
of these in order to ensure their normal
life or to lengthen it. Managing bodies
must be given better scope for achieving
this through provision of clear operating
instructions and qualified servicing.

It is of the utmost importance that we
in future have uniform instructions for
the maintenance of our buildings. In
Report R30:1970 the VVS Group has
developed a guide to drawing up of
instructions for operating and mainte-
nance of services.

UDC 69.059
69.001.3
Summary of:
VVS-gruppen, 1970, Instruktioner

for drift och underhall av installatio-
ner/Instructions for operating and
maintenance of services, buildings/
(Statens institut for byggnadsforsk-
ning) Stockholm. Rapport R30:1970,
ill. 120 p., 30 Sw. kr.
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to provide uniform instructions for all
properties.

It must be easy for the person in charge
of the maintenance of a building to ob-
tain an overall picture both general and
detailed of the services from the instruc-
tions provided. A logical sequence of
reference between the various documents
involved is therefore essential.

Part 1. Introduction

In addition to providing a general view
of operating and maintenance tech-
niques in the building field this section
discusses a rational system of sorting the
material in order to produce instructions
and gives an example of how instruc-
tions can be roughly divided into a sec-
tion for service staff and a section for
the managing body.

Part 2. Guide for drawing up of
instructions for services

This guide is intended to be used by the
designer when drawing up instructions.
He should be able to extract the mate-
rial which is valid for the project in
question.

A rough sketch of the structure of
the guide is provided on the end sheet
of a set of instructions FIG. 1.

The guide has systematic subdivision
to permit rapid checking of a document
or a particular section.

A general section should guide the
reader on this first contact with the
building by providing a detailed list of
the contents of the different sections,
rough orientation on certain primary
data for buildings, list of addresses and
telephone numbers for external assist-
ance and fire precautions.

Labelling is an absolute requirement on
the part of the management for the lo-
cation of services in a building. A prac-
tical tabelling system applicable to all
components and systems should be used.
Labelling should be based on the sym-
bols used in the design documents and a
separate account of the labelling system
used should be provided.

In order to describe services as clearly
and uniformly as possible instructions
for each installation should be grouped
in five sections as follows:

1. General orientation

Account of supply of the system from
outside and of the various subsystems

or groups. Account of contents of plant
room.

2. Controls

Control mechanisms for the various Sys-
tems are presented in tables. These tables
specify symbols employed and their lo-
cations on plant, sensors, impulse trans-
former and control valve. In the case

of air conditioning supplemented by
flow charts and circuit diagrams for each
system.

3. List of plant

Plant is listed in tables with details of
symbols, location, operating, electric
wiring, indicators and reference to other
documents.

4. Outline drawings

Includes on the left hand side (A3 or
extended A3) sketch diagrams showing
positions of the more important compo-
nents arranged storeywise. On the right-
hand side is the flow chart or wiring
diagram for the systems.

5. Diagram showing connection
of components

Diagrams are provided where needed
(e.g. complicated equipment, the func-
tion of which is a direct result of the
design) showing connection of some of
the main components in the system. Con-
trol points in the components are num-
bered according to position and explained.

The part of the guide described above
forms the orientational material. Opera-
ting tables, maintenance cards and ser-
vice brochures, on the other hand, come
quite clearly under the heading of work
material.

Operating routines should be present
in table form (operating tables) and
should contain details of times and
examples of the actual working.

Maintenance cards should be provided
for the routines of each day, week and
month and for the beginning and end of
the heating and cooling seasons.

Part 3. Guide for heating plants

This guide has been developed by a
working group at HSB (the National
Association of Tenants’ Savings and
Building Societies) in which the VVS
Group was represented.

The guide is divided into nine sections
which mainly follow the system of divi-
sion applied for the general guide. It is
also being published separately in a
report together with two examples of
instructions for operation of heating
plants.

