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Forord

Examensarbetet har under sommaren och hdsten 2010 gjorts som att avslutande
projekt inom civilingenjorsutbildningen Véag- och Vatten vid Lunds Tekniska
Hogskola. Studien omfattar 30 hdgskolepodng och har behandlat renoveringen av
miljonprogrammet. Den utférdes for avdelningen Byggproduktion och i samarbete
med Skanska Sverige AB. Genom arbetet har vi knutit kontakter som kommer vara
oss till stor nytta for framtiden och vi har fatt en forsta inblick i byggbranschens
arbetssétt.

Vi vill borja med att tacka alla som har stéllt upp pa en intervju och vi vill ocksa tacka
var handledare Madeleine Nobs som har svarat pa alla vara fragor och som har
underlattat vart arbete. Vi vill dven tacka var akademiska handledare Kristian Widén
som har lotsat oss fram genom arbetet och som har varit ett bra bollplank for
idediskussioner. Sist men inte minst vill vi sdga tack till Lena Schélin som tagit sig tid
att hjalpa oss och haft konstruktiv kritik pa vart arbete, utan dig hade vi inte kunnat nd
vart mal.

Malmo, november 2010

Pontus Lindeberg & Dan Robertsson
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Ar 2010 godkénde EU ett &tgardspaket med direktiv for att
Europas klimat- och energipolitik att ar 2020 ska féljande tre
mal uppnas for att minska utslappen av vaxthusgaser och sakra
energikéllor:

e Minska vaxthusgaserna med 20 procent jamfért med 1990
ars niva

e Oka andelen energi fran fornybara energikallor till 20
procent av den totala energiproduktionen

e Minska energikonsumtionen med 20 procent av de
berdknade nivaerna for 2020 genom att forbattra
energieffektiviteten

Enligt Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, SABO, kommer
den ekonomiska utgiften for de  atgarder som
miljonprogrammet ar i behov av uppga till cirka 50 miljarder
kronor. Detta ar dock en grov uppskattning som tacker de mest
akuta tekniska bristerna. Skulle fullstandiga upprustningar
genomfdras med mer moderna kvaliteter och energibesparande
atgarder ar cirka 275 miljarder kronor mer troligt.

Vid  renovering av  miljonprogrammet  har  ofta
energibesparande atgarder setts som nagot dyrt med orimliga
aterbetalningstider. Samtidigt finns en stor okunskap hos
fastighetsagaren av vilka atgarder som é&r effektiva och
véardeskapande. Hur ska entreprendrer i framtiden kunna visa
bestallaren pa fungerande atgarder som betalar sig sjélva?



Syfte och mal:

Metod:

Vilka orsaker finns det till att fastighetsagare inte genomfor fler
energibesparande renoveringar. Ar det brist pd kunskap, en
kostnadsfraga, en riskfraga eller beror det pa ytterligare
faktorer? Finns det metoder att ge fastighetségaren en storre
kunskap och inblick i det aktuella renoveringsarbetet? Gar det
att pa ett kostnadseffektivt satt genomféra renoveringen? Gar
det att flytta risken fran fastighetsagaren?

Syftet med studien dr att undersoka hur ett LCC- verktyg kan
anvandas mot kund, vid omfattande renoveringar av
miljonprogrammet. Vidare ska studien undersoka hur det pa ett
tydligare satt gar att visa kunden helheten av energibesparande
atgarder med hjélp av LCC- verktyg. Detta innebar att skapa en
uppfattning om kundens forstaelse, 6nskan och behov av ett
LCC- verktyg. Samtidigt som energibesparande atgarder
genomfdrs maste kundens energikrav uppnas. Hur sékerstalls
dessa krav? Gar det att implementera ett verktyg for detta?

Malsattningen med studien ar att:

e Undersoka hur LCC- verktyg anvands idag for att visa pa
investeringskostnader av energibesparande atgarder i
relation med lagre energiforbrukning.

e Gar det att identifiera nyckelfaktorer for ett LCC- verktyg
och i sa fall vilka ar dessa?

e Skapa en modell for hur utvecklingen av ett LCC- verktyg
ska ga till och hur den ska anvandas mot kund.

e Undersbka mojligheterna att i framtiden utveckla ett
verktyg for att visa pa energibesparande atgarder och
sékerstélla kundens krav.

Studien kommer att folja ett induktivt arbetssatt. Detta innebar
att insamlad information genom litteraturstudier, intervjuer
samt observationer kom att ligga som grund for utveckling av
en teori. Studien genomférdes som en fallstudie, intervjuer
foljde ett kvalitativt arbetssatt, dar personer fran fallforetaget
med olika roller och som &r verksamma i olika skeden i
processen kom att intervjuas. Vidare gjordes aven intervjuer
med bestallare for att pa sa satt fa ett bredare perspektiv av
utbud och efterfragan. For att intervjuerna skulle fa betydelse
for studien var det viktigt att ratt personer med ratt kunskap i
processen intervjuades, pa sa satt Okade vardet pa reliabiliteten.



Slutsatser:

I studien har det konstaterats att Skanskas Miljonhemmet,
innehaller tva typer av LCC- kalkyler. De som i forsta hand
tillimpar verktygen &r sé kallade First Line- personer” samt
respektive distriktschef. Under intervjuerna som genomférdes
pa Skanska, observerades det faktum att personerna i fraga
faktiskt saknar kunskap for hur en LCC- kalkyl skall tillampas.
Forfattarna rekommenderar darfor att Skanska bor satsa pa
utbildning och traning av LCC- verktygen for att pa sa satt
skapa ett fortroende hos bestéllare.

Forfattarna anser att det finns en rad nyckelfaktorer for ett val
fungerande LCC- verktyg, dock &r detta mjuka parametrar som
kan vara svara att mata. De viktigaste faktorerna som
upptacktes under intervjuerna pa Skanska var enkelhet och
palitlighet, dessutom ansdg manga att de behovde battre
utbildning och traning pa att anvanda verktyget. Forfattarna
foreslar darfor att Skanska bor satsa pa intern
kompetensutvecklig, dels i form av utbildningsdagar samt i
form av videoinstruktioner pa Skanskas interna natverk likt de
instruktioner som finns att tillga for andra typer av moment.

Efter studiens genomfdrande konstaterar forfattarna att en
modell inte behovs goéras for att utveckla ytterligare ett LCC-
verktyg. De verktyg som idag finns att tillga ar tillrackliga, det
som daremot saknas & en modell for hur verktyget bor
implementeras pa marknaden for att minska det kunskapsglapp
mellan entreprendr och fastighetsdgare som rader idag.
Forfattarna anser att det &r en tydlig skillnad mellan teori och
empiri inom omradet for renovering av miljonprogrammet.
Skanska bor undersdka vad problemet grundar sig i genom att
inventera och analysera fastighetsdagarna. Darefter maste
Skanska aktivt marknadsfora sitt koncept for renovering av
miljonprogramsomradena, detta géller bade externt och internt.

Under studiens gang observerade forfattarna att bade
entreprendren  och  fastighetsbolagen  efterfrdgor  en
referensbank dar tidigare projekt beskrivs i form av vad som
har gjorts och vilka resultat som uppnatts. For att pa ett battre
och mer effektivt satt kunna beskriva for bestdllaren vilka
effekter som en energioptimerande renovering kan innebéra ar
det viktigt att visa pa tidigare projekt. Det ar darfor viktigt att
Skanska anvander sig av den erfarenhet som de har byggt upp
och ser till att samla den i nagon typ av informationssystem.



Nyckelord:

VI

Erfarenhetsaterforing,

Referensbhank,

Eftermarknad, Garanti, LCC, Partnering,

Miljonprogrammet,
entreprenadform.

Miljonhemmet, LEED,

Utbildning,
LOU, EPC,
passivhus,



Abstract

Title:

Authors:

Supervisor:

Examiner:

Approach to the
problem:

The relationship between a contractor and a property owner in
the reconstruction of buildings built between the years 1965-
74.

Pontus Lindeberg Grangvist & Dan Robertsson
Department of Civil Engineering, Faculty of Engineering, Lund
University

Madeleine Nobs, Project Manager, Skanska Hus Stockholm
Ombyggnad

Kristian Widén, Division of Construction Management,
Faculty of Engineering, Lund University

Stefan Olander, Division of Construction Management, Faculty
of Engineering, Lund University

In 2010, the European Union approved an action plan with
directives to Europe’s Climate and Energy policy. Following
three goals will be reached until 2020 to reduce green house
emissions and secure energy sources:

e Reduce green house emission by 20 percent
compared to 1990°s level.

e Increase the energy share from renewable sources to
20 percent of the total energy production.

e Reduce energy consumption by 20 percent of the
calculated levels of 2020 by improving energy
efficiency.

According to Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag, SABO,
the economic cost of actions that the houses built in Sweden
between the year 1965-74 is in need of will run up to
approximately 50 billion SEK. This is just a rough estimate
which only covers the most pressing technical deficiencies. If
more complete refurbishments carried out by more modern
qualities and energy savings, the cost will end up in about 275
billion SEK.

The renovation of these buildings has often been seen
expensive with exorbitant repayment when an energy-saving
measure is mentioned. Meanwhile there is a great ignorance
among property owners in which of the measures that are
effective and value creation. How will a contractor in the future

VII



Purpose and goal:

Method:
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show a client on operational measures with reasonable
repayments?

What reasons are there for property owners failure to
implement energy-saving renovation, is it lack of knowledge, a
question of cost, a question of risk or does it depend on
additional factors? Is there a way for a contractor to give the
client a greater knowledge and insight in the renovation the
building is in need of? Is it possible to accomplish the
renovation cost-effectively? Is it possible to move the risk from
the property owner?

The purpose of this thesis is to examine how a LCC-tool can be
used against a client for extensive actions of the buildings built
during 1965-74. Further on the thesis will examine how a
contractor can show a client the totality of energy saving with
the help of LCC tools. This means that a contractor must form
an opinion of a clients understanding, request and need of a
LCC tool. While energy-saving measures operates, clients
energy requirement must obtain, how will these requirements
secure and is it possible to implement a tool for this?

The goal of this study is to:

e Investigate how a LCC tool is used today to show the
investment cost of energy-saving measures in relation
with lower energy consumption.

e s it possible to identify key properties in a LCC tool,
and if so, which are these?

e Create a model for how a development of a LCC tool
will be done and how to use it against a client.

e Investigate opportunities for developing a tool to show
on energy-saving measures and secure clients
requirements.

The study will follow an inductive approach. This means that
gathered information trough literature studies, interviews and
observations came to be the basis for developing a theory. The
study followed out as a case-study in which interviews
followed a qualitative approach. People with different roles and
who works at different stages in the process came to be
interviewed at the company where the study took place. Further
on clients where interviewed in order to obtain an extended
perspective of supply and demand. In order that the interviews
would be significance for the study, it was important that



Conclusion:

Keywords:

people with required knowledge in the process were
interviewed, this to increase the value of reliability.

The study has found that Skanska’s concept contains two LCC
tools. Those who primarily apply these tools are so-called First
Line-people and regional directors. During interviews operated
at Skanska the authors observed the fact that these people
actually have a poor knowledge of how to use LCC tools. The
authors therefore recommend that Skanska should provide
training and education of LCC tools in order to build a trust
from clients.

The authors believe there are a number of key elements in
order to work with an operating LCC tool, this is however soft
parameters which are difficult to measure. The main elements
for a LCC estimation that were discovered during the
interviews at Skanska was simplicity and reliability, in addition
many felt that they needed better education and training on
using the LCC tool. The authors therefore suggest that Skanska
should focus on capacity building, both in form of training days
as well as video instructions on Skanska’s internal network.

At the end of the study the authors note that a model is not
needed to be done to develop an additional LCC tool. The
currently available tools are sufficient. Skanska should
however create a model for how the tool should be
implemented to reduce the knowledge gap between the
contractor and a property owner. The authors believe that there
is a clear difference between theory and empirical work.
Skanska should investigate what the problem is based in trough
inventory and analyze the property owners. Therefore Skanska
must market their concept, both externally and internally.

During the study, the authors observed that both the contractor
and the client issues for a reference bank where past projects
are described in terms of what has been done end the results
achieved. In order to describe a better and more efficient way
what energy-saving measures may mean, it’s important to
demonstrate previous project. Therefore Skanska must use its
experience they have built up and gather it in some kind of
information system.

Exchange of experiences, reference bank, education, warranty,
LCC, partnering, energy performance contracting, LEED,
passive house, contracting.
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Inledning

1 Inledning

Inledningen beskriver bakgrund, problemformulering, syfte och mal med studien. |
slutet av kapitlet presenterar forfattarna gjorda avgransningar och disposition for
studien.

1.1 Bakgrund

Ar 1965 tog regeringen beslutet att, under en tio&rsperiod, producera en miljon nya
bostader i syfte att komma till ratta med den bostadsbrist som préglat stora delar av
Sverige under artionden. Projektet blev kidnt som “Miljonprogrammet”
(Arkitekturmuseet, 1996). For att uppfylla stallda krav fran regeringen kravdes att
byggandet industrialiserades, stora prefabricerade betongelement lyftes pa plats och
de nya kvarteren borjade ta form. Pa Iopande band uppfordes lamell- och punkthus
med dolda tak, raka geometriska linjer, indragna balkonger och fasad i tegel eller puts
(Rurstrém, 2008).

Redan i slutet av 60-talet, fortfarande under uppbyggnaden av miljonprogrammet,
riktades kritik mot omradena da dessa ansags vara visuellt monotona, segregerade,
passiva och isolerade (Hall, 1999). Vidare menade davarande riksdagsmannen Tage
Adolfsson i ett riksdagstal 1971:

[ ...] Mdnniskor forhindras tillfolid av statliga ingripanden och regleringar att

genom sin efterfragan styra utvecklingen och tala om hur bostaden skall vara

utrustad, vad den far kosta och hur miljon kring bostaden skall utformas [...]”
(Arnstberg, 2000)

| takt med éattiotalets bostadsoverskott blev det allt svarare att hyra ut lagenheter i
omradena. Kvarteren blev alltmer stamplade som krisomraden dar manniskor med
invandrarbakgrund eller sociala problem flyttade in och familjer med medelinkomst
flyttade ut fran omradena. Rockaden gjorde att stora delar av hyresintakter uteblev
och bostadsforetagen fick svart att underhalla husen. Vidare in pa nittiotalet och dess
krisar eskalerade de utebliva hyresintdkterna samtidigt som behovet av byggnadernas
underhall blev alltmer patagliga. | takt med att konjunkturen férbattrades, Gkade
ocksa behovet av bostider. Idag, nastan 50 ar senare, ar koerna langa for att bo i
lagenheterna, dock kvarstar problemen med att husen natt den alder da storre
underhallatgarder kravs (Rurstrom, 2008).

Riksdagen formulerade i december 2003 ett 6vergripande bostadspolitiskt mal:

alla skall ges forutsattningar att leva i goda bostader till rimliga kostnader och i en
stimulerande och trygg miljo inom langsiktigt hallbara ramar. Boendet och
bebyggelsemiljon skall bidra till jamlika och vardiga levnadsforhallanden och
sarskilt frdmja en god uppvaxt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och
forvaltning skall en ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet vara grunden for
verksamheten”” (Boverket, 2007).



Inledning

| Boverkets rapport Fornyelse for hallbar utveckling i olika boendemiljcer beskrivs
en kortfattad genomgang av miljonprogrammets, aven kallat rekordarens bostéaders,
undermaliga skick:

e Manga av de fyravaningshus som byggdes med lagenheter i eller nara
markplan saknar tillgang till hiss. Antalet beraknas uppga till cirka 370 000
lagenheter.

e Antalet lagenheter som idag &r i behov av modernisering beraknas uppga till
cirka 720 000 lagenheter. Endast 10-15 procent av rekordarens lagenheter
har moderniserats genom omfattande renoveringar sedan 1975.

e Omkring 750 000 lagenheter i miljonprogramsomradena &r inom 10-15 ar i
behov av stambyten.

e Renovering eller byte av kok och badrum kan bli aktuellt for cirka 700 000
lagenheter.

e Cirka 550000 lagenheter ar i behov av genomgripande atgarder for
ventilationssystem.

e Fornyelse av elledningar bor uppga till cirka 780 000 lagenheter.

e Cirka 750 000 lagenheter behdver byta till fonster med U- vérde.

e Omkring 700 000 l&genheter utrustades med balkonger som idag behdvs
renoveras eller bytas (Boverket, 2005).

Enligt Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag, SABO, kommer den ekonomiska
utgiften for de atgarder som miljonprogrammet &r i behov av uppga till cirka 50
miljarder kronor. Detta &r dock en grov uppskattning som endast tdcker de mest akuta
tekniska bristerna. Skulle fullstandiga upprustningar genomféras med mer moderna
kvaliteter och energibesparande atgarder ar cirka 275 miljarder kronor mer troligt
(Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag, 2009).

Ar 2010 godkénde EU ett atgardspaket med direktiv for att Europas klimat- och
energipolitik att ar 2020 skall féljande tre mal uppnas for att minska utsldappen av
véaxthusgaser och sakra energikéllor:

e Minska vaxthusgaserna med 20 procent jamfort med 1990 ars niva.

e Oka andelen energi fran fornybara energikéllor till 20 procent av den totala
energiproduktionen.

e Minska energikonsumtionen med 20 procent av de beraknade nivaerna for
2020 genom att forbattra energieffektiviteten (Europeiska unionens rad,
2010).

Byggnader star idag for cirka 40 procent av energiférbrukningen i samhéllet. | takt
med att bygg- och fastighetssektorn vaxer, 6kar energiférbrukningen och utsléapp av
vaxthusgaser. | de direktiv EU formulerat har bland annat foljande tva punkter
bestamts for byggnader och deras energiprestanda:
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e Alla nya byggnader som anvénds och &gs av offentliga myndigheter &r ndra
nollenergibyggnader efter den 31 december 2018.

o Befintliga byggnader som genomgar stérre renovering, det vill siaga om
renoveringen uppgar till mer &n 25 procent av byggnadens yta eller uppgar
till 20 procent av byggnadens varde, skall uppfylla de minimikrav avseende
energiprestanda for nya byggnader (Europeiska unionens rad, 2010).

1.2 Problemformulering

Vid renovering av miljonprogrammet har ofta energibesparande atgarder setts som
nagot dyrt med orimliga aterbetalningstider. Samtidigt finns en stor okunskap hos
fastighetsagaren om vilka atgarder som ar effektiva och vardeskapande. Hur skall
entreprenorer i framtiden kunna visa bestallaren pa fungerande atgarder som betalar
sig sjalva?

Det kommer hela tiden hardare direktiv fran EU och strangare regler fran boverket
vad galler byggnaders energianvandning. | det senaste direktivet star det att alla
byggnader som byggs efter 31 december 2018 skall vara nara nollenergihus, detta
kommer dven gélla storre renoveringar. Kénner bestéllaren till kraven? Kanner
branschen till kraven? Ar de rimligt att genomfora si héarda krav? Om en
energibesparande renovering genomfors ar det av stor vikt att fastighetségarens krav
tydligt framgar och att entreprendren sakerstiller kraven. Enligt tidigare
undersokningar har det varit svart att fa det forvantade vardet pa energiforbrukning att
stamma Overrens med verkligheten, exempel pa detta ar uppforandet av byggnader i
Vastra Hamnen i Malmé och Hammarby Sjoéstad i Stockholm som i dagslaget
forbrukar mer energi an beréknat.

Vilka orsaker finns det till att fastighetsagare inte genomfor fler energibesparande
renoveringar. Ar det brist pa kunskap, en kostnadsfraga, en riskfréga eller beror det pa
ytterligare faktorer? Finns det metoder att ge fastighetsdgaren stérre kunskap och
inblick i det aktuella renoveringsarbetet? Gar det att pa ett kostnadseffektivt satt
genomfora renoveringen? Gar det att flytta risken fran fastighetsagaren?

Studien kommer att lagga stor vikt vid att undersoka hur en LCC- analys,
Livscykelkostnadsanalys, av en byggnad kan pavisa vinsten av energibesparande
atgarder. Vidare kommer det att undersdkas hur bestéllarens krav sékerstélls genom
renoveringsprocessen.

1.3 Syfte och mal

Syftet med studien ar att undersdka hur ett LCC- verktyg kan anvandas mot kund for
omfattande renoveringar av miljonprogrammet. Vidare skall studien undersdka hur
det pa ett tydligare satt gar att visa kunden helheten av energibesparande atgarder med
hjalp av LCC- verktyg. Detta innebar att skapa en uppfattning om kundens forstaelse,
onskan och behov av ett LCC- verktyg. Samtidigt som energibesparande atgarder
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genomfors maste kundens energikrav uppnas, hur sakerstalls dessa krav och gar det
att implementera ett verktyg for detta?

Malsattningen med studien ar att:

e Undersoka hur LCC- verktyg anvands idag for att visa pa
investeringskostnader av energibesparande atgarder i relation med lagre
energiforbrukning.

o Identifiera nyckelfaktorer for ett LCC- verktyg samt att redovisa dessa.

e Skapa en modell for hur utvecklingen av ett LCC- verktyg skall ga till och
hur den skall anvandas mot kund.

e Undersoka mojligheterna att i framtiden utveckla ett verktyg for att visa pa
energibesparande atgarder och sakerstalla kundens krav.

1.4 Avgransningar

Studien &r begrénsad till att granska och identifiera nyckelfaktorer for utveckling av
ett verktyg som kan anvdndas mot kund vid renovering av respektive
fastighetsbestand fran miljonprogrammet. Med miljonprogrammet avser forfattarna
byggnader som &r uppforda mellan aren 1965-75. Studien syftar till att undersoka en
modell for hur utvecklingen av ett sadant verktyg bor ga till, inte att utveckla
verktyget. Vidare ar studien begransad till att undersoka fastighetsédgare i
Skaneregionen och de fastighetsdgare som framforallt kommer att beroras ar
kommunala bostadsbolag. For att ge studien en storre bredd kommer dven enstaka
privata fastighetsdgare samt en bostadsréattférening att studeras. | studien kommer inte
energiberdkningar, cashflow- berdkningar att géras, studien kommer istallet resultera i
forslag pa nyckelfaktorer som bér anvandas vid dessa berakningar. Vidare ar det av
forfattarnas intresse att studien kommer att vénda sig till personer inom
byggbranschen darfor kommer vedertagna begrepp for branschen inte att forklaras.

Studien ar begransad till 20 arbetsveckor och kommer att utforas pa ett internationellt
ledande foretag inom projektutveckling och byggrelaterade tjanster. Foretaget
kommer att granskans varpd intervjuer och observationer ar begransade till ett
foretag.

Malgruppen for studien ar i forsta hand personer som ar involverade i byggbranschen.

Detta innebar att vissa fackformuleringar inte kommer att beskrivas utan forvantas
vara lasaren till kdnna.

1.5 Disposition
Rapporten ar indelad i foljande kapitel:

1. Inledning:
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Inledningen beskriver bakgrund, problemformulering, syfte och mal med
studien. | slutet av kapitlet presenterar forfattarna gjorda avgransningar och
disposition for studien.

Metod:

| kapitlet beskrivs de metoder som tillampas vid rapportskrivande. Darefter
foljer forfattarnas val av metod samt en illustration av studiens
genomfdrande.

Teoretisk referensram:

I den teoretiska referensramen redovisas den fakta som anses ligga till grund
for empirin. Kapitlet behandlar omraden som forfattarna anser ar viktiga for
processen kring renoveringar av miljonprogrammen.

Empiri och resultat:

| det har kapitlet beskrivs hur entreprendren ser pa upprustning av
miljonprogrammet. Har redovisas dven de intervjuer som forfattarna
genomfort. Kapitlet ska ligga som grund till forfattarnas analys och
diskussion.

Analys och diskussion:

| kapitlet analyseras resultaten fran genomforda intervjuer. Syftet ar att
jamfora hur val svarens stammer overrens mellan de olika parterna i
processen. Vidare fors en diskussion dar forfattarna egna tolkningar av svaren
presenteras.

Slutsats:

I kapitlet framfor forfattarna sina slutsatser och rekommendationer. De
grundar sig i de vedertagna teorierna samt forfattarnas egen analys och
diskussion. Kapitlet avslutas med forslag pa framtida studier.
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2 Metod

| kapitlet beskrivs de metoder som tillampas vid rapportskrivande. Darefter foljer
forfattarnas val av metod samt en illustration av studiens genomférande.

2.1 Relation mellan teori och empiri

Empiri &r den data och information som insamlas till studien. Empirin skall ligga till
grund for forskarens teoriuppbyggnad. Teorierna som framstalls skall ge en sa riktig
kunskapsbild om verkligheten som mgjligt. Forskningens arbete innebér att knyta
teorin och verkligheten till varandra. Hur relationen mellan dessa ser ut ar det centrala
problemet inom all typ av vetenskaplig forskning och utgér ett av forskarens stora
problem. Vidare, for att relatera teori och empiri introduceras tre begrepp deduktion,
induktion och abduktion (Patel & Davidson, 2003).

2.2 Deduktion

For att forskaren skall kunna anvanda sig av en deduktiv arbetsmetod kréavs
forhallandevis mycket kunskap om det som skall undersokas (Wallén, 1996). Genom
ett deduktivt arbetssatt arbetar forskaren att utifran allmanna principer och befintliga
teorier bevisa sin hypotes och dra slutsatser om den enskilda teorin. Forskaren
harleder hypoteser ur redan existerande teorier och provar dem sedan empiriskt pa
verkliga, aktuella fall. Arbetssattet brukar benamnas hypotetiskt deduktiva. Eftersom
redan befintliga teorier anvdnds som underlag for den empiriska studien kommer de
att paverka hur slutresultatet relateras till de existerande studierna. Fordelarna med att
arbeta med ett deduktivt tillvdgagangssatt utgors av att forskningen blir objektiv da
forskaren utgar fran tidigare teorier och inte sina egna tankar. Nackdelen ligger
givetvis i detsamma och kan komma att paverka slutresultat pa ett satt att nya ron
forbises (Patel & Davidson, 2003).

2.3 Induktion

Da forskaren arbetar med ett induktivt arbetssatt studeras ett forskningsobjekt utan att
undersokningen har férankrats i en tidigare vedertagen teori. Forfattaren arbetar med
insamlad information for att formulera sin teori. Forskaren skall upptacka nagot som
vidare kan formuleras i en teori. Detta innerbdr dock inte att arbetet utfors helt
forutsattningslost utan forskaren kommer anvéanda sina egna idéer och forestallningar
i projektet. Nackdelen med ett induktivt arbetssatt utgors av att det ar svart att veta
nagot om rackvidd da den baserar sig pa ett empiriskt underlag for en specifik
situation (Patel & Davidson, 2003).

2.4 Abduktion

Den abduktiva metoden kan ségas vara en blandning av deduktion och induktion.
Forskaren formulerar en teori utifran ett enskilt fall, induktion. Den framtagna
hypotesen testas vidare pa ett nytt fall, deduktion. Forskaren kan da utveckla sin
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hypotes och pa sa sétt utvidga den for att bli mer generell. Fordelen med ett abduktivt
arbetssatt ar att forfattaren inte ar last till en speciell teori. Daremot kan forskaren
paverkas av sina egna tankar och tidigare erfarenheter vilket gor att information
forbises och utesluts fran resultatet (Patel & Davidson, 2003).

I Figur 1, Relation mellan teori och empiri. Figuren &r omarbetad efter Patel &
Tebelius (1987)nedan, illustreras de tre olika arbetsmetoderna:

| !

Deduktion Abduktion Induktion

l |

[ verklighet ]

Figur 1, Relation mellan teori och empiri. Figuren &r omarbetad efter Patel & Tebelius (1987).

2.5 Kuvalitativa och kvantitativa forskningsmetoder

Kvalitativ- och kvantitativ inriktad forskning syftar pa hur forskaren valjer att
generera, bearbeta och analysera den data som samlats in. Kvantitativ forskning
innebédr matningar vid datainsamling och statistiska bearbetnings- och analysmetoder.
Kvalitativ forskning innebar att insamlad data fokuserar pd mjuka parametrar till
exempel kvalitativa intervjuer och tolkade analyser i form av verbala analysmetoder
av textmaterial (Patel & Davidson, 2003). Holme & Solvang (1997) menar att det inte
finns nagon direkt skillnad mellan de tvd metoderna, de bada metodsystemen ar
arbetsredskap med samma grundldggande syfte. Med fordel kan &ven metoderna med
sina starka och svaga sidor komplettera varandra och kan darfér kombineras i en och
samma undersokning (Holme & Solvang, 1997).

Denscombe (2008) menar att kvalitativ forskning har tendens att uppfatta ord som
den centrala analysenheten, tendens att forknippas med beskrivning samt tendens att
associeras med smaskaliga studier. Nar kvalitativ forskning genomfdrs, bearbetas
textmaterial, till exempel bearbetning av text efter genomférd intervju eller
bearbetning av andras texter (Patel & Davidson, 2003). Wallén (1996) menar att
kvalitativa forskningsmetoder bor valjas av féljande fyra huvudskal:

e FOr att faststalla vad for slags fenomen det ror sig om, finna karateristiska
drag etcetera, gors tolkningar av observationer i ett teoretiskt sammanhang.
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e Da forskaren endast har tillgang till enstaka fynd, fragment eller ofullstandig
information bor tolkning fran del till helhet, sammanhang och funktion goras.

e Arnddvindig da informationen ar vagt, mangtydigt och/eller subjektivt.

e Da inneborder och symboler maste tolkas kvalitativt.

Denscombe (2008) menar att kvantitativ forskning har tendens att uppfatta siffror som
den centrala analysenheten, har tendens att associeras med analys samt har tendens att
forknippas med storskaliga studier. Kvantitativ forskning innebér att insamlad data
och information omvandlas till siffror och méngder (Holme & Solvang, 1997). Vidare
menar Holme och Solvang (1997) att kvantitativ forskning bor tillampas:

e Om forskaren vill utifran urvalet saga nagot om den grupp urvalet galler.

e Om forskaren vill erhalla ett tvarsnitt av foreteelsen som studeras for att gora
noggranna jamforelser.

e Om forskaren vill styrka vissa samband eller vilken omfattning en viss
foreteelse har.

Vilken forskningsmetod som skall ligga till grund for hur arbetet skall bedrivas
avgors av hur undersokningsproblemet &r formulerat. Nagot forenklat sa bor
kvantitativ metod tillampas da forskaren &r intresserad av att fa svar pa fragor som
”Var? Hur? Vilka ar skillnaderna? Vilka &r relationerna?”. Om forskaren istéllet vill
tolka och forsta likt fragorna ”Vad ar detta? Vilka dr de underliggande monstren?”
bor en kvalitativ metod tillampas (Patel & Davidson, 2003).

2.6 Fallstudier

Enligt Patel & Davidsson (2003) innebar fallstudie en undersékning som genomfors
pa en mindre avgransad grupp. Det som skall studeras kan till exempel vara en
individ, en grupp individer, en organisation eller en situation (Patel & Davidson,
2003). Vidare menar Denscombe (2008) att principen bakom fallstudier ar att
sokarljuset riktas mot enskilda enheter och att tillvagagangssattet ar raka motsatsen
mot det som anvédnds vid masstudier. Dock finns det enstaka fall d&r en forskare
anvander sig av tva eller fler undersokningsenheter (Denscombe, 2009).

Genom att studera det enskilda fallet, dar forskaren endast lagger energi pa ett fall,
uppnas storre forstaelse och upptackt for handelser som kan ha forbisetts om
undersokningsmetoden hade forsokt tacka ett stort antal enheter. Vidare kan forskaren
belysa det generella genom att titta pa det enskilda och pa sa satt ge en mojlighet till
att forklara varfor ett resultat uppstatt och inte bara vilket resultat (Denscombe, 2009).
Fallstudier karaktdriseras av att betona:

e Studiens djup snarare an Studiens bredd

e Det speciella snarare an Det generella
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e Relationer/processer snarare &n Resultat och slutprodukter
e Holistiskt synsétt snarare &n Enskilda faktorer

e Naturliga miljoer snarare &n Konstlade situationer

e Flera kallor snarare &n En undersokningsmetod

Fordelarna med fallstudier ar manga och ar till exempel att forskaren studerar vad
som sker under verkliga forhallanden samt att forskaren kan fa mycket ingdende
kunskap om sjalva forloppet. Dock ar det svart att siga nagot om hur vanligt
forekommande handelsen ar och hur ett liknande forlopp skulle uppstad i andra
organisationer (Wallén, 1996).

For att fallstudien skall ge en sa 6vergripande bild som méjligt &r det vanligt att samla
in information och fakta av olika slag. Ett exempel pa detta kan vara att utfora en
litteraturstudie som kompletteras med intervjuer och observationer (Patel &
Davidson, 2003)

2.7 Litteraturstudier

Det vanligaste séttet att hitta information till en studie &r att soka i bocker, rapporter,
artiklar och vetenskapliga tidskrifter. | bocker ar det enkelt att finna redan existerande
teorier inom amnesomradet samt att finna modeller som &r utvecklade i sin helhet
(Patel & Davidson, 2003).

En unders6kning som inte &r medveten om tidigare forskning och teori riskerar att bli
en kopia av ett tidigare arbete dar forskaren kan upprepa samma misstag igen. Darfor
bor allt forskningsarbete utga fran eller ta hansyn till tidigare forskning inom
amnesomradet. Det primara malet med all forskning &r att utvidga och ge ny
information till kunskapsbanken inom omradet (Merriam, 1994). Vidare menar
Merriam (1994) att om en del studier verkar mer betydelsefulla &n andra beror detta
pa att det bidrag de ger en till 16sningen av ett problem, eller den fraga de vacker, &r
det viktiga, inte att de i sig sjalva utgér nagon losning.

Enligt Denscombe (2009) syftar en litteraturstudie till féljande funktioner:

e Visar att forskaren ar medveten om de tidigare arbeten som redan har utforts
inom omradet.

o Identifierar vad forskaren bor betrakta som de huvudsakliga
problemomradena, de avgoérande fragorna och de uppenbara luckorna i den
nuvarande kunskapen inom omradet.
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e Ger lasaren en vagledning om varifran forskningen kommer, det vill saga gor
det mojligt for lasaren att se vilka teorier och principer som har haft
inflytande pa det tillvagagangssatt som forskaren tillampat.

Som beskrivits ovan brukar ofta en litteraturstudie genomfdras tidigt i en studie. Detta
behéver nddvandigtvis inte betyda att arbetet utvidgar, foljer eller accepterar tidigare
studier utan kan tvartom forsoka motbevisa och vara kritisk. Det &r dock av stor vikt
att forfattaren gar igenom litteraturen for att diskutera dess svagheter och for att
argumentera for en alternativ utgangspunkt (Denscombe, 2009).

2.8 Intervju

Det finns olika satt att skilja pa intervjumetoder, det kan vara hur forskaren som
intervjuar staller fragor och antecknar svar, antalet personer som intervjuas samtidigt
eller om intervjun ar direkt eller indirekt (Svenning, 1997).

For att den intervjuade skall kinna sig trygg med intervjun ar det viktigt att fragorna
motiveras. Vidare &r det till en borjan av yttersta vikt att klargora syftet med intervjun
eller enkaten. Individens roll och svar &r viktiga for att uppna en forandring, det kan
vara en helt slumpmassigt vald person eller en person som besitter sadan kunskap att
just han eller hon blir viktig for forskningen (Patel & Davidson, 2003).

Nér en intervju skall genomfdras ar det viktigt att respondent informeras om sin vikt
for undersokning. Det ar &ven viktigt att informera om intervjun ar anonym eller
konfidentiell. Den anonyma undersokningen ar helt fri fran information om vem som
har svarat, det finns alltsd varken namn, nummer eller annan mojlighet att identifiera
respondenten. Néar en intervju genomfors konfidentiellt vet forskaren vem den
svarande ar med hjalp av till exempel ett nummer. Detta kan vara till fordel da ofta
olika personer kan ha olika kunskap och uppfattning inom ett omrade. D4 intervjun ar
fardigstalld skall denna information forstdras (Patel & Davidson, 2003).

Innan en intervju paborjas rekommenderas det att den tillfragade informeras om syfte
och vem som dar ansvarig for den kommande undersokningen. Dérefter bestams
rimligen en tid fér genomférandet av intervjun. Vid intervjutillfallet kommer ater all
information att presenteras, har bor aven den som intervjuar presentera och legitimera
sig (Patel & Davidson, 2003).

I de fall da intervjun utfors med enkater finns det vanligtvis en majlighet att motivera
respondenterna, genom ett brev som skickas med, det sé kallade massivet”. Massivet
maste vara tydligt och korrekt formulerat sa att det inte kan uppsta nagra oklarheter
som gor att de svarande avstar fran undersokning. Vid en muntlig intervju &ar det av
stor vikt att den som intervjuar inte paverkar respondents svar genom att utrycka sina
egna kanslor och attityder. Vidare ar det viktigt att visa stort intresse och forstaelse
for den svarande (Patel & Davidson, 2003).
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Strukturering och standardisering ar tva viktiga begrepp inom intervjumetod. En
strukturerad intervju innebar att forskaren har kontroll 6ver fragorna och svarens
utformning. Det betyder att alla respondenter far samma fragor och ges ett visst antal
svarsalternativ. Den strukturerade intervjun gor att analysen av data blir
forhallandevis enkel och gor det mojligt att fa insamling av kvantitativa data. Den
typen av intervju liknar i manga fall metoden frageformular (Denscombe, 2009).

2.9 Validitet och reliabilitet

For bade kvalitativa och kvantitativa forskningsmetoder ar validitet ett grundlaggande
krav. Validitet beskriver hur kopplingen dverrensstammer mellan det teoretiska och
empiriska planet, det vill sdga att forskaren verkligen méater det som avses att méta.
Tillforlitligheten i forskarens studier kallas for reliabilitet och skiljer sig & mellan
kvalitativ och kvantitativ forskning (Svenning, 1997).

Svenning (1997) menar att en forskare bor skilja pa den inre och yttre validiteten. Den
inre validiteten syftar till den direkta kopplingen mellan teori och empiri, vilket
innebar hur forskaren lagger upp sitt projekt och dess ingdende delar. Kan projektets
ingdende delar inte uppna validitet kan inte heller projektet som helhet uppna
validitet. Mer konkret innebar detta att forskaren skall stilla ratt fragor till ratt
personer, ta med tillrackligt antal indikationer for att ticka en fraga, anvander ratt
matinstrument etcetera. Den yttre validiteten syftar till projektet som helhet, dess
teorier och empiri samt forskarens majlighet till generalisering utifran en specifik
studie (Svenning, 1997).

Reliabilitet syftar till hur val matinstrument motstar olika slumpinflytanden, med
andra ord hur palitlig och tillforlitlig forskarens resultat ar (Patel & Tebelius, 1987).
Reliabiliteten kan beskrivas som att om ingenting forandras i ett matinstrument skall
tva studier med samma syfte och metod ge samma resultat. Forskaren kan hoja en
studies reliabilitet genom att anvanda klara definitioner men ocksa flera indikationer
(Svenning, 1997). Genom att se saker ur olika perspektiv och mdjligheterna att
bekrafta detta 6kar validiteten (Denscombe, 2009).

Patel & Davidson (2003) menar att en forskare bor fokusera pa bade validitet och
reliabilitet da dessa star i ett visst forhallande till varandra. Hog reliabilitet ar ingen
garanti for hog validitet, 1&g reliabilitet ger lag validitet men en fullstandig reliabilitet
ar en forutsattnings for fullstindig validitet (Patel & Davidson, 2003). Sambandet
askliggors i Figur 2, Begreppsoversikt for reliabilitet och validitet. Figuren &r
omarbetad efter Patel & Tebelius (1987)
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Tillamplighet

Kwantitatiwt: reliabilitet
Falitlighet
kvalitativt: trovardighet

Fyvant @t validitet

Gverensstémmelse<:
Fwalitativt: rmli ghet

Fvanttatyt predsion, objektivitet, exakthet
Nnggrannhet<
kyvalitativt: samvets grannhet

Figur 2, Begreppsoversikt for reliabilitet och validitet. Figuren &r omarbetad efter Patel &
Tebelius (1987).

2.10 Observationer

Observationer ar det framsta medlet for att skaffa information och det gors mer eller
mindre slumpmassigt utifran erfarenheter, behov och forvantningar. Inom
vetenskaplig teknik kan insamling av information inte vara slumpmassig. Forskaren
maste ha tagit stallning till problematiken kring tillamplighet, palitlighet,
Overrensstimmelse och noggrannhet men &ven systematiskt planera och registrera
observationer (Patel & Tebelius, 1987).

Observationer ar framforallt anvandbara i syfte att samla information inom omraden
som berdr beteenden och skeenden i naturiga situationer. Observerad information kan
ske i samma stund som beteenden och skeenden intraffar till skillnad fran intervjuer
och enkater. Finns det ett forutbestamt observationsschema for vilka beteenden och
skeenden som skall observeras kallas detta strukturerad observation. Ostrukturerad
observation saknar detta schema och tillimpas da syftet ar att insamla s& mycket
information som mojligt kring ett visst problemomrade. Observationsmetoden ar
ocksa relativt oberoende av personers villighet att lamna information till skillnad fran
intervjuer eller enkater. Observationsmetoden ar dock tidskrdvande och dyr och
utesluts manga ganger som metod pa grund av detta (Patel & Davidson, 2003).

2.11 Kallkritik

Kallkritikens syfte ar att kritiskt granska den kalla information insamlats ifran. Denna
urvalsmetod medfor att material bedoms for att sedan salla bort det som inte ar bra
och darmed behalla det som ar acceptabelt. Detta innebar att analysera dess validitet,
relevans och reliabilitet. En sadan analys ger en tydlig antydan om hur osékra
slutsatserna maste bli (Eriksson & Wiedersheim-Paul, 2001). Thurén (2005) menar att
kallkritik &r mycket enkel och bygger pa fyra kriterier:
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Akthet, kallan skall vara det den utger sig for att vara.

Tidssamband, kéllan skall vara aktuell.

Oberoende, kallan skall inte vara avskrift eller dylikt fran en annan kalla.
Tendensfrinet, kallan skall inte vara forvrangd pa grund av personliga,
ekonomiska eller politiska skél.

2.12 Fallféretaget

Fallforetaget som studien utfors vid &r Skanska Sverige AB, avdelning Hus
Stockholm Ombyggnad. Skanska &r ett av varldens storsta bygg och
projektutvecklings foretag med verksamheter globalt.

Miljonhemmet ar ett av Skanskas koncept for att renovera och utveckla rekordarens
bostader och omraden. Konceptet kan liknas vid en verktygslada med flera verktyg
for att effektivisera och kvalitetssakra upprustningen. Varje omrades behov skiljer sig
at varpa Skanskas koncept syftar till flexibilitet dar verktyg kan kombineras eller
enskilt bidra till effektivisering och kvalitetssakring.

2.13 Arbetsgang och genomférande

Initialt gjordes en omfattad litteraturstudie for att kartlagga problemen kring
renovering av miljonprogrammet samt tydliggora projektets syfte och mal. Vidare
genomfordes tva inledande intervjuer samt diskussion med handledare for att bekrafta
att mal, syfte och problemformulering stamde Gverrens med verkligheten. De tva
personer som intervjuades har bada ledande befattningar inom Skanska
Miljonhemmet.

Studien kom att folja ett induktivt arbetssétt. Detta innebar att insamlad information
genom litteraturstudier, intervjuer samt observationer 1ag till grund for utveckling av
en teori. Ett abduktivt arbetssatt hade varit onskvart da den framtagna teorin kan
provas och utvecklas, men pa grund av tidsbrist kom studien att folja ett induktivt
arbetssatt. For att insamla data till rapporten genomférdes intervjuer som lag till
grund for uppbyggnaden av teorin. Intervjuerna kom att folja ett kvalitativt arbetssatt,
dar personer med olika roller och som ar verksamma i olika skeden i processen kom
att intervjuas pa fallforetaget. Vidare gjordes aven intervjuer med bestéllare for att pa
sa satt fa ett bredare perspektiv av utbud och efterfragan. Litteraturstudien
genomfordes och innebar att information insamlades fran bocker, rapporter, artiklar
etcetera. Den utfordes for att erhalla en battre Overblick kring arbetet med
renoveringsprocessen av miljonprogrammet, vad som ar gjort och vad som behovs
goras, och for att studien inte skulle bli en kopia av tidigare studier. For att forfattarna
skulle fa en oversiktlig bild av problemet genomfordes observationer pa fallforetaget.
Pa sa satt skapades en storre forstaelse for hur arbetet med de olika processerna och
hur verktygen sag for tillfallet. Observationerna kopplades darefter samman med
intervjuerna for att kunna jamfora hur arbetet ser ut och hur de olika personerna i
organisation vill att det skall se ut. Samtliga kallor granskades kritiskt for att
analysera dess validitet, reliabilitet och relevans.
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For att intervjuerna skulle fa betydelse for studien var det viktigt att ratt personer med
ratt kunskap i processen intervjuades, pa sa satt 6kade vardet pa reliabiliteten. Detta
betydde att intervjuerna var av kvalitativ karaktéar och fokuserade pa sa kallade mjuka
parametrar dar ord uppfattas som den centrala analysenheten. Valet av respondenter
grundade sig pa samtal och Gverlaggande med handledare pa fallforetaget. Vid
intervjutillfallena var det viktigt att den svarande sag vikten av sin egen roll for
studiens resultat, darfor inleddes varje intervjutillfalle med en kortare beskrivning av
information om forfattarna samt arbetes bakgrund, syfte och mal. For att dka vérdet
pa validiteten kom de fragor som stilldes under intervjuerna att bearbetas och
analyseras till ett manus. Innan intervjutillfallet kom respondenterna att fa ta del av
manuset for att pa ett battre satt kunna forbereda sina svar. Intervjuerna kom att
genomforas ostrukturerad, vilket betydde att den svarande gavs fullt utrymme att
svara pa fragorna och diskussion kunde foras. For att generalisera studiens resultat
intervjuades aven stdrre och mindre fastighetsagare.

Den data som insamlades och 1dg som grund for studiens teoriansag forfattarna var av
intresse och som i allra hogsta grad var aktuellt i samband med renovering av
miljonprogrammet. De &mnesomraden som valdes att studeras ansag sig skapa en rod
trad genom arbetet.

Nedan féljer en illustration av studien tillvagagangssatt:

Start Slut
Litteraturstudier & Teori Intervjuer Resultat Analys och Slutsats
Bakgrundintervjuer diskussion
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3 Teoretisk referensram

I den teoretiska referensramen redovisas den fakta som anses ligga till grund for
empirin. Kapitlet behandlar omraden som forfattarna anser &r viktiga for processen
kring renoveringar av miljonprogrammen.

3.1 Byggprocessen

3.1.1 Projektering

Projektering innebar att redovisa byggnaden eller anlaggningen pa ritningar och i
beskrivningar skapa ett byggnadsverk som uppfyller byggherrens alla krav och
onskemal (Nordstrand, 2004).

Projekteringsarbete &r alltid ett lagarbete med manga olika aktorer inblandade. Dessa
skall fa sina behov tillgodosedda, exempelvis skall arkitektens och konstruktdrens
olika krav pa byggnaden ga att sammanfora. Ofta ar arbetet komplext vilket kan
innebéra att projektering blir svar. For att projektet skall bli lyckat ar det viktigt att
det finns en god kommunikation inom gruppen. Computer Aidid Design, CAD, har
kommit att bli allt viktigare i kommunikationsarbetet men det stréavas hela tiden mot
ett battre informationssystem. For att forenkla projekteringsarbetet har byggvarlden
valt att dela upp arbetet i tre skeden se Figur 3, Projekteringens tre skeden och
resultat. Figuren ar omarbetat efter Nordstrand (2004). Utifran byggherrens dnskemal
och samhillets krav skapar, ofta en arkitekt, sa kallade forslagsritningar. Dérefter
skapas  systemhandlingar, dar det beslutas om  konstruktionssystem,
installationssystem eller liknande. Sist gors bygghandlingar dar byggnaden redovisas
i beskrivningar och ritningar (Nordstrand, 2004).

Ltredningar
Byvggnadsprogram

/

Gestaltning

| :>// Férslagsritningar

Systemutformning

| :>/Systemhandlingar

Detaljutformning
| >
ngghandlingar/
Figur 3, Projekteringens tre skeden och resultat. Figuren &r omarbetat efter Nordstrand (2004).
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3.1.2 Byggproduktion

Innan byggproduktionen paborjas maste en etablering ske. Med etablering menas att
byggentreprendren bygger i anslutning till arbetsplatsen upp en tillfallig fabrik, med
bland annat kontors- och personalbodar samt materialupplag. Darefter kan
uppforandet av byggnaden paborjas. Under hela byggets produktionstid behdvs
byggarbetsplatsen skétas om med exempelvis maskiner, som skall hyras eller kopas
in, personal, tillgang till byggmaterial, arbetsplatsens administration samt ekonomisk
uppfdljning. Detta skots vanligtvis av en arbetsledare och eller en platschef men pa
storre projekt kan det behdvas en stérre organisation med flera befattningar. Under ett
byggprojekt gar det att identifiera sex stora aktiviteter som inleds med markarbete,
foljs av grundldggning, stombygge, stomkomplettering och inredning. Under hela
byggtiden finns ytterligare en aktivitet, installationer. Vidare gar det att bryta ner
aktiviteterna pa detaljniva vilket illustreras nedan i Figur 4, Utdrag ur
produktionstidplan. Bilden &r omarbetad efter Nordstrand (2004) (Nordstrand, 2004):

Rad Namn stan

[
]
3 [ govt e a| 2110128 3 |
.

7
|
; )
i [cememmessiany 18| 201102 i 8
l

Figur 4, Utdrag ur produktionstidplan. Bilden ar omarbetad efter Nordstrand (2004).

n

3.1.3 Forvaltning

For att en byggnad skall bli ekonomiskt I6nsam maste hyresintakterna vara storre an
de arliga kostnaderna for fastigheten. Kostnaderna ses vanligen som forvaltning och
brukar delas upp i tre aktiviteter drift; underhall samt &ndring och startar vanligtvis
den dagen byggnaden pabdrjar sin avsedda verksamhet. Drift definieras som vatten,
elektricitet, uppvarmningen och avfallshantering som byggnaden férbrukar. For att
byggnaden skall fungera och for att den skall behalla sitt ekonomiska varde behovs
underhall i form av reparationer och byte av till exempel maskiner. En del fastigheter
behdver byggas om for att fa fornyad funktion en sa kallad dndring (Nordstrand,
2004).

3.1.4 Rivning

Né&r en byggnad skall rivas kravs det enligt Plan- och Bygglagen, PBL, rivningslov
och en rivningsanméalan skall lamnas in tre veckor fore rivningsarbetet paborjas. |
anmalan skall det anges hur materialavfall skall hanteras och hur miljofarligt material
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skall transporteras, da detta kraver vissa tillstand. Nedan ges en enkel forklaring
vilken prioriteringsordning entreprendr skall anvénda sig av:

Ateranvandning.
Atervinning.
Energiutvinning.

Deponi (Nordstrand, 2004).

3.2 Lagen om offentlig upphandling

Lagen om offentlig upphandling (LOU), bygger i huvudsak pa EU direktivet
2004/18/EG och syftar till att myndigheter som upphandlar tjanster skall anvénda de
offentliga medlen pa basta satt for att finansiera inkdp. Vidare skall lagen syfta till en
marknad som drivs av krafter dar statliga myndigheter, kommuner och landsting kan
gora en god affar (Fryksdahl & de Jounge, 2010).

De som enligt lag &r skyldig att anvdnda LOU kallas upphandlande myndigheter. Det
betyder att statliga och kommunala myndigheter som till exempel beslutande
forsamlingar i landsting och kommuner samt enskilda typer av kommunala och
statliga bolag, dar dven de kommunala bostadsbolagen ingar. Genom att myndigheter
anvander sig av offentlig upphandling vidtar de atgarderna som kravs for att tilldela
ett kontrakt eller inga ett ramavtal for varor, tjanster eller byggentreprendrer
(Fryksdahl & de Jounge, 2010).

Vid starten av en offentlig upphandling ar det viktigt att behovet identifieras och
analyseras. Vidare planeras upphandlingen och en 0verslagrdkning gors av
kontraktets totala varde. Berakningen gors for att véardera hur kontraktets totala varde
forhaller sig till de sa kallade troskelvardena alltsa de avgor vilka regler som skall
tillampas (Fryksdahl & de Jounge, 2010).

I Figur 5, lllustration av LOU. Bilden ar omarbetat efter Fryksdahl & de Jounge
(2010)., exemplifieras hur processen ser ut runt lagen om offentlig upphandling.

Planering UpphandlinTsprncessen | Avtalsperioden
Betiovsanalys | Uteslutning av | Kvalificen ng av | Tilldelning av|swvtalssparr | Uppfiljning
leverantérer | levemntdrer |kontrakt
Farfragnings- [utardering
undena -
£ av anbud) Kantraktsskrivning
Annons ¥

Tilldelningsbesiut

Figur 5, lllustration av LOU. Bilden &r omarbetat efter Fryksdahl & de Jounge (2010).
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3.3 Miljonprogrammet

Miljonprogrammet kénnetecknas av den period pa 1960- och 70-talet da stora statliga
satsningar i Sverige skulle leda till ett nytt vélfardsamhalle. Bakgrunden till
miljonprogrammet var den satsning pa bostadsbyggandet som gjordes under 1930-
talets lagkonjunktur. En bostadssocial utredning tillsattes av regeringen vars syfte var
att undersoka hur de usla bostadsforhallanden som radde kunde forbattras. Resultatet
av denna utredning mynnade ut i en ny bostadspolitik. Under 1940-talet infordes en
generell statlig langivning som skulle ge bostadsproduktionen formanliga lan. Lanen
beviljades under villkoret att byggnaden uppfyllde faststallda normer for standard i
fraga om utrustning och storlek men &ven fasader och utemiljo paverkades av
normerna. Reglerna géllde for bade privata och kommunala byggherrar och fanns
beskrivna i normsamlingen God Bostad som Bostadsstyrelsen publicerade mellan
aren 1964 och 1976. Vidare hade dven en ny utredning tillsatts av regeringen ar 1959
vars syfte var att 16sa bostadsbristen i Sverige, da i Stockholm cirka 107 000 personer
stod i ko for bostad. Utredningen resulterade i HOjd bostadsstandard dar det besléts
att en miljon bostader skulle uppforas under en tiodrsperiod. Detta blev det slutliga
startskotten for miljonprogrammet som kom att I6pa mellan aren 1965 och 1974
(Roos & Gelotte, 2004).

3.3.1 Miljonprogrammets utformning

Miljonprogrammets utformning beskrivs ofta som stereotyp med storskaliga
byggnader som i stort sett saknar arkitektoniska kvaliteter. De byggnader som faktiskt
uppférdes under denna tid utgjorde dock en ansenlig del av epokens byggande,
speciellt under den senare delen av perioden. Lamellhus var den vanligaste
byggnadstypen med friliggande langor bestdende av tva till fyra vaningar. Allra
vanligast var tre vaningar da hiss inte behdvdes installeras. Husen placerades
parallellt eller i vinkel med varandra sa att innegardar mellan husen skapades (Roos &
Gelotte, 2004).

Lamellhusen forsdgs oftast med sadeltak och putsfasader, dock blev fasader av
betongelement och motfallstak allt vanligare under senare perioden av
miljonprogrammet. En variant pa lamellhusen ar skivhus som uppférdes under
epokens borjan. Aven skivhusen, med en eller flera suterrangvaningar, var friliggande
langor, men med atta till nio vaningar. Skivhusen var ekonomiska i den meningen att
de undgick brandmyndigheternas krav pa dubbla hissar och sarskild brandisolering i
trapphusen (Roos & Gelotte, 2004).
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Figur 6, Miljonprogramsomrade i Solna uppforda p& 1960-talet. Forfattarnas egna bild.

Loftgangshus ar langor dar varje lagenhet har entré mot en utanpaliggande korridor.
Denna typ av hus byggdes i allt ifran tva till sju vaningar och ibland dven med en eller
flera suterrangvaningar. 1 och med loftgangarna rationaliserades byggnaderna da
trapphus och hisschakt kunde undvikas vilket var ekonomiskt fordelaktigt (Roos &
Gelotte, 2004).

Punkthus byggdes under miljonprogrammets bérjan. Punkthus innebar friliggande hus
med trapphus placerade centralt i byggnaden. Till det yttre liknar punkthusen lamell-
och skivhusen, ofta med dubbelt motfallstak, dar husen har fler &n fem vaningar
(Roos & Gelotte, 2004).

Aven sméhus byggdes under miljonprogrammet. De férekom som radhus, parhus,
kedjehus och atriumhus samt friliggande villor. Husen ligger ofta i stora omraden,
med liknande karaktar dér varje bestallare eller familj kunde vélja att kombinera ett
flertal standardutférande pa sina hus (Roos & Gelotte, 2004).

3.3.2 Boende i miljonprogramsomradena

De flesta miljonprogramsomradena ar forknippade med manniskor som &r fodda
utomlands med en medelinkomst som &r genomsnitt lagre an resten av Sveriges
befolkning. |1 Rosengard i Malmo var ar 2006 forvarvsfrekvensen 39 procent jamfort
med resterande delar av landet som i snitt hade en frekvens pa 63 procent. Av den
vuxna befolkningen var det 21 procent som levde pa socialbidrag. | omradena ar det
inte ovanligt med trangboddhet dar fler &n tva vuxna per boende rum, kok och
vardagsrum (Malmd Stad, 2010).

3.3.3 Fastighetsagarna

I rekordarens bostader finns det idag tre typer av &gandeformer allmannyttiga
bostadsbolag, dar Sveriges olika kommuner dger bostadsbolag, privata fastighetségare
samt bostadsratter. De flesta husen, cirka 900 000 lagenheter fran rekordarens
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bostader, ags idag av kommunala bostadsbolag, dessa uppgar tillsammans till cirka
320 stycken. Bolagen styrs ofta av kommunens mal att tillhandahalla bostader samt
av allmannyttiga kriterier. Nagot som ar signifikant for fastighetsdgarna ar de
generellt laga finansiella kostnaderna samtidigt som de ofta har stora ekonomiska
poster for drift och underhall samt administration. Under de senare aren har det vuxit
fram ett Okat intresse fran privata fastighetsagare att ta sig in pa rekordarens bostaders
marknad. Bestandet ar dock fortfarande i begransad skala (Skanska, 2010).

3.4 Livscykelkostnadsanalys

Livscykelkostnadsanalys brukar beskrivas pa tva olika satt, Life Cycle Cost eller Life
Cycle Costing. Det forsta sattet att definiera LCC pa &r enligt Waak (1992) ett matt pa
ett systems eller en utrustnings samlade ekonomiska konsekvenser under hela dess
livslangd. Vidare menar Waak (1992) att den andra definitionen ar att LCC ar ett
jamforelsetal for ett systems eller en utrustnings samlade ekonomiska konsekvenser
under hela dess livslangd dar vissa férenklingar och uteslutningar skett for att
underlatta anvéndningen av jamforelsetal. Detta dr dock inga praktiska definitioner
och de ar svara att tillampa i verkligheten (Waak, 1992).

Den definition som vanligen brukar anvandas blir saledes:

”En ekonomisk jamforelse av konkurrerande alternativ som tar hansyn till alla
sarskiljande, signifikanta framtida kostnader for agaren under relevanta
kalkylperioden” (Waak, 1992).

Det kan pa ett annat satt forklaras som foljer:

LCC = Grundinvestering + LCC,,.; + LCC +LCC,,,.. — Restvarde

energi underhal ovrigt

Grundinvestering ar alla de kostnader som investeringen medfér, exempel pa detta
kan vara projekteringen och materialinkdp.

LCCenergi ar all den energi som kdps under projektets brukstid. For att kalkylen skall
bli sa korrekt som mojligt skall energikostnaden nuvérdesberaknas.

L CCundernan ar allt det underhall som maste genomforas pa fastighet under brukstiden.
Aven denna post maste nuvardesberaknas.

LCCowrigt ar alla Ovriga kostnader som investeringen medfér, skall ocksa
nuvérdesberéknas.

Restvarde &r det vardet som investering har efter kalkylperioden. Restvardet behover
inte vara positivt utan kan i manga fall vara noll eller till och med negativt (Bangens,
2010).

Vid en LCC- analys ar det endast viktigt att ta med de stora utgiftsposterna under
livslangden. Vid till exempel en bostadsrenovering med energibesparande atgarder ar
det darfor endast nédvandigt att ta med energikostnaderna och investeringen som
poster. Ovriga poster som inte paverkas av renoveringen eller som paverkas mycket
lite skall undvikas for att forenkla berékningen (Bangens, 2010).
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3.4.1 Nuvardesberékning

I en LCC- analys skall alla summor for framtida kostnader adderas, da de uppstar vid
olika tidpunkter och &r vid tillfallet inte lika mycket vérda kan de inte adderas rakt av
utan maste raknas om. Detta gors lattas genom en nuvardesberakning. En framtida
betalning inte lika mycket vérd vid betalningstillfallet som idag. Genom att rakna
framtidens vérde pa betalning gors en nuvardesberakning av utgiften det brukar aven
kallas diskontering. Formeln for nuvardesberakning ser ut som foljer (Bangens, 2010)

Utgift
(1 + kalkylriantan)antal ar

3.4.2 Kanslighetsanalys av en LCC- kalkyl

Eftersom en LCC- kalkyl bygger pd manga olika antagande, till exempel ar det
mycket svart att sdga hur energipriserna kommer att forandras i framtiden, ar det
omojligt att kalkylen blir exakt rétt. Darfor ar det bra att genomféra olika alternativ av
antagande, ett plus-, ett minus och ett nollalternativ. Nollalternativet ar grunden som
till exempel utgar fran hur energipriset har forandrats fram till idag. Plusalternativet
kan betyda att energipriserna stiger i snabbare takt &n vad som &r forutspatt,
investeringen kommer da att vara mer Iénsam. Minusalternativet daremot betyder att
energiprisernas  utveckling avstannar och investeringen blir da inte lika
kostnadseffektiv(Stefan Olander 2010).

3.4.3 Satt att visa en LCC- kalkyl

Genom att pa ett tydligt satt presentera resultat fran en LCC- kalkyl skapas en
forstaelse for fordelarna med kalkylen och den blir pd sd satt prioriterad och
tillampad. 1 de fall dar resultaten ar oklara och otydliga blir LCC- kalkylen svar att
tillampa. Det finns olika sétt att presentera resultaten och hur de skall presenteras
beror pa organisationer, personer och situationer. Nedan framfors tre olika satt att
redovisa sitt resultat, se berdkningar i Tabell 1, 2, 3 (Bangens, 2010).

Forutsattningar Alt1 Alt 2
Tid kalkylen omfattar Ar 15 15
Arlig real rinta 0,04 0,04
Arlig  energiprisindring jimfort med 0,02 0,02
inflationen

Investeringskostnader kr 10 000 12 000
Kostnad material kr 5000 5000
Summa investeringskostnader kr 15 000 17 000
Driftkostnader

Driftkostnad per ar kr/ar 1100 700
Nuvardesberdknade driftkostnader kr 14 134 8994
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Summa driftkostnader kr 14 134 8994

Total kostnad 29134 25994

Tabell 1, LCC for tva olika alternativ. Tabellen &r omarbetad efter Bangens (2010).

Genom att gora en total LCC- kalkyl for tva olika alternativ gar det att pa ett enkelt
satt fa en Overblick av kostnaderna. Det alternativet med lagst totalkostnad bor véljas
(Bangens, 2010).

Att jamfora den totala besparingen som en atgard ger med investeringen gar det att
undersoka dess potential. Ar besparingen storre an investeringen bor alternativet
prioriteras. Nedan foljer ett exempel fran Nacka kommun dar en vind skulle
tillaggsisoleras (Bangens, 2010):

Kalkyltid ar 40
Driftkostnader om ingen atgard genomférs  kr under 40 ar 219 000
Driftkostnader om atgard genomfors kr under 40 ar 69 000
Besparing driftkostnader kr under 40 ar 150 000
Investeringskostnader kr 48 000
Driftbesparing — investering 102 000

Tabell 2, Framtida driftkostnader om en atgard genomfors respektive inte genomfors. Tabellen ar
omarbetad efter Bangens (2010).

Det tredje sattet ar egentligen inte en LCC- kalkyl dar man raknar pa framtida
kostnader idag utan istéllet sprids investeringen ut i framtiden och jamfor dem med de
arliga driftskostnaderna. Det &r viktigt att den verkliga brukstiden ar den tiden som
anvands som avskrivningstid, det &r aven viktigt att bade driftskostnader och
investeringen &r inkluderade vid jamforelsen. Nedan féljer ett rdkneexempel
(Béangens, 2010):

Ny viarmepump krar1l
Minskade elkostnader 300 000
Kapital kostnader (ranta + avskrivningar) -150 000
Drift och underhallskostnader -50 000
Resultat ar 1 100 000

Tabell 3, Resultatpaverkan av investeringen ar ett. Tabellen &r omarbetad efter Bangens (2010).

3.4.4 Lonsamhet av flera atgarder

For att utvardera hur flera atgarder paverkar lonsamheten har Bestéllargruppen
Lokaler, BELOK, tagit fram en metod, dar internrantan anvands for att bedéma
I6nsamheten. Genom att berékna livsldangden pa varje atgard gar det att vikta fram en
medellivslangd for paketet. Vidare anvdnds medellivslangden for att ta fram ett
diagram. Dér x-axeln &r investeringen och y-axeln ar den arliga besparingen
(Bangens, 2010). Exempel pad diagrammet ses nedan i Diagram 1, Berakning av
internrantan for hela atgardspaketet:

24



Teoretisk referensram

Arlig besparing Mkr/ar

internranta

1

r=25% r=208¢ r=15% r=12% r=10r=8%

[/ /)

r=4%

a9

0,8

0,7
0,6
0,5

0.4

0,3

20 &rs
bruktid |-

0,2

a,1

a
a 2 4 G 2 10
Investering Mkr

Diagram 1, Berakning av internrantan for hela atgardspaketet. Diagrammet ar omarbetad efter
Bangens (2010).

Genom att plotta de investeringar som gors i diagrammet gar det att addera alla
atgarder tills de uppgar till den internranta som motsvarar projektets rantekrav.
Eftersom alla atgarder bygger pa varandra &r det hela paketets I6nsamhet som &r
avgorande. Nedan i Diagram 2, De olika delarna i atgardspaketet. Diagrammet ar
omarbetad efter foljer ett exempel pa hur det kan se ut efter att investeringarna har
blivit plottade (Béngens, 2010):
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Arlig besparing Mkr/ar

internranta

1

r=25% r=200 r=15%% r=12% r=10 r=8%
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r=4%
0,7
0,6
0.5

0.4

0,3

20 ars

0,2 bruktid

0,1

L 2 4 6 8 10
Investering Mkr

Diagram 2, De olika delarna i atgardspaketet. Diagrammet &r omarbetad efter Bangens (2010)

3.4.5 Mojligheten med LCC- kalkyl

Genom att anvanda sig av en LCC- kalkyl i byggprojekt uppnas en rad olika fordelar.
De totala kostnaderna for projektet blir s laga som mojligt samtidigt som lagre
energiforbrukning leder till mindre miljopaverkan och ett mindre beroende av energi.
En ombyggnad dar drift och energikostnader minskas ger fastighetsagaren méjlighet
att forbattra inomhusmiljon vilket skapar ett mervarde. Ytterligare fordelar med att
som fastighetsagare anvanda sig av LCC ar ett mer langsiktigt tankande (Ouyang, Ge,
& Hokao, 2009).

3.4.6 Ledning avLCC

Hur vél en LCC kommer att fungera &r ofta beroende pa foretagets organisation och
dess syn pa ekonomi, miljé- och energifragor. Vidare ar det viktigt att ledningen, i ett
tidigt skede, tar ett aktivt beslut dar foljande kalkylférutsattningar besvaras (Bangens,
2010):

e Lagsta investeringskostnad?

e Lagsta livscykelkostnader, LCC?
e Basta teknik?

e Uppsatta energimal?

e Om forhallande till prioritering av energislag eller utslapp, CO,?
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For att undvika att LCC blir ett engangsprojekt menar Bangens (2010) att det maste
finnas en gemensam syn pa vikten av langsiktigt tankande som genomsyrar hela
organisationen. Om denna syn pa projekt inte finns, prioriteras séllan LCC. Foljande
fyra punkter anser Bangens (2010) ar de viktigaste for att fa arbetet med LCC att
fungera:

1. Ledningen maste vara dvertygad och se fordelarna med LCC.

2. Ledningen maste visa att LCC &r prioriterat, ge resurser och tid till personal
som skall arbeta med fragorna.

3. Krangla inte till LCC- analysen, det ar battre med en enkel metod som manga
anvénder &n att anvanda en mer avancerad som tar hansyn till alla aspekter
men tar for mycket tid i ansprak.

4. Visa fordelarna med att anvénda LCC, till exempel genom att redovisa de
arliga besparingar som gjorts tack vare att LCC tillampats.

3.5 Livscykelanalys

Med Livscykelanalys, LCA, undersoks en produkt eller varas hela miljopaverkan fran
produkt, tillverkning, till anv&dndning och slutligen skrotning. Vidare undersoks &ven
hur produkten har paverkat miljon vid mellansteg sasom transport och lagring.
Grunden till all LCA é&r att beskriva mal och omfattning av analysen samt
kartlaggning av material och energistrommar, detta brukar dven kallas inventering.
Vid utformning av mal och omfattning definieras ocksa funktionella enheter och
systemgranser (Kneifel, 2010).

Inom industrin ar det idag mycket vanligt att antingen forenklad LCA eller fullstandig
LCA anvands. En fullstaindig LCA analyserar produktens miljopaverkan genom
berakningar. Analysen gors pa LCA- standard sdsom 1SO 14040- och 14044-serien.
Den forenklade analysen daremot bygger pa redan existerande data fran tillgangliga
databaser. D& den baseras pa direkt data, som ofta beskriver genomsnitt eller
uppskattad data gar forenklad LCA mycket snabbare att utféra an fullstandig LCA.
Den senare &r dock mycket mer noggrann (Hornblom, 2000).

Genom att rita upp ett processtrad tidigt i processen, kartlaggs flédesschemat for
produktens hela livscykel. Det gar pa sa satt att analyseras den miljopaverkan varije
steg i livscykeln har samt avgdéra om det finns steg som paverkar miljén mer &n andra.
En strukturerad genomgang av livscykelns alla faser kan goras med till exempel en
MET- matris, material, energi och toxiska dmnen. Nedan i Figur 7, Flddesschema for
produkters hela livscykel. Bilden ar omarbetad efter visas ett exempel pa hur ett
processtrad kan se ut (Hornblom, 2000).
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Figur 7, Flédesschema for produkters hela livscykel. Bilden &r omarbetad efter Hornblom (2000).

3.6 Gront byggande

Bostads- och fastighetsmarknadens energianvandning utgér idag ett stort hot mot, och
star for en stor andel av den samlade klimatpaverkan. Detta stéller krav pd omfattande
renoveringar och nyproduktion att aktivt bidra till och gora insatser som istéllet far en
mer positiv verkan pa miljo och klimat. Gront byggande ar ett steg i denna riktning
eftersom byggnaders och fastigheters livscykelkostnader star i fokus. Nyckelfaktorer
for ett sadant livscykelperspektiv ar energi, klimat, materialval, inomhusmiljo samt
forvaltning av ekosystem och naturresurser som darmed driver pd utvecklingen.
Grona byggnader ar byggnader med 1ag energianvandning som ar byggda av sunda
och miljéanpassade material. | dagslaget finns det flera miljomarkningssystem som
definierar gréna byggnader (Skanska, 2008).

De omfattande renoveringar som vantar miljonprogrammet beréknas bli kostsamma.
Renovering enligt gront byggande skulle generera manga fordelar, béade for
byggnadens dgare och fér dem som brukar lagenheterna men dven for miljon. Gront
byggande skulle dven medfora att sdnka byggnadernas stora energianvandning. For
att skapa en hallbar fornyelse av miljonprogrammet kravs gemensamma krafter fran
bland annat fastighetsdgare, byggherrar och entreprendrer (Skanska, 2008).

3.7 Leadership in energy and environmental design

Leadership in energy and environmental design, LEED, é&r ett internationellt
miljocertifieringssystem som amnar till ett helhetsgrepp pa en byggnads
miljoprestanda. LEED syftar till att forbattra de variabler som har storst betydelse for
en byggnad med avseende pa byggarbetsplats, vatten, energi och atmosfar, material
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och resurser samt inomhusmiljo. Dessa obligatoriska kriterier poangsatts efter ett
system och baserat pd det antal poang en byggnad erhaller, blir byggnaden
miljoklassad efter fyra nivaer, LEED certifierad, silver, guld eller platina, dar platina
innebér en byggnad med mycket hdg energiprestanda (USGBC, 2010).

LEED har utvecklats av U.S. Green Building Council, USGBC, som é&r en icke
vinstdrivande organisation i USA. Certifieringssystemet anvands idag vérlden Over
och brukas av cirka 18 000 foretag och organisationer. LEED é&r anpassad for olika
typer av byggnader, bland annat befintliga och nyproducerade byggnader. Nedan i
Figur 8, Poangsattning av befintliga och nyproducerade hus. Bilden ar omarbetad
efter USGBC (2010) illustreras poéngsattningen av befintliga och nyproducerade hus
(USGBC, 2010).

LEED for New Construction LEED for Existing Buildings

Total Possible Points** 110* | Total Possible Points** 110*
Sustainable Sites 26 | Sustainable Sites 26
Water Efficiency 10 | Water Efficiency 10
Energy & Atmosphere 35 | Energy & Atmosphere 35
Material & Resources 14 | Material & Resources 10
Indoor Environmental Quality 15 | Indoor Environmental Quality 15

*Qut of a possible 100 points + 10 bonus points
*Certified 40+ point, Silver 50+ points, Gold 60+
points, Platinum 80+ points

*Out of a possible 100 points+ 10 bonus points
*Certified 40+ point, Silver 50+ points, Gold 60+
points, Platinum 80+ points

Innovation in Design 6
Regional Priority 4

Innovation in Design 6
Regional Priority 4

Figur 8, Poangsattning av befintliga och nyproducerade hus. Bilden ar omarbetad efter USGBC
(2010).

Ut6ver de ovan namnda kriterierna kan ytterligare bonuspoang erhallas for innovativ
design och regional anpassning (USGBC, 2010).

3.8 Passivhusteknik

Passivhus innebér enkelt att ett hus byggs med mycket tatt och vélisolerat klimatskal.
En varmevaxlare anvands for att varma upp den kalla tilluften genom att utnyttja den
varme som genereras av personer, maskiner, belysning etcetera. Genom att anvanda
sig av passivhusteknik slapps mindre vaxthusgaser ut samtidigt som byggnaden far en
lagre energikostnad for uppvarmning (Passivhuscentrum, 2010).

For att en byggnad skall fa kalla sig passivhus i Sverige finns det idag en rad krav
som skall uppfyllas, till exempel hog lufttathet, lagt U-varde pa fonster och dorrar
samt ett lagt tillfort effektbehov (Passivhuscentrum, 2010).

Enligt Passivhuscentrum diskuterar EU att inféra passivhusstandard som
nybyggnadsnorm fran och med 2016. Vidare avser Tyskland att genomféra normen
redan 2012 och Storbritannien 2013. | Osterrike har det i vissa delar av landet redan
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inforts och de jobbar dven med att ge ldginkomsttagare ekonomiskt stod for att bygga
passivhus (Passivhuscentrum, 2010).

3.9 Funktionsentreprenad

Vid en totalentreprenad svarar en enda entreprendr for saval utformningen som
byggandet av ett byggobjekt. Entreprendren ansvarar darfor for de krav som stélls av
bestallare géllande funktion, standarder etcetera. Totalentreprenad kan upphandlas
med mer eller mindre uttryckta funktionskrav. Dessa krav kan beskrivas som
prestanda i form av effektangivelser som i efterhand gar att mata. En variant av
totalentreprenad ar funktionsentreprenad som innehaller krav pa att entreprencéren
skall garantera byggnadsobjektets funktioner i forvaltningsskedet. Vanligtvis brukar
en garantitid pd 5-10 ar sattas dar entreprenoren svarar for erforderliga
underhallsatgarder. Under den tiden delar bestéllaren och entreprendren pa vinst och
risk for projekt. Den hér typen av entreprenadform har tidigare mest anvants vid
vagbyggen men har pa senare tiden blivit allt vanligare vid husbyggen (Nordstrand,
2004).

Enligt Lagerqvist (2004) definieras en funktionsentreprenad enligt foljande fem
punkter:

e Byggnadens gestaltning och synliga ytor definieras av bestéllaren till form,
farg och material.

e De egenskaper som byggnaden skall uppfylla formuleras av bestéllaren som
funktionskrav.

e Entreprendren dger ratten till sina tekniska I6sningar.

e Entreprendren ansvarar for funktionerna i 5-10 ar.

e Anbud med fast pris och uppgifter om driftkostnader vérderas efter
livscykelkostnad.

Pa den internationella marknaden har det blivit allt vanligare att storre byggprojekt,
med statliga bestallare, finansierats av stora privata byggentreprendrer i sa kallade
BOT- projekt eller det snarlika Offentlig Privat Samverkan, OPS. BOT star for Build
Own/Operate Transfer, och innebdr att entreprentren projekterar, finansierar, bygger
och under ett antal ar driver byggnaden. Intakterna som da erhalls kan tacka kapital-
och driftkostnader. Byggnaden oOvergar efter en viss tid fran entreprendren till
bestallaren. BOT bygger pa samfinansiering mellan offentliga och privata aktorer
(Nordstrand, 2004).

3.10 Energy Performance Contracting

Energy Performance Contracting, EPC, &r en forhallandevis ny affarsmodell som gar
ut pa att gora fastighetsbestandet mer energieffektivt. Affarsmodellen byggs upp av
nagra grundlaggande principer men kan vid varje enskilt projekt utformas utifran de
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behov,

problem och mojlighet som fastighetsdgaren och entreprendren

uppmarksammar (Radcliffe, 2010). Vidare utgdrs EPC-projekt av foljande
grundtankar (Korsfeldt & Andersson, 2006):

Projektet syftar och har som malsattning att forbattra och uppgradera en
fastighets drift och underhall for att pa sa satt skapa ett battre inomhusklimat
och pa ett effektivt satt minska energianvandningen. Dessa atgarder leder till
lagre driftkostnad och att driftnetto for fastigheten forbéttras.

Vid upphandling av projektet koper fastighetsdgaren en kompetens for att
uppna det bésta ekonomiska resultatet, darfor bor upphandling for offentliga
fastighetségare behandlas med lagen om offentlig upphandling, LOU, 3:e
kapitlet respektive 6:e kapitlet. Entreprendren far uppdraget som en
totalentreprenad med en stor projekteringsinsats for att kunna sakerstélla
energieffektiviseringen.

Entreprendren skall om mgjligt garantera, genom ansvar for det ekonomiska
resultat, att de véntade energieffekterna kommer att sakerstéllas. Genom att
entreprendren lats utreda investeringsbehovet, kostnader samt potentiella
besparingar, Fas 1, bygga om byggnaderna efter utredningsresultat, Fas 2,
och folja upp resultatet, Fas 3, vagar entreprendren ansvara for projektet. Se
vidare i kapitel 3.10.1 Affarsprocessen.

Genom att anvanda sig av en véldefinierad process, en helhetssyn pa
ekonomi, teknik och organisation samt att det finns ett stort fortroende mellan
parterna skapas lyckade projekt.

3.10.1 Affarsprocessen

D& EPC anvands som affarsmodell sétts fokus pa energieffektiva atgarder, sa att
I6nsamma projekt blir genomférda och inte bortprioriterade av beslutsfattarna. Vidare
ar det av storsta vikt att de som ar involverade i processen ar medvetna om vardet av
en valdefinierad affarsprocess for att ett EPC-projekt skall lyckas. Den process som
rekommenderas ser ut pa foljande satt (Korsfeldt & Andersson, 2006):

No ogk~wdE

Uppstart av projekt
Instudering av marknaden
Forstudie
Upphandling
Avtal
Fas 1- Projektutveckling
Fas 2- Projektgenomfdrande
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8. Fas 3- Projektuppfoljning
9. Arsavstamning

For bestéllaren gors de tre forsta stegen som ett paket dar det kartlaggs om det finns
mojlighet att ga vidare. Har bildas en styrgrupp som besitter kunskap inom omradena
teknik, ekonomi, juridik, driftfragor samt kontakter med hyresgaster. Vidare skall
malet och omfattning av projektet beslutas samt vilken upphandlingsform som skall
anvéndas. | de foljande stegen, 4 och 5, upphandlas en entreprenér och projektets
livslangd beslutas. Steg 6 till 9 ar projektets karna, hér beslutas omfattningen,
projektet genomfors och féljs upp. Enligt energimyndigheten skall de atgarder som
genomfdrs i huvudsak finansieras av garanterade driftkostnadsreduktioner och
samarbetet upphor da projektet avslutas (Korsfeldt & Andersson, 2006).

3.10.2 Upphandlingen

Vid upphandling av EPC- projekt skall offentliga bestéllare tillimpa LOU. Det vill
sdga, for att valja det mest ekonomiskt fordelaktiga alternativet ar det nédvandigt med
nagon form av urvalsupphandling eller férhandlad upphandling. Energimyndigheten
rekommenderar aven privata fastighetsdgare att anvanda sig av denna typ av
upphandling da den ger en storre insikt i vilka varden EPC- projekt kan erbjuda. Vid
upphandlingstillfallet skall alla tre faser omfattas (Korsfeldt & Andersson, 2006).

3.10.3 Finansiering

Det ar viktigt att finansieringsmodellen &r frikopplad fran den besparingsgarantin en
bestallare koper. Vidare kan fastighetsdgaren valja att finansiera ett EPC-projekt
genom till exempel banklan, med egna medel eller genom leasing fran
energitjansteforetaget. Det ar vanligt att EPC jamstalls med tredjepartsfinansiering,
vilket dock ar felaktigt (Korsfeldt & Andersson, 2006).

3.10.4 Ekonomi

| ett EPC-projekts ekonomi ar det tvad nyckelfaktorer som avgér om projektet &r
I6nsamt, den arliga besparingen och den érliga kapitalkostnaden. Om den érliga
besparingen &r storre an den arliga kapitalkostnaden sa ar alltid affaren I6nsam for
fastighetsagaren. Den arliga kapitalkostnaden brukar vanligtvis definieras som rantor,
avskrivningskostnad, upphandlingskostnad och intern projektledningskostnad. For att
halla nere de interna kostnaderna, vilket ar av storsta vikt for ett EPC-projekt, ar det
Iénsamt att endast anvanda sig av en upphandling. Det ar dven viktigt att veta att
kostnaden for upphandling av en enskild fastighet ar nastan lika hog som for ett
fastighetsbestand och det blir darfor en mindre betydande kostnad vid en storre
upphandling (Korsfeldt & Andersson, 2006).

3.10.5 Marknaden

I manga Amerikanska delstater &r det lagstiftat att offentliga fastighetsagare &r
tvungna att anvanda EPC da energieffektiviserande atgarder skall handlas upp. Vidare
finns det mycket forskning, manga rapporter och bocker skrivna, nagot som helt
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saknas i Sverige. Detta ar olyckligt da enligt energimyndigheten, behovet av utbildad
personal och praktisk forskning kraftigt kommer att stiga inom den ndrmsta tiden
(Korsfeldt & Andersson, 2006).

3.10.6 Vinsten med EPC- projekt

Det finns ett flertal fordelar med att anvanda EPC som affarsmodell vid upprustning
av fastighetsbestandet. Det beror pa att EPC som modell & mycket
samhéllsekonomiskt gynnsamt aven da de finansiella resurserna ar sma. Detta beror
pa foljande punkter (Korsfeldt & Andersson, 2006):

e | ett EPC- projekt ar aterbetalningstiden garanterad.

e Entreprenadféretaget har en stor erfarenhet av att genomféra
energibesparandeatgarder och kan darfor ta over risken.

e EPC- projekten ger upphov till manga arbetstillfallen.

e Da det gors kontinuerliga matningar sékerstalls inomhusklimatet i husen.

e En framtida 6kning av energipriset beror inte hyrorna da energianvandningen
kraftigt har minskats i byggnaden.

3.10.7 Hinder for EPC- projekt

I artikeln Partnership in building energy performance contracting menar forfattarna
att det finns en rad problem med att genomféra ett EPC- projekt. Nar EPC
presenterades som arbetsmetod under 1980-talet dok det genast pa problem eftersom
energipriserna foll under den perioden i USA (Yik & Lee, 2004). Darpa kommer
problem som:

Svarigheten i att méta energieffektivitet pa ratt satt vilket kan ge upphov till

tvister mellan fastighetsagare och energientreprendren.

e At forutse yttre forandringar, till exempel hur paverkas investeringen om
klimatet andras eller om energipriserna inte féljer den utveckling som
projektet har raknat med.

e Fastighetsdgarens misstro om att tidigare energioptimeringsprojekt inte har
lyckats.

e Bristen pa pengar i manga projekt. Banker ar ofta ovilliga att lana ut pengar

till energibesparande projekt da det inte finns ndgon riktig sakerhet (Korsfeldt

& Andersson, 2006).

3.11 Partnering

Partnering innebédr att byggherrar, konsulter, entreprenérer, fastighetsdgare
tillsammans arbetar efter en strukturerad samarbetsform. Partnering baseras pa att alla
nyckelaktorer fortroendefullt samarbetar dar aktdrernas kompetens tillsammans
kompletterar varandra i alla skeden av byggprocessen. Vidare kommer allas
kompetens att tas tillvara och de tre grundstenarna i partnering ar gemensamma mal,
gemensamma aktiviteter och gemensam ekonomi vilket illustreras i Figur 9,
Partnering (Partnering, 2010).
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Gemensamma mal

/Organisation

Upphandling Relationer/Fértroende

Konflikthantering Teknisk samverkan
Figur 9, Partnering. Bilden &r omarbetad efter Partnering (2010).

Partnering har sitt ursprung i USA och Storbritannien d&r kunderna och byggherrarna
hade tr6ttnat pa det traditionella sattet att arbeta med anbud, kostnads- och
tidsoverdrag samt stdndiga konflikter mellan parterna. Partnering har utvecklats till en
samverkansform och ett arbetssatt dar ingaende parter fordjupar sitt samarbete med
malet att na affarsmassig framgang genom att samverka och samordna sina resurser
till maximal nytta for berérda parter. Nar partnering tillaimpas som samverkansform
namns tva olika typer av partnering:

e Projektpartnering vilket innebar samverkan i enstaka projekt som handlas
upp i konkurrens. Syftet &r att pa sa satt ge kunden optimala losningar och
mervarden for sina projekt.

e Strategisk partnering syftar till ett langsiktigt samarbete mellan ingaende
parter dar kundens verksamhet kan utvecklas genom partnering (Fernstrém,
2003).

Strategisk partnering innebar normalt tva parter medan projektpartnering involverar
tre parter, hyresgast, fastighetsdgare och entreprentr. Utdver dessa tillkommer
arkitekter, konsulter, installatorer etcetera (Fernstrém, 2003).

Partnering ar en process som &r tidskravande att etablera som frekvent arbetsform, da
samverkansformen bygger pa referenser och fortroende. Pressen blir darfor stor pa
berorda parter da ett eventuellt misslyckade leder till svarigheter att fa nya uppdrag i
framtiden. Det traditionella sattet att bygga jamfort med partnering skiljer sig at pa
flera punkter. Manga projekt som genomfors enligt det traditionella séttet gors i basta
samforstand och med goda relationer, partnering kraver darfor ett annorlunda satt att
tdnka och arbeta hos alla inblandade (Fernstrém, 2003). Vidare menar Fernstrom
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(2003) att nagra av de krav och forutsattningar som kravs for att lyckas med
partnering &r:

e Kundorientering dar foretaget har fokus pa kundnytta och mervarde for
kunden. Hela foretaget maste stallas om och styras just mot kundnytta.

e Ledarskap och teambuilding. Partnering kréver annorlunda ledarskap vilket
innebdr att bygga relationer med kunder och implementera konceptet hos
kunderna samt att ge erforderliga resurser.

e Fortroende, Oppenhet och tillit kravs for att skapa en foretagskultur dar alla
litar pa varandra, & Gppna mot varandra, visar pa problem och fel och snabbt
l0ser konflikter.

e Ratt manniskor och deltagare i projektet som ar lampliga for projektet krévs
for att arbeta med partnering.

e Information och kommunikation mellan de personer som skall delta i
projektet.

e En gemensam vision och tydliga mal kravs for att berorda parter skall dra at
samma hall.

e Satsning pa avancerad teknik i tidiga skeden for att skapa anpassade IGsningar
till kundens behov, krav och énskemal.

Fordelarna med partnering for hyresgasten ar bland annat att kunna vara med och
paverka och forverkliga sin vision i ett tidigt skede, fa sina olika krav och dnskemal
pa funktioner belysta, fa hjalp med kostnadskonsekvenser av sina krav och nskemal,
fa lagre hyra, fa optimala I6sningar etcetera. For fastighetsagaren innebar partnering
bland annat 6kad kundnytta och mervarde i projektet, lagre kostnader och mer valuta
for sin investering, mdjlighet till alternativa l6sningar och kreativt nytankande,
projekt blir genomférda i tid eller nedkortade tider, minimerad risk, en budget eller
rampris med takpris och incitamentavtal nedat. For entreprendren innebar partnering
bland annat att fa vara med och paverka i tidiga skeden, kunna bidra med alternativa
I6sningar, reducerad risk, incitament att tjana pengar, utvecklas och standigt lara nytt
(Fernstrém, 2003).

Fernstrom (2007) menar att partnering inte bor anvandas da produkten ar bestamd,
véletablerad eller risken ar liten. Eftersom partnering ar en tidskravande process bor
konceptet inte anvandas vid alltfor smaskaliga projekt. Nedan foljer ett antal
kannetecken for partneringprojekt (Fernstrém, 2007):

e | ett projekt dar risken ar stor och projektet ar komplext.
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o | ett projekt som kréver mer kunskap &n den foretaget besitter for att forkorta
byggtider, att sékerstélla kostnadsramar och kreativt nytdnkande.

o | ett projekt dar fokus ar att utveckla och finna nya mojligheter.
3.12 Fallprojekt

3.12.1 Géardsten

Gardsten ags och forvaltas av Gardstenshostader som i sin tur ar ett av Goteborgs
kommunala bostadsholag (Gardstensbostader, 2010). Gardsten &r ett av de forsta
miljonprogrammen som renoverats. Omradet ligger i utkanten av Géteborg och har
fatt stor uppmarksamhet for omradets miljoatgarder och sociala atgarder.
Renoveringen omfattade tre kvarter med sammanlagt 255 lagenheter. Renoveringen
har bland annat inneburit installerade solfangare, tillaggsisolering, individuell
matning for el, vdrme samt varm- och kallvatten. Detta har gett en kraftigt minskad
energianvandning. Fjarrvarmebehovet har reducerats till cirka 50 procent av tidigare
anvandning per kvadratmeter och ar. Bade el- och vattenanvandningen har minskat
med cirka 30 procent (Skanska, Skanskas lilla grona, 21 rad om gront byggande,
2008).

3.12.2 Brogarden

Brogarden i Alingsas ar ett av omradena som byggdes under rekordaren. Brogarden
blev Alingsds sista miljonprogramsatsning och ags av Alingsashem som é&r ett
kommunalt bostadsbolag. | partnering med Skanska beslutade Alingsashem att
renovera hela omradet till ett passivhus. Renoveringarna paborjades varen 2008 och
de forsta hyresgasterna flyttade in februari 2009. I samband med renoveringen
gjordes lagenheterna volymmassigt stérre och anpassade for rorelsehindrade. Vidare
infordes dven individuell matning av varmvattenférbrukning och elanvandning
(Alingsashem, 2010).

I och med renovering med hjalp av passivhusteknik har energianvandningen och
utseendet forandrats radikalt. Férutom stambyten och isolering har byggnaderna fatt
nya fasader med utanpaliggande balkonger. De boende har fatt energieffektiva
vitvaror installerade och fonster med laga U- vérden. Efter den omfattande
renoveringen véntas energianvdndningen sjunka med cirka 60 procent per
kvadratmeter och ar (Skanska, Skanskas lilla grona, 21 rad om gront byggande,
2008).

3.12.3 Backa Ro6d

| stadsdelen Backa Rod i Goteborg paborjades ar 2004 en omfattande renovering av
ett flertal hus fran rekordarens byggnader. | tre etapper har husen fatt nya fasader,
balkonger, entréer, trapphus samt upprustning av omradets utemiljoer. Aven insidan
har renoverats dar lagenheterna har fatt nya kok och badrum (Bostads AB Poseidon,
2010).
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Som en del i renoveringen av Backa Rod beslutade fastighetségaren att ett befintligt
hus fran miljonprogrammet skulle byggas om till ett lagenergihus,
energiférbrukningen skull sdnkas med 70 procent. Huset tillaggsisolerades, fonster
byttes och ett nytt ventilationssystem installerades. For att fa de boende mer medvetna
om sin energiforbrukning installerades separata varmvattenmatare dér varje hyresgast
debiterades efter sin anvandning (Bostads AB Poseidon, 2010).
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4 Empiri och resultat

| det har kapitlet beskrivs hur entreprendren ser pa upprustning av
miljonprogrammet. H&ar redovisas &ven de intervjuer som forfattarna genomfort.
Kapitlet ska ligga som grund till forfattarnas analys och diskussion.

4.1 Karlaggning av konceptet Miljonhemmet

Skanska jobbar med en rad olika koncept for att effektivisera byggandet, ett av dessa
ar Skanska Miljonhemmet. Det &r framtaget for att genom ett helhetsbegrepp med
manniskan och basta metodval i fokus fa en 6kad marknadsandel vid renovering av
rekordarens omraden och bostader. Det &r viktigt att skapa forutsattningar for att
forbattra bestéllarens langsiktiga ekonomi. |1 Miljonhemmet ingar verktyg for att
erbjuda kunden metoder och hjalpmedel for att fA en ombyggnadsprocess som
fungerar effektivt och dar det pa ett naturligt sétt skall finnas en aktiv samverkan med
boende och externa aktorer. Konceptet kan liknas vid en verktygslada och bygger pa
nio stycken grundpelare Inventering, Energiatgarder, Klimatskal, Kommunikation,
Installationer, Boendedialog, Betongatgarder, Gardsutveckling samt Tvattstuga. De
personer som jobbar med konceptet ar anstdllda av Skanska och férutom sina
ordinarier sysslor dven en séljande eller ledande roll inom miljonhemmet detta kan
vara sa kallade First line eller distriktchefer.

| processens tidiga skede ar det en god idé att inventera omradet och analysera
ombyggnadsprocessen samt kartlagga aktuella forutsattningarna. Skanska har
utvecklat en rad metoder for bland annat omradesinventering, teknisk inventering
samt miljosakring.

Dé de boendes vardag drastiskt paverkas vid renovering av miljonprogrammet ar det
av yttersta vikt att de finns en god kommunikation mellan Skanska och de boende.
Vidare ar ofta rekordarens bostader bebodda av manniskor fran manga delar av
varlden med olika kulturer vilket staller ytterligare krav pa att det finns en god dialog
och forstaelse mellan alla parter. Skanska har darfor tagit fram ett verktyg for hur
kommunikationen kan skdtas med de boende.

Verktygen for energiadtgarder, klimatskal och installationer leder till att byggnaden far
en lagre energiférbrukning och fastighetsdgaren far en minskad driftskostnad. I
energiatgarderna ingar bland annat en LCC- kalkyl for langsiktiga investeringar,
tillaggsisolerat klimatskal samt nya tvattstugor som klassas enligt Skanskas Energi+.
Klimatskalet ar ofta hart paverkat i miljonprogrammet och ar i behov av upprustning.
Forslag pa atgarder som ligger under klimatskal &r systemhandlingar for
tillaggsisolering for vanligast forekommande yttervaggar samt handledning for byte
av fonster. Vatrum, ventilation och hissar ar nagra av de delar som tas upp under
installationer.

Miljonprogrammets gardar kannetecknas av storskalighet, enhetlighet, anonymitet
och bristande trygghet. I Miljonhemmets verktygslada finns metoder utvecklade for
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att gora gardarna tryggare, attraktivare och sékrare. Som en del av detta kan nya
tvattstugor planeras pa gardarna for att uppna ett okat rorelsemonster och en kansla av
trygghet.

Fallforetaget ser konceptet som en process som ar indelat i fyra faser; fas slj, fas
inventering och analys, fas genomférande, fas erfarenhetsaterforing. Affarsidén gar ut
pa att foretaget deltar i ett tidigt skede fram tills att garantitiden Ioper ut. Konceptet
skall ses som ett helhetsgrepp vid ombyggnad av miljonprogrammen. Vid det fardiga
projektet skall en erfarenhetsaterforing goras for att processen skall utvecklas och
standigt forbattras. Processerna illustreras i Figur 10, Processerna i Miljonhemmet.
Figuren ar omarbetad efter Skanska (2010).

Inventering
& Analys

Inforsalining

&G >

Erfarenhetsaterforing
genom hela processen

M Genomfdrande
Fardigt Projekt

Figur 10, Processerna i Miljonhemmet. Figuren ar omarbetad efter Skanska (2010).

4.1.1 Fas sélj

Séljprocessen ar uppdelad i fyra olika steg som presenteras nedan:
salj 1.

- Fallforetaget presenterar konceptet for kunden samt tidigare erfarenhet fran
liknande projekt.

- Bestallaren far beskriva sitt omrade.

- Fallforetaget tar fram handlingar for vad som ar aktuellt att férandra i
omradet och for de boende.

Sélj 2 - 4 Syftar till tva avtal:

- Att ingad samarbetsavtal och eller partneringavtal.
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- Att sélja in inventering och analysdelar, kommunikation, information,
boendedialog.

4.1.2 Fas inventering och analys

| den har fasen gar fallféretaget igenom vad som behéver goras i omradet, vilket i
andra sammanhang brukar goras av fastighetsdgaren sjalv. Genom de verktyg som
fallforetaget har tagit fram underlattas valet av metod vid inventeringen och analysen.

4.1.3 Fas genomfdrande

Fallforetaget har tagit fram ett antal verktyg for att pa samma eller liknande satt
genomfora renoveringen av miljonprogrammet pa ett effektivt satt. Exempel pa ett
sadant verktyg ar betongatgarder och klimatskal. Under genomférandefasen ar det
viktigt att det finns en god dialog mellan de boende och féretaget.

4.1.4 Fas erfarenhetsaterforing

For att processen sténdigt skall forbattras anser fallforetaget att det ar viktigt att samla
in den erfarenhet och ny kunskap varje projekt har gett. Vidare skall denna kunskap
spridas inom foretaget bade regionalt och utanfor den egna regionen. Foljande fyra
punkter skall foljas upp efter varje projektet:

e Analys av vad som gick bra respektive vad som gick mindre bra.

e Ga igenom kostnader och tidsschema for att se Gver vad som kan
effektiviseras.

e Ge eventuella uppdrag till Fallféretagets Teknikgren for att vidareutveckla
befintliga produkter och se dver arbetsmetoder.

e De erfarenheter som har fatts under projektets gang skall foras in i
konceptdatabasen sa att de kan anvandas vi kommande projekt.

4.2 Genomgang av interna intervjuer

For att forfattarna skulle fa battre uppfattning av hur Skanska jobbar med konceptet
Miljonhemmet genomférdes atta interna intervjuer. Intervjuerna delades i tva delar,
den forsta behandlar LCC- verktyget, medan den andra delen behandlar hur
fallforetaget ser pa risk- och vinsttagande. Vidare intervjuades bade personer som
utvecklar konceptet samt de som arbetar med Miljonhemmet, pa sa satt Okades
validiteten och reliabiliteten i undersékningen. Genom att lagga upp intervjuerna med
atta huvudfragor samt en oppen dialog med respondenterna, anser forfattarna att
viktig information kan identifieras, som en styrd intervju eventuellt hade forbisett.
Nedan foljer de atta fragorna och en sammanstéllning av svaren:

e Vilken roll har du pa Skanska och vilken koppling har du till Miljonhemmet?
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e Nar Miljonhemmet presenteras for bestéllare, kanner da personen i fraga till
Miljonhemmet och dess LCC- verktyg?

e Nar LCC- verktyget presenteras, kanns bestéllaren kunnig inom just LCC?

e Vad anser du vara nyckelfaktorer for ett LCC- wverktyg ur ett
energibesparande perspektiv?

e Finns det utvecklingspotential i Miljonhemmets LCC- verktyg?

e Hur ser du pa delat risk- och vinsttagandet, ser du nagra fordelar respektive
nackdelar?

o  Gar det att garantera energikrav fran bestallare, BBR, myndigheter eller
liknande?

e Hur ser du pa funktionsentreprenader vid upprustningen av
miljonprogrammet?

4.2.1 Sammanstallning av intervjuer pa Skanska

Det samlade intrycket hos respondenterna ar att bestallarna inte kénner till Skanskas
koncept Miljonhemmet. En av forklaringarna till detta tros vara att Skanska annu inte
har lanserat konceptet i alla regioner, vare sig internt eller externt. For att Skanska
skall ha tillracklig intern spetskompetens innan lanseringen har foretaget valt att
under en langre tid utveckla konceptet. Vid sjélva lanseringen kommer Skanska i ett
forsta steg att informera foretagets regioner och dess distriktschefer for att darefter ga
ut till bestallarna och presentera konceptet. Detta har i viss man redan skett i
storstadsregionerna, framforallt Stockholm, dar bade privata samt kommunala
fastighetsagare har informerats och responsen har varit positiv. Vidare tyder det pa att
bestéllare faktiskt &r medvetna om deras fastighetsbestand och &r intresserade av att
utnyttja Skanskas kompetens. Denna insikt &r ndgot som kommer att berora alla
fastighetsagare, mer eller mindre, dd direktiv och krav stills fran EU, BBR,
myndigheter och liknande pad &garnas framtida bestand, framforallt dess
energiprestanda. Da manga av miljonprogrammens byggnader bor uppga till en
renovering sa pass omfattande, att byggnaden skall klassas som nybyggnadsstandard,
tros behovet av Skanskas koncept vara enormt.

Ett av de viktigaste verktygen i Miljonhemmet &r dess LCC- verktyg vilket &r
uppdelat i tva detaljnivaer. Ett enklare som skall presenteras for bestéllare i ett forsta
skede. Det ger en generell bild och grov uppskattning av en byggnads energiprestanda
kopplat till aterbetalningstiden, vilket kan ge kunden en inblick i de atgarder som ar
mojliga. Det mer avancerade LCC- verktyget tillimpas i ett senare skede dar mer
noggranna och precisa berdkningar gérs med fler parametrar och dar det ar mojligt att
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pa ett exakt satt beskriva byggnadens livscykelkostnad. Generellt uppfattas
kunskapen om LCC hos bestéllare som begrénsad, ofta vet kunden vad det ar men
inte hur verktyget kan anvandas for att till exempel jamfora olika alternativa atgarder.
Respondenterna tror dock att kunskapsnivan ser olika ut beroende pa
fastighetségarens storlek. I de mindre kommunerna med mindre kapital finns inte de
resurserna och den kompetens som kravs for att hantera och tolka ett LCC- verktyg.
Déremot har storre fastighetsdgare i storstadsregionerna varit tvungna att ta till sig
och utveckla den kunskapen. Under intervjuerna konstaterade forfattarna att det aven
inom Skanska finns en stor kunskapslucka kring omradet LCC- verktyg och vissa
respondenter efterfragar battre intern information och utbildning. Vidare maste
Skanska vara battre pa att informera hur ett LCC- verktyg tillampas och anvands.
Detta for att mota bestéllarens krav som bade kan vara rimliga och orimliga. Skanska
maste veta vad de har erbjudit och vara beredda pa att kunna svara pa motfragor, detta
for att bygga upp ett fortroende hos kunder och bestéllare. En respondent menar att
vissa bestallare kan rakna pa energifragor, det vill sdga hur stor kostnad de kan spara
per lagenhet. Det ar Skanska, och framfdrallt Miljonhemmets verktyg, som skall visa
pa helheten av energieffektiviserande atgarder med hjalp av LCC- verktyg. Manga
atgarder aterbetalar sig inte sjalva. Genom att gora en LCC- kalkyl kan Skanska visa
marginalkostnaden, for att pavisa hur mycket varje atgard genererar. Manga atgarder
ar aven kopplade till varandra vilket innebar att en atgard inte far full effekt om inte
en annan genomfors.

Det viktigaste med en LCC ar att kunna visa hur kunden eller bestéllaren kan sanka
sina kostnader och finansiera eller delfinansiera sin investering med hjalp av
energieffektiviserande atgarder. For att gora det tydligt maste Skanska pavisa vilka
faktorer som ger effektivitet och vilka investeringar som ar varda att genomfora.
Detta innebér att entreprendren maste kalkylera ratt och ha ratt kompetens for att ta
fram indata sa att kunden inte bestéller mer 4n vad de egentligen behover. Det galler
att fora en bra, tat och tydlig dialog med kunden. Nyckelfaktorer for LCC- kalkylen
som kalkylrénta, energiprisdkning och inflation &r faktorer som skall presenteras for
bestéllaren. Skanska skall vara steget for alla andra p& marknaden och maste veta vad
det ar de vill visa med sin kalkyl. Ar det enbart en god ekonomi eller ar det en god
energioptimerad fastighet som déver tid ger en god ekonomi.

Generellt anses det finnas utvecklingspotential av Miljonhemmets LCC- verktyg.
Majoriteten av de intervjuade anser att den viktigaste processen for att utveckla
verktyget ar nadgon form av intern utbildning for att pa sa satt bredda kompetensen
inom foretaget. Vidare innebér det att det finns ett behov av traning pa att anvanda de
LCC- verktyg som idag finns sa att kunder pa ett enkelt sétt kan se kopplingen mellan
ekonomi och energi. Detta skapar vid ett forsta mote ett solitt intryck gentemot
kunder och bestéllare. Vidare dnskas dven en kénslighetsanalys for att visa kunden
utvecklingen av inflation, ranta etcetera vilket genererar ett noll-, minus- och
plusalternativ.

43



Empiri och resultat

4.2.1.1 Delat risk- och vinsttagande

Alla de intervjuade ar enade och &r positivt installda till delat risk- och vinsttagande
och anser att det skulle ge Skanska mojlighet att ta dver en storre marknadsandel.
Idag har Skanska svart att garantera en viss energioptimering pa grund av att de
saknar intern kompetens for energiberakningar. Detta, anser respondenterna, &r nagot
som foretaget maste utveckla for att vinna framtida projekt, entreprendren tvingas att
garantera energikrav. Pa samma satt som kvalitet garanteras idag borde
energiprestanda garanteras. Om Skanska tar en storre risk i ett projekt maste foretaget
samtidigt ta betalt for risken. En osé@kerhet i upplagget ar att foretaget inte lever upp
till vad som lovas. For att minska den risken maste Skanska vara mer delaktiga i
eftermarknaden, hur energianvandningen blir beror trots allt pa hur en fastighet
forvaltas.

En av de intervjuade menar, att det finns en otrolig mojlighet att tjana pengar for
samtliga parter vid delat risk- och vinsttagande:

“delat risktagande innebar att om Skanska har ratt kompetens sa har Skanska en
optimal mojlighet att ta del av projekt och verkligen ta plats pd marknaden. Detta
kraver en fullstandig kostnadskontroll, det gar inte att forlita sig p& marknaden. Det
ar Skanska som maste bestamma sig for hur mycket de skall betala marknaden for att
marknaden skall hjalpa Skanska att ta del av den, inte tvartom”.

Ett delat risk- och vinsttagande diskuterades i foretaget redan ar 2008, som en form av
energientreprenad dar Skanska skulle delfinansiera projektet. P4 grund av den
ekonomiska kris som drabbade vérlden valde Skanska att avveckla projektet. Dock
tror en av respondenterna att Skanska kommer att anvanda sig av en sadan typ av
energientreprenad igen. Ytterligare en effekt som kan uppstd vid delat risk- och
vinsttagande ar en lite mer “’vi-kdnsla” dér foretaget och bestéllaren tillsammans kan
uppna ett hogre mal med lagre driftkostnad till en lagre summa.

For att Skanska skall kunna garantera 6nskade energikrav fran bestallare, BBR och
andra myndigheter vid en renovering, ar det viktigt att det finns en referensbank dar
det finns majlighet att kontrollera resultat fran tidigare projekt. Idag finns ingen sadan
erfarenhetsaterforing och det tros bero pa den knappa tid mellan ett avslutat och ett
nytt projekt. Vidare maste fallforetaget folja och mata de varden for
energianvