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Digital fastighetsdokumentation —
ett vardefullt verktyg i fastighets-
forvaltningens verktygslada

Foto: Alison De Mars

Redan for drygt tjugo ar sedan borjade Goran Carlsson, ansvarig for drift och underhallssidan pa TQl, att

underséka mdjligheterna med digital fastighetsdokumentation. Utgangspunkten var att éka tillgéngligheten

samt att underldtta versionshanteringen | samband med uppdatering av dokumentationen.

"Trots att vi producerade upp till tre om-
gangar av varje projekt (en originalparm
samt tva kopior) sé& var det inte alltid sa
att dokumentationen fanns tillgdnglig nar
den behovdes, vilket ledde till problem
i samband med uppdateringar etc.”, be-
rattar Goran. "Ofta uppdaterades en
eller tva parmar men man missade den
sista omgangen. Nar vi nu arbetar med
digital fastighetsdokumentation sa tar
vi fram en digital version och en fysisk
parmomgang.”

AKTUELL, TILLGANGLIG OCH

SAKER INFORMATION

Nagra av TQl:s kunder inom digital fast-
ighetsdokumentation ar bl.a. SL och Sta-
tens Fastighetsverk. Gemensamma nam-
nare ar en underhéllsintensiv verksamhet
och ett uppenbart behov av tillganglig
och uppdaterad fastighetsdokumenta-
tion. Den forbéattrade sakerhet som digital

fastighetsdokumentation erbjuder &r ocksa

"I slutet av nittiotalet var det relativt
SVart att dvertyga vara bestéllare om
férdelarna med digital fastighets-
dokumentation. Idag finns en helt
annan datorvana. Vi férvéntar oss att
den information vi behdver ska vara
tillgénglig pa ett snabbt och enkelt sétt.
Driftteknikern vill exempelvis kunna ta
fram en installationsritning pa ldsplat-
tan eller i telefonen ndr han befinner
sig 'pé plats™, sdger Géran. “Digital
fastighetsdokumentation ger 0ss
de hér mdjligheterna.”

viktig. Goran beréattar exempelvis om nér
en Oversvamning i en undercentral, vid en
av Sveriges ambassader, gjorde parmarna
oanvandbara och lattnaden hos den ansva-
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rige forvaltaren nar han insag att det fak-
tiskt fanns en digital backup som gjorde att
det kunde levereras en "ny” fysisk parm-
omgang inom ett par timmar efter det att
skadan upptackts.

BRA ATT BEVARA VISS HISTORIK

Nar TQl startar upp ett nytt projekt &r
forsta steget att gé igenom och goéra en
aktualitets-/kvalitetsbeddmning av befint-
lig dokumentation. Ofta &r det en bland-
ning av gammalt och nytt som behdver
rensas och uppdateras. Detta sker oftast
i samarbete med driftpersonal eller annan
ansvarig som kan anldggningen bast.

"Det ar en balansgang mellan vad som
ska sparas respektive kastas. Dokumen-
tationen ska spegla de aktuella forutsatt-
ningarna séa val som majligt, samtidigt gél-
ler det att inte slanga for mycket. Ibland &r
det av stort intresse att aven behalla inak-
tuella/historiska dokument.”



\

MALET - ATT SNABBT HITTA

RATT INFORMATION

Nar materialet har rensats och uppdaterats
blir ndsta steg att skapa en fastighetsan-
passad parmstruktur. | det sista steget
digitaliseras dokumentationen till en PDF-
fil som motsvarar den fysiska parmstruk-
turen. Malet &r att anvéndaren ska kunna
hitta fram till ratt information s& snabbt
och enkelt som majligt. Klickbara inne-
hallsférteckningar, bokmarken och fritext-
sokning ger anvandaren mojlighet att
snabbt navigera i informationen via dator
eller lasplatta.

Goran ar en av fyra medarbetare pa TQl
som agnar sig at driftinstruktioner/digital
fastighetsdokumentation pa heltid. "Vi
som jobbar med digital fastighetsdoku-
mentation p& TQIl har skaffat oss en prak-
tisk inblick i det mesta som ror fastighets-
drift. Har man exempelvis en bakgrund
som drifttekniker/driftingenjor sa vet man
hur dokumentationen kommer att anvén-
das. Da blir det sjélvklart enklare att skapa
en vettig struktur.”

TELE2 ARENA FYLLER OVER 120 PARMAR
P& TQl:s kontor star just nu 124 parmar
fyllda med driftdokumentation for Tele2
Arena. Det som saknas ar en sista kom-
plettering av material och sedan ar det
dags for slutleverans i projektet som pa-
borjades redan 2011. "Vi levererar alltid
en fysisk kopia av den digitala dokumenta-
tionen. Men nar valet star mellan att sdka
information i 124 parmar eller enkelt klicka
sig fram till samma information pa datorn
eller lasplattan, ar det inte svart att forsta
varfor digital fastighetsdokumentation bli-
vit en allt viktigare del i fastighetsforvalt-
ningens verktygslada.”

STALL KRAV PA DOKUMENTATIONEN

"Det &r alltid viktigt att stélla krav pa do-
kumentationen. Men i stora projekt med
maénga inblandade entreprendrer fran olika
discipliner ar det annu viktigare att tanka
till fran borjan, det ar bra att utse nagon
ansvarig for att besiktiga entreprendrer-
nas dokumentation”, sager Goéran. "Det
ar relativt vanligt med dokumentation som
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saknas eller ar av bristande kvalitet av olika
orsaker. Om det upptacks for sent blir det
svart for oss att i ndsta skede gora ett bra
jobb. Ju battre underlag vi far, desto battre
blir helheten och slutresultatet.”

NYA MOJLIGHETER | MOLNET
Teknikutvecklingen skapar kontinuerligt
nya mojligheter for digital fastighetsdoku-
mentation. |dag distribueras den fardiga
dokumentationen ofta pad USB-minnen
eller CD-skivor men nu utvérderas alterna-
tiven med metoder for att lagra de fardiga
filerna i molntjanster. Sékrare versions-
hantering och smidigare tillgénglighet for
stora grupper av anvandare ar nagra av
férdelarna. "Vi stravar hela tiden efter att
bli battre”, sdger Goran. "Det ar viktigt att
allaiarbetsgruppen ar med i utvecklingsar-
betet och bidrar med sina erfarenheter sa
att arbetet drivs framat i en positiv och ut-
vecklande inriktning, s&val mot kunderna

som mot marknaden.”

“Vi farstar hur, dokiitnentationen ska

Vdndas-och med hjlp-aiden

= arenheten kan vi skapa vettiga

intormationsstrukturer,”




“Det &r viktigt att alla i arbetsgruppen &r med i utvecklingsarbetet och bidrar med sina erfarenheter sa att
arbetet drivs framat i en positiv och utvecklande inriktning, saval mot kunderna som mot marknaden.”

Fordelarna med digital fastighetsdokumentation &r bland annat:

— enklare versionshantering
— back-up (dokumentationen finns sparad digitalt)

— enklare att dela med sig av informationen till andra utanfér den egna organisationen,

exempelvis genom att maila dokument/ritningar direkt ifran den digitala versionen

— mdjligheten till fritextsdkning i den digitala versionen

— TQl KURIREN NR 38 —



Guld och silver till ny- och
ombyggnadsprojekt pa
Kungliga Tekniska Hogskolan

Foto: TQI

TQl har arbetat for Akademiska Hus i flera olika projekt pd KTH-omradet. | de stérre ombyggnadsprojekten
och vid nybyggnadsprojekt anvander Akademiska Hus verktyget Miljobyggnad i projekteringsskedet.

Miljébyggnad &r ett certifieringssystem som administreras av Sweden Green Building Council, en ideell

forening som dgs av foretag inom den svenska bygg- och fastighetssektorn. Féreningen verkar for
gront byggande samt for att utveckla och paverka miljé- och hallbarhetsarbetet i branschen.

TILLBYGGNADEN AV HUS 43:11 RITAT

AV PAR AHRBOM/BO ERICSON KLARAR
MILJOBYGGNAD GULD

En av de senaste fastigheterna i raden av
till- och ombyggnadsprojekt pd KTH é&r
Hus 43:11, som stod klart for inflyttning i
december 2013. TQI har har ansvarat for
projektering av VVS samt styr och over-
vakning. Hus 43:11 uppfordes 1955-57
for Arkitektur- och Vag- och Vattenbygg-
nadsavdelningarna pa Kungliga Tekniska

Hogskolan. Arkitekten Nils Ahrbom, som
ritade den éaldre delen av Hus 43:11, stu-
derade sjalv pa Tekniska Hogskolan och
ar kand for att ha ritat flera svenska skol-
byggnader.

Tillbyggnaden knyter ihop de bagge
flyglarna i séder och skapar vélbehovligt
utrymme for skolkansli, utbildningsadmi-
nistrationen och den akademiska verksam-
heten. Ny fjarrvarme- och fjarrkylcentral
har installerats som aven betjanar be-
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fintlig byggnad med kyla, vérme- och tapp-
vatten. Byggnaden varms via radiatorer
och kyla tillférs byggnaden via behovs-
styrd ventilation.

"Malet for nybyggnaden som uppfor-
desianslutning till Hus 43:11 var att vi skul-
le na certifieringsklassen Miljobyggnad
Silver”, beréattar Johnny Tengvall, ansva-
rig handlaggare pa TQl. "Det var ett tufft
mal som innebér hdga krav pa bland annat

energieffektiva VVS-installationer. Darfor



ar det gladjande att slutresultatet blev

sa bra att vi nu kan certifiera huset i
Miljobyggnad Guld.”

LABORATORIUM BLIR KONTOR MED
MALET ATT NA MILJOBYGGNAD SILVER
Christer Xerri jobbar pa Midroc har varit
projekterings- och projektledare i ombygg-
naden av Hus 94:1. Christer har arbetat
med manga olika projekt for Akademiska
Hus pa KTH de senaste aren och ar val for-
trogen med de krav som Akademiska Hus
har kring exempelvis elinstallationer och
ventilation, men Hus 94:1 visade sig danda
vara en utmaning. "Vi vaxlade av tva plan
med stalpelare och stalbalkar, dar sedan
alla installationerna skulle passas in. Det
var lite knepigt!”

Hus 94:1 uppfordes ursprungligen for
Institutet for metallforskning 1946 och for-
ldngdes 1965 med en tillbyggnad &t norr.
Projekteringen av den aktuella ombygg-
naden startade 2012 och nar ombyggna-
tionen ar klar i slutet av juni 2014 kommer
KTHs lokalserviceavdelning, med bland
annat postmottagning, paketutldmning och
IT-avdelning, att flytta in.

Fastigheten har tidigare huserat labo-
ratorieverksamhet med dragskép och pro-
cessventilation. Eftersom syftet med om-
byggnaden var att dka flexibiliteten och fa
storre kontorsytor behdvdes nya centrala
ventilationsschakt i byggnaden, vilket i sin
tur medforde ett helt nytt ventilationssys-

tem. Nya energieffektiva luftbehandlings-
aggregat utrustade med roterande varme-
vaxlare och flaktar med EC-motorer har
installerats. Dessutom finns nya centraler
for fjarrkyla och fjarrvarme pé plats.

“Maélet fér nybyggnaden som uppfdrdes
I anslutning till Hus 43:11 var att vi skulle
na certifieringsklassen Miljébyggnad
Silver”, beréttar Johnny Tengvall, ansva-
rig handlédggare pé TQl. “Det var ett tufft
mal som innebér héga krav pa bland
annat energieffektiva VVS-installationer.
Darfdr ar det glddjande att slutresultatet
blev sé bra att vi nu kan certifiera huset
i Miljébyggnad Guld.”

TQl har, férutom projektering av VVS
samt styr och dvervakning, dven ansvarat
for miljdsamordningen och certifieringen
av Hus 94:1. Fastigheten var innan om-
byggnaden en stor energislukare med en
energiprestanda pa 238 kWh/m2. (En-
ergiprestanda ar den méangd energi som
behdver anvandas i en byggnad for att
uppfylla de behov som ar knutna till ett
normalt bruk av byggnaden under ett ar.)
"Vi projekterade for att uppfylla Miljo-
byggnad Silver vilket var en riktig utma-
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ning!” sager Johnny. “Huset var fran
40-talet med en tillbyggd del fran 60-talet
och klimatskalet var daligt. Efter fardig
projektering beraknas energiprestandan
sjunka till 91 kWh/m2."

"Hus 94:1 blir det forsta ombyggnads-
projektet inom KTH som man certifie-
rar enligt Miljdbyggnad Silver”, beréattar
Christer. "Jag anlitade TQI for att de ver-
kade vara kunniga och proffsiga, och det

har visat sig stamma bra!”

NYA PROJEKT PAKTH

TQI deltar just nu i projekteringen av tva
storre projekt pa KTH. Ett nybyggnads-
projekt om cirka 5 000 kvm, och ett om-
byggnadsprojekt om cirka 4 000 kvm.
Ombyggnadsprojekt Hus 43:01, en fore
detta kanslibyggnad, kommer nér det star
fardigt att fungera som en motesplats for
samhalle och studenter.



1994

| augusti registeras
TQl Consult AB
hos bolagsverket.

| januari gar flyttlasset
till Ektorp Centrum,
Nacka. Vara forsta
egna lokaler!

TQl projekterar
ombyggnaden av
SEB:s bankpalats i
Kv. Hastskon.

—1994 - 2014 —

20 handelserika ar med TQlI

1999

Nu ar vi fler an
20 medarbetare!

TQl projekterar
Campus Konradsberg,
Lararhogskolan.

Vi inviger vart Solna-
kontor och projekterar
Stockholmsmassans
nya C-hall.
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2002

TQl gar samman med
VVS Konstruktioner vid
Malaren AB och bildar
TQl:s Sodertéljekontor.

TQl projekterar for nya
Forsvarshogskolan pa
Campus KTH.

Nu ar vi fler an 30
medarbetare!

Verksamheten i TQ
Projekt AB startar.




=

=

2006

| augusti flyttar kontoren
i Solna och Nacka ihop i
harliga lokaler i Nacka
Strand.

Vi ar stolta over att fa
delta i det stora arbetet
med moderniseringen av

I\

1994-2014

Stockholms Centralstation

som pabdrjas detta ar.

| augusti 6ppnar vi kontor
i Varberg. TQI Consult
Vast ser dagens ljus!

Omprojekteringen av
Huvudsta Centrum och
Kv Harden péagar for fullt.

2010

TQl projekterar Nya
Djurgardsvarvet pa
uppdrag av Kungliga
Djurgardsforvaltningen.

Vi deltar i det spannande
arbetet med nydaningen
av Terminal 2 pa Arlanda.

Nu ar vi fler an 40
medarbetare!

9
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TQl far uppdraget att
samordna dokumenta-
tionen i samband med
bygget av Tele2 Arena.
Och nu ar vi klara!

Las mer om projektet
pa sidan 4.

2012

TQlI projekterar
utbyggnaden av
Marinmuseum i
Karlskrona.

Vi vinner Swegon
Invitational Floorball
Cup och ar nu fler an
50 medarbetare!

Vi ser fram emot nya
spannande projekt.

Foto: Alison De Mars, Lena Skogsberg,
3dVision Johan Bournonville AB, TQ/



Bostader ersatter gammalt
industriomrade nar en ny
stadsdel vaxer fram 1 Jakobsberg

Illustration: Visionsbild JM/Carbonwhite

Projekteringen av Séderdalen, den nya stadsdelen i sddra Jakobsberg, startade under 2012 och nu har
sjalva bygget dragit igang. Det palas for fullt och varen 2015 beréknas de forsta ldgenheterna vara inflytt-

ningsklara i kvarteret Kvarnbacken. Ett &r senare rullar de forsta flyttlassen till grannkvarteret Vaderkvarnen.

JM &r byggherre for de nya bostadsomradena som totalt kommer att omfatta cirka 1 250 ldgenheter,

narservice, skolor och matesplatser. TQI &r ansvarig for projekteringen av VVS-ldsningarna.

DEN FORSTA VIKTIGA FASEN KLAR

Robert Soderberg, projekteringsledare pa
JM, har precis lamnat Over stafettpinnen
till produktionen. Aven om férutsattning-
arna har andrats nagra ganger under pro-
jekteringen ar han ar néjd med hur den for-
sta viktiga fasen, i vad som s& smaningom
ska bli 15 nya kvarter, har avlopt. "Det ar
alltid en utmaning att skapa ett helt nytt
bostadsomrade. Den forsta etappen sat-
ter ramarna for det som kommer”, sager
Robert. "Det handlar som om att hitta sa
smarta och kostnadseffektiva I6sningar
som mojligt, utan att for den skull pruta pa
kvaliteten. Da ar det tryggt att ha med kon-
sulter som kénner till vart satt att arbeta.
TQIl har jobbat med oss i flera andra pro-
jekt och vi har alltid varit néjda med resul-
tatet. Den har gangen ar inget undantag.”

NARHETEN TILL MALARBANAN

KRAVER BULLERSMARTA LOSNINGAR

| takt med att staden fortatas blir det allt
vanligare att bullerhdnsyn méaste tas vid
projekteringen. Det ar ocksd en av utma-
ningarna i Soderdalen dar bostader kom-
mer att uppforas i ndra anslutning till vag
och jarnvag. | detaljplanen har husen fatt
"vanda ryggen” at bullret och "tysta”
uteplatser har pa sa séatt skapats pa inner-
gardarna. (Tyst innebar i det har fallet att
ljudnivan understiger 50 decibel.) Ett par-
keringshus som kommer att fungera som
bullerskydd har ocksa projekterats i anslut-
ning till jarnvagen.

"For var del har narheten till Mélarba-
nan bland annat inneburit att luftintagen i
fasaden valts med tanke pa ljuddémpning-
en. Dessutom har speciella fonster och
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vaggar fatt anvdandas”, sager Richard Jons-
son, ansvarig handlaggare och konstruktor
pa TQl.

"JM stravar alltid efter att skapa en tyst
boendemiljo. Det héar betyder att inte en-
bart komponentvalet ar viktigt utan ocksa
att lufthastigheterna over donen inte far
vara for hoga och att vi ocksa undviker att
skapa hoga tryckfall over radiatorventiler.”

MILJOHANSYN OCH

HALLBART BYGGANDE

| byggprojektet tas stor hansyn till den
kénsliga Ballstadn som rinner i sydostlig
riktning genom planomradets allra syd-
ligaste del. "Béllstadan ska breddas och
bryggor kommer att uppfoéras sa det blir
trevligare att promenera ldangs med den. Vi
kommer ocksa att leda allt dagvatten fran



il

omradet till en liten damm som tar hand
om fororeningar sa att de inte rinner ut i
an och sa smaningom hamnar i Mélaren”,
beréattar Robert.

Hallbarhet ar ett begrepp som genom-
syrar JM:s byggprojekt. Ett synsatt som
inte bara satter miljon i framsta rummet
utan ocksa ger lagre kostnader i form av
energi- och vattensnala installationer.
"Konkret betyder det har bland annat att
ventilationsldsningarna utformas séa att luf-
ten varms upp till en viss temperatur innan

den kommer in i rummet”, sdger Richard.

l_HlT'I"' LAY

"JM har en klar uppfattning om hur tek-
niska problem som detta ska tacklas basta
satt. De har ocksd manga egna metoder
som aterkommer fran projekt till projekt.”
Bilden av en standardiserad projekterings-
process bekréftas av Robert. "Vara projek-
teringsanvisningar hjalper oss att hélla en
jamn och hog kvalitet. Alla konsulter som
vi anlitar far ga en kurs i vart satt att jobba.
Det blir en slags certifiering.”

Vid sidan av de tekniska utmaningarna
ar ett gott samarbete sjalvklart ocksa vik-
tigt for slutresultatet. "Richard pa TQl har
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arbetat med JM langre an vad jag sjalv har
gjort. Han ar lyhord och bra pa att hitta |0s-
ningar som Overensstammer med vart ar-
betssatt. Men sjalvklart handlar det ocksa

mycket om personkemi”, séger Robert.

“Véra projekteringsanvisningar
hjdlper oss att halla en jamn och hig
kvalitet. Alla konsulter som vi anlitar

fér ga en kurs i vart sétt att jobba.
Det blir en slags certifiering.”



TQl projekterar
logistikbyggnad for
Galliker Transport

Vid Arendalsomradet i Goteborg uppfor
Logistic Contractor en logistikbyggnad
for det schweiziska foretaget Galliker
Transport och det tyska foretaget Dach-
ser. Fastigheten om cirka 7 000 kvm?
kommer att utnyttjas for kontor, omlast-
ning av gods, utrymmen for chaufforer
samt lastbilsunderhdll. P& uppdrag av
Runevads VVS-teknik utfor TQl projek-
tering av rorinstallationerna i byggna-
den som ska stéd klar redan i juni 2014.

Anlaggningen, som bland annat omfat-
tar en underhallshall och en tvattanldgg-
ning for lastbilar, ar teknikintensiv och
kraver manga installationer. "Vi har projek-
terat I6sningar av den har typen tidigare,
bland annat tvattanlaggningar for bussar”,
sager Peter Larsson, ansvarig handlaggare
pa TQl. "Ofta finns en utsedd leverantor
av anlaggningen och det blir var uppgift

TQl &r radgivande ingenjérer med ett helhetsperspektiv pa fastigheter. Vi engagerar oss gérna i allt som rér fastighetens tekniska valmaende. Det kan handla om att
ansvara for projektering, projektledning och upphandling vid ny- eller ombyggnad, att utvardera och effektivisera energiforbrukningen, eller att forvandla dammiga
dokumentationsparmar till smarta digitala informationspaket. Vara medarbetare har en genomsnittlig branscherfarenhet pa& mer &n 20 ar, och vi anvéander den fér att

att se till att ratt teknisk forsérjning blir in-
stallerad. Rordragningen for media mellan
tvatthall och tvatteknikrum ingér ocksa i
den har typen av projektering.”

En utmaning i projektet har varit att an-
passa Gallikers specifikation av anlagg-
ningen, som var utformad efter forut-
sattningar som rader pa kontinenten, till
svensk byggpraxis. "VVS-projektdrens roll
ser annorlunda ut i Sverige an i exempel-
vis Tyskland, men alla inblandade i projek-
tet har varit engagerade i att samordna
slutkundens ambition med den entrepre-
nadform som ar vald. Det har ocksé varit
mycket intressant att traffa Gallikers re-
presentant i VVS-fragor och diskutera de
tekniska l6sningarna.”

“En utmaning i projektet har varit
att anpassa Gallikers specifikation
av anldggningen, som var utformad
efter férutsattningar som rader pa
kontinenten, till svensk byggpraxis.”

skapa enkla, sakra och funktionella l6sningar som ger ett rationellt hus under Iang tid framéver. Sjalvklart &r vi certifierade enligt ISO 9001- och 14001.

TQI CONSULT VVS AB/TQIPROJEKTAB  TQICONSULT VVS AB

KOPMANGATAN 7
15171 SODERTALJE

FABRIKORVAGEN 8, BOX 1226
13128 NACKA STRAND
108-56702100/ F08-56702101

108-56702195/F08-56702191

TQI CONSULT VAST AB
BIRGER SVENSSONS VAG 28D
43240 VARBERG

10709-132162,08-56702100/ F 08-56702101

E INFO@TQI.SE
WWWW.TQl.SE SS-EN ISO 9001 1SO 14001