Part 4. Follow up

In addition to the contents of the guide,
the designer should also compile and
edit certain material in a follow up in-
tended for the management. Final and
guarantee inspections should be included
and working data cards should be drawn
up.

These cards may be filled in for every
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pump, fan control valve and large piece
of plant in the system and should pro-
vide complete information on operating
and maintenance. They should be kept
in a work file at the management office
and constitute part of the material for
an experience bank.

No systematic feedback system on prac-
tical experience has yet been used in the
building industry. This has naturally led
to defects in product design and has at
the administrative stage resulted in
heavy operating and maintenance costs.
Inappropriate types of components have
been prescribed and the positions of
components in buildings have hardly
been conducive to easy operation and
maintenance.

Product development in the materials
and manufacturer fields must be geared
to quality competition at the use stage
instead of being independent on tempo-
rary and limited experience at the pro-
duction stage. The contents of standards
and regulations on which design work is
based must also be derived from thor-
ough experience of usage.

However, assembly and sorting of the
findings made in the field hardly im-
plies a simple procedure. Great difficul-
ties are today encountered in attempt-
ing correct operation and maintenance
of services, and it will no doubt prove
more difficult to achieve a workable
system of experience feedback.

A general inventory of findings for
design is heavily dependent on the bo-
dies concerned with such activity and, in
such cases, with a national co-ordinated
system which will in time permit a cen-
tralized channel of information.

The report recommends a method for
experience feedback which requires
simple but reliable communication facil-
ities in order to work.

Conclusion

The operating and maintenance of build-
ings is largely a problem of staffing and
costs and is one of the fields where
rational and more efficient methods
should be aimed at.

Despite the fact that the large manage-
ment companies in this field are making
a conscious effort to improve the orga-
nisation of this work there are still
serious shortcomings.

A powerful management organization
with effective aids in the form of clear
operating instructions and qualified serv-
ice staff can change this situation and
in time produce lower living costs and
incentive for improved standard.

We cannot hope to have hit the mark
in all respects in this first guide but
guidance is needed and can after a few
years be revised in the light of experience
gained during the first period of use.
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FORORD

Denna rapport ger riktlinjer till instruktioner for drift och underhall av installationer i byggnader.

Den i rapporten uppstillda mallen bor underldtta utarbetandet av instruktioner vilka i huvudsak skall

kunna anviindas som fullstandigt underlag for drift och underhdll av installationer.

Arbetet underldttas for dem som &r sysselsattamed projektering och férvaltning om drift- och under-

hallsinstruktioner utformas pa ett seriost men dnda enkelt och lattfattligt sitt.

Avsikten med dessa riktlinjer dr darfor att astadkomma en entydig och efter ett enkelt system upp-

byggd instruktion.

Mallen till skstselinstruktioner for oljeeldade virmecentraler i del 3 har i HSB:s regi utarbetats i en

arbetsgrupp i vilken VVS-gruppens utredningsman ingatt.
For avsnittet om el-anltggningar har kontakt tagits med El-gruppen.

Under kontakterna i arbetet har vérdefulla bidrag ocksa lamnats till rapportens utformning av led-

ande forvaltningsforetag till vilka VVS-gruppen riktar sitt varma tack.
Utredningsman har varit civilingenjor Rune Lissel.

Stockholm i mars 1970

VVS-gruppen

Bernt Bickstrom
Arne Cronholm
Ture Ericson
Stig Gothlin
Lars Jonsson
Sven Svennberg

Bertil Wahling
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INLEDNING

1. ALLMANT OM FORVALTNING, DRIFT OCH UNDERHALL

Enligt nationalrikenskaperna utgjorde totala virdet av underhélls= och reparationsarbeten 1969 ca
6,6 miljarder kr eller ca 29 % av bruttoinvesteringarnai byggnader och anldggningar. Av bruttoin=-
vesteringar gick for bostadshus 1967 ca 15 % till reparationer och underhé&ll. Motsvarande siffra for

dvriga byggnader och anltéggningar var ér 1967 ca 24 %.

Kostnaderna for underhéll och reparation har i reella tal skat:
for bostadshus frén ca 400 miljoner kr i bérjan av femtiotalet till ca 1600 miljoner kr 1969, for an-

laggningar och dvriga byggnader fran ca 1100 miljoner kr 1950 till ca 5,0 miljarder kr 1969.

Denna skning kommer att fortsdtta med det totala fastighetsbestandets skning. Till detta bidrar ock-
sé forhallandet att allt storre andel av byggnadskostnaderna faller pé installationer (fig 1) och in-
redningar med kortare livslangd dn byggnadsstommen. Detta visar nodvindigheten av att varda in-
stallationerna i byggnader och ddrigenom dels sdnka deras reparationskostnader och dels héja deras

livslangd.

Inom installationstekniken sker dagligen é&tskilligt bé&de i fraga om installationsdelarnas utformning,
konstruktion och materialfsrindringar, vilket for drift och underhall kraver ett betydande tekniskt

kunnande bade i stort och i detalj.

Emellertid brister det i dessa insikter och fastigheter och specielltinstallationerna sksts p& ett mind-

re tillfredsstdllande satt.

For att kunna &stadkomma en &ndring méstemsjligheterna forbattras for forvaltningarna, dels genom
klara beskrivningar &ver funktionen av installationerna dels genom en kvalificerad skstsel. Att in-
vestera i instruktioner och skétsel, som ser till att installationerna fungerar pé ett riktigt satt i véra
byggnader, borde vara en sjdlvklar sak d&@ man fér héga kostnader investerar i kvalificerade instal-
lationer, som den moderna ménniskan kréver ur komfortsynpunkt. | kontorshusoch byggnader med yr-
kesutovare dr det angeldget att genom goda klimatfsrhéallanden hélla personalens arbetsprestations-
forméga p& hog niva. Installationer, som ej skéts korrekt, kommer inte att fungera tillfredsstdllande

och alltsa ej heller att ge den avsedda komforten.

Installationerna bor skétas av vilutbildad personal. Dettasvarar mot den tekniska utvecklingen, sdr-
skilt for styr— och regleranldggning ddr svérigheten for driftpersonal att skota denna ofta @r uppen-
bar. Nodvindigheten av integrerad kunnighet Sver hela installationsomradet framstar mycket starkt.
| frimsta rummet géller detta sambanden mellan VVS - Styr = El. Om férvaltningarna sjdlva ej har
ekonomisk eller teknisk msjlighet att klara skétseln av installationerna bsr de anlita foretag med
teknisk bakgrund som seriost atar sig teknisk forvaltning som uppdrag. Det bor leda till ett batire

utnyttjande av installationerna.
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En rationalisering, men mest en tidsenlig syn p& planering och administration av drift och underhall

krévs. Vidare ar en samverkan mellan projekteringens och forvaltningens krafter mer péakallad dn

n&gonsin.

Genom samordning av projekteringens och skétselns tekniska problem kan avsevirda besparingar pa

drift- och underhallssidan &stadkommas.

All projektering méste ske med tanke pé skétsel-, drift- och dvervakningsproblemen. Projekttren
far aldrig slappa drift- och underhallskostnadsproblemet. Han skall kunna falla tillbaka pé erfaren-
heter av tidigare projektering och brukande. Underhélls- och moderniseringsarbetet skall borja re-
dan i projekteringsskedena, dar forstamdjligheten ges att vidta atgarder for att underldtta och mins-

ka den framtida skotseln respektive underhallet.

Byggnader bor planeras sé& att installationer och byggnadskomponenter med relativt kort livslangd,

s& langtmdjligt ej integrerasi stomme eller andra byggnadskomponenter med léng livslangd. Atkom-
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lighet for skétsel och utbyte bor sakerstdllas. Aven av andra anledningar @n de rent bygg- och an-
laggningstekniska, t ex modernitetskrav av olika slag, skall installationsdelar kunna utbytas mot

mera tidsenliga for rimliga kostnader.

En ekonomisk avvigning mellan kostnad fér en apparat och kostnad for dess underhéll fordras for att
undvika konstruktioner med visserligen lag underhallsfrekvens men med alltfér hdga anskaffnings-

kostnader.

Den tkade floran av tekniska detaljer harocksa allt mer framhivt kravet p& en standardisering. Har
torde projektering och férvaltning kunna inverka genom att stélla bestdmda krav pé produkterna som

skall anvéndas.

Uppmérksammas bor de stora skiflnaderna i komplicitet, sdrskilt for installationerna, mellan olika
kategorier av byggnader. Medan ett bostadshus uppvisar relativt lattskotta delar, innehaller skolor
och mindre kontorshus en betydligt hogre grad av skdtselproblem. Stsrre kontorshus, publika bygg-
nader, industrilokaler, laboratorier och framforallt sjukhus innehé&ller tekniskt mycket avancerade
och omfattande anldggningar vilka krdver stor omsorg och en langt driven planering i férvaltningen
for att klara drift och underhall pé& ett tillfredsstdllande sdtt frén béde teknisk och ekonomisk syn-

vinkel.

Svérigheten &r ddr avvigningen mellan teknologins nivéa och arbetsplanering och organisation av
driftpersonalen. Man kan kanske frestas att granska andra néringsgrenars l6sning av problemet, t ex
industrins organisation och betraktelsesdtt av drift och underhall. F& punkter i t ex ett sjukhus kan
dock anses svara mot aspekten pé& driftstoppskostnaderinom industrin (undantag &r intensivvérds- och
operationsavdelning). En driftsdkerhet for installationer och utrustningi byggnader kan &stadkommas
med latta och billiga teknologi- och organisationsformer i forhallande till t ex tillverkningsindu=
strin. Byggnadsforvaltningar bor hér sjlva fé& éstadkomma en for branschen anpassad organisations-

form.

Drift och underhall av byggnader ar till stor del ett personal= och kostnadsproblem och tillhor de

omréden ddr rationalisering och effektivisering bor efterstravas.

| dag driver de stdrre forvaltningarna fram en serids organisationsutveckling som strévar mot en for-

gndring av den tidigare bilden.

Det finns dock fortfarande stora omréden inom branschen dar totalt morker réder vad gdller drift och
underhéll. Men enkraftfull forvaltningsapparat, med goda hjdlpmedeli form av klaradriftinstruktio-
ner och kvalificerad skotsel kan dndra detta forhallande och pa sikt ge mojligheter till lagre boende-

kostnader och impulser till en forbattrad standard.

Den utformning av instruktioner som redovisas i form av anvisningar i denna rapport har inte géatt

langre i varje fas @n till den storlek dar kostnaden for instruktionen tenderar att tka kraftigt.



Man kan kanske inte rikna med att ha tréffat prick i alla avseendeni denna forsta riktlinje. Men en

anvisning behdvs och kan efter négra ér reviderasmed beaktande av de erfarenheter man vunnit un-

der tiden.

VVS-gruppen anser dock att den har givit uttryck for en lémplig avvigning mellan detaljeringsgra-

den i instruktioner och kunnandet hos driftpersonal.

2 BEGREPPSBESTAMNIN GAR

Drift

Modernisering

Underhall

Skotsel

Service

Reparation

Revision

Teknisk funktion (funktionell verksamhet)

Standardfsrbattrande utbyte eller komplettering av bygg- eller anlagg-

ningsdel, eller komponent till dessa

Skstsel och Reparation (lspande underhall)

Tillsyn + Kontroll + Vérd, dar

Tillsyn = Overvakning av att allt befinns i ratt skick
Kontroll = Undersskning av tekniska funktioner
Vérd = Rengdrning, smérjning, justering

Kontraktsbunden skotsel (tjcnst)

Icke standardférbadttrande isténdsdttning eller utbyte av bygg- eller an-

laggningsdel, eller komponent till dessa

Ett periodiskt (ofta arligt) underhall.



3. INSTRUKTIONER

Omfattning

For dokumentation till drift och underhall av byggnader ocholika tekniska installationer kommer un-
derlag fran projekteringen, frén produktionen och fran enskilda tillverkare, vilket dels ger erfor-
derligtkunskapsunderlag om utférande och funktionssétt m m, dels ger anvisningar om skétseln. Det-
ta material maste stéllas samman s& att det blir praktiskt hanterligt, ett arbete som bsr betraktas som

ett led i projekteringen.

Det dar hir man kan forbereda dokumentationen genom fasta rutiner som m&jliggdr rimliga kostnader
for instruktioner. Man har vidare som projektsr vid produktionsskedets slut, d& instruktionen bor
fardigstdllas, den samlade informationen om de slutliga material- och fabrikatsvalen samt en ing&-

ende kdnnedom om anldggningens uppbyggnad och funktion.

En instruktion far inte bli for omfattande och svarbegriplig i text och bsrom mdjligt utforas med tan-
ke pé driftpersonalens sammanséttning. Det kan vara lémpligt att i stor utstréickning anvinda tabell-
form samt scheman som dels kortar ner texten och dels ger en bade lattldst och overskédlig bild av

bade funktion och lokalitet i en anldggning.

En instruktion bor ocksa kunna tala om forfarande vid daglig drift och vid intréiffade strningar, Vi-

dare bor den innehélla en ordnad tidplan for underhallet.

For att sa askéadligt som mojligt presentera funktionen och innehdllet av installationerna pé ett lik-

formigt sdtt for varje anlaggning skapas féljande innehall.

(1) en allmén orientering

(2) beskrivning av reglerfunktionen och dess komponenter i anléggningen

(3) funktionstabeller innehéllande priméruppdelning och apparatférteckning

(4) versiktsritning lokaliserande komponenterna bade i huset och funktionellt (scheman)

(5) redovisning av vissa fristdende komplicerade komponenter med komponentkopplingssche-
man.

Krav bor stéllas pa entreprensren och leverantsren att ge material till vissa delar av instruktionen.
Saledes skall klara och anviindbara skétselanvisningar levereras av fabrikanten eller leverantsren

pé& svenska!

Det bor vidare &ligga honom att till sina produkter lamna enkla instruktiva felsskningsscheman (ibland

dven komponentkopplingsscheman).

13



Entreprendr for regleranldggning skall leverera flodesscheman som skall vara anpassade till den ak=

tvella driftsinstruktionen bl a vad giller format, textdel, namnruta (se exempel sid 56).

Dé& mansver- och Svervakningsanlaggningen ingér i elentreprenaden skall kretsscheman (utarbetas
av projektsr eller entreprensr vid entreprenadskedets borjan dé& utrustningen dr bestdmd till fabrikat
och typ) ge en samordnad bild av styranldggningen (regler + mandver + svervakning).

Ovriga handlingar sasom forbindningsscheman m fl ingér normalt i bygghandlingarna.

De skrymmande bygghandlingama bordock ej belasta instruktionen for drift och underhall. De skall
givetvis finnas tillgdngliga i forvaltningen men bor dé helst forvaras i sérskilda parmar, gérna i for-

minskat format.

Vid slutliga uppriittandet av en instruktion bor man utgé frén relationshandlingar (eller arkivhand-

lingar) samt géra en noggrann kontroll av komponentplaceringar p& platsen.

Man méste vidare betona nédvindigheten av att bade rumsnumreringar och beteckningar i projekte-

ringen bibehalls ocksé i brukningsskedet for en byggnad.

Mallen

De uppstillda handlingarna i kapitel 2 avser att vara en mall for projektdren vid upprdttandet av

instruktioner. Han skall darur kunna plocka det som dr giltigt for det aktuella projektet.
Det primdra i rapporten dr givetvis denna mall for projektsrerna for att p& detta sitt skapa et lik-
formigt material for alla objekt. Férvaltningar kan sedan gbra sin egen sortering av materialet uti-

fran sin organisatoriska uppbyggnad och driftspersonalens kvalitet och kvantitet.

For att gora framstdllningen i denna rapport sé askadlig och instruktiv som mdjligt kompletteras i

mallen kontinuerligt med redovisningsexempel tryckta pa gult papper.

Innehéllet i mallen

Kapitel 1behandlar ien allméndel hanvisningi form av ett kort sakregister, en grovorientering, fo-

reskrifter, ansvarsforhallande samt atgdrder vid brand.

Kapitel 2 behandlar anléggningarna var fér sig enligt sid 13.

Kapitel 3 behandlar det primdra arbetsmaterialet i instrukfionen, némligen rutiner i drift och un-

derhall uppstéllda sa langt mojligt i tabellform (drifttabeller, underhallskort).

Kapitel 4 behandlar felsskning i begrénsad omfattning med vissa instruktioner for larmkontroll.
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Kapitel 5 behandlar anvisningar for boende och yrkesutsvande.

Kapitel 6 behandlar tillverkarnas eller leverantdrernas detaljinstruktioner och skotselanvisningar.

Samband mellan olika handlingar

Den som utfor fastighetsskotseln maste ldtt kunna f& en totalbild av installationerna béde i stort och
i detalj genom instruktionen. Darfor @r en logisk hénvisningsféljd mellan de olika handlingarna nsd-

vandig.

Frén funktionstabeller och komponentplaceringsskisser hdanvisar man till drifttabeller och detaljbe-
skrivningar av skotseln. Underhéllskort och drifttabeller @r det klart avgrinsade direkta arbetsun-
derlaget. Funktionstabellerna diremot skall utgdra funktionsbeskrivningen. Fsljande figur (sid 17)

visar sambandet mellan de olika handlingarna.

Instruktionspdrmar

Projektoren bor utover innehéllet i mallen ocksé sammanstiilla och forbereda visst material i upp-
foljningsdelen for forvaltningen. Dels bsr man insdtta slut- och garantibesiktningsutlatanden for ak-

tuellt projekt, dels upprdtta och insdtta objektskort (se sid 115).

Som en orientering kan en lamplig sortering av handlingarna anvisas. Innehéllet av en instruktion

kan ofta bli omfangsrikt och bor darfor lampligen samlas i tva (eller flera) parmar. Se figur sid 16,

Parmarna bor ocksé innehalla ett vettigt fliksystem (exempelvis enl sid 21) for att underldtta sskan-

det.

En omgéng av pdrmar kan finnas hos huvudman i férvaltning eller servicebolag. En omgéng kan an-

vidndas av och férvaras hos fastighetsskdtaren eller servicemannen.

Innehallet skulle i stort kunna fordelas enligt foljande:

Hos forvaliningen

servicebolaget

PARM 1
Allman del

Orienterande och funktionsbe-
skrivande handlingar

Felsskning

Hos fastighetsskdtaren

servicemannen

PARM 1
Allman del

Orienterande och funktionsbe-
skrivande handlingar

Felsskning
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PARM 2

Tidsbestdmda arbetsuppgifter
Detaljbeskrivande handlingar
Uppfélijning

Besiktningar (inkl revisioner)

Objektskort

OVRIGA HANDLINGAR

(i separata pdrmar)
Bygghandlingar

Relationshandlingar

INSTRUKTIONS PARMAR

16

PARM 2

Tidsbestdmda arbetsuppgifter
Detaljbeskrivande handlingar
Uppfslining

Objektskort

DAGBOK

(se sid 113)

UPPFOLJNING IDR[FTTABELLER

UNDERHALLSKORT




Handlingars samband:

Bygghandlingar

FUNKTIONS -
TABELL

HANVISN
2[3[4[

1

Innehéllande:

—+

aggregatforteckning

styrfunktion

Komponentplacering

; ﬂrEJ 12 4.
@ KKi
+ = lokalisering
10. RUM M. |13,
Alal
PLAN 1
Oversiktsritning
PLUAPPR PLAC. SCHEMA
ol [
2 = funktions -
| beskrivning
pers
[ BE

DRIFTTABELL

HANVISN
| -2 |

7]

UNDERHALLS-
KORT

DETALJ-

BESKRIVNING

(SKOTSEL-
ANVISN)

= tidsbestamt
arbetsunderlag
for driftspersonal

= detaljerat
skotselunderlag
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INSTRUKTION FOR DRIFT OCH UNDERHALL

INNEHALLSFORTECKNING
ORIENTERING OM BYGGNADEN
ADRESS OCH TELEFON
ATGARDER VID BRAND

ALLMAN ORIENTERING

MARKNING OCH SKYLTNING

[
ALLMAN BESKRIVNING:
STYRFUNKTION | ANLAGGNINGS-

APPARATFORTECKNING:VIS
OVERSIKTSRITNING |

KOMPONENTKOPPLINGS- :

SCHEMA |
|

BESKRIVNING AV
INSTALLATIONERNA

DRIFTTABELLER

DRIFTSRUTINER

UNDERHALLSKORT UNDERHALLSRUTINER
FELSOKNING
SKOTSE LBROSCHYRER
OBJEKTSKORT UPPFOLJNING
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MALL FOR INSTRUKTIONER

15 ALLMANT

T INNEHALLSFORTECKNING
1.1 Komplett innehallsforteckning
1.12 Eventuellt sakregister Sver

installationsdelarna

(forteckningar)

1.2 ORIENTERING

1.21 Geografiska forhéllanden

Byggnadens namn

Byggnadens adress (posfcdress)

Fastighetens beteckning
Kvarter  nr
Tomt nr
Stadsdga  nr

Hus, husdel (i projekteringen)

Visa i skiss byggnadens lokala beldgenhet

STORGATAN + 11,000

15 13
BOSTADSHUS

1

BOSTADS-
HUS

—|_1——'—LJ1

25

BERGSGATAN

B C

x

KONTORSHUS KONTORSHUS LAGRE DEL

SERVIS )
E EB SVEAVAGEN
+ 11,500

Redovisa servisledningars ingéng vid husliv.

22
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1.22 Kort beskrivning av byggnad och installationer.

Beskrivningen bor om msjligt komprimeras till ett fatal A-4 sidor.

Foljande anges:

For byggnaden

byggnadsvolym

antal véningsplan

material i ytter- och innerviggar

bjdlklagens uppbyggnad (6vergolv, undertak, material, tjocklek)

véningsyta, ldgenhetsyta

For stora byggnader bér en rumsforteckning goras upp véaningsvis med rums-

nummer och rumsbendmningar angivna.

Vidare kan d& en &versiktsritning ingd, ddr endast rumsnumren och hu-

vudkonturerna av huset och rummen planvis redovisade

For installationerna

mycket grov skissning av funktionsprinciper:

t ex

forekomst av:

placering av:

figrrvidrme

radiatorer

vattensystemet (vattentryck, rening, ledningsmirl m m)
balanserad ventilation (FT)

fonsterapparater

anslutning till elverket (htg- eller lagspcnning)

teleutrustning (tfnvx)

reservkraft
nédbelysning
favoriserad kraft

brandalarm ansluten till brandkéar

(ange plan och rumsnr)

vdrmecentral

kulvert (dragning)
stdllverk

flakirum
transformator (effekt)
kraftaggregat
inkommande servis
viixel

stativrum
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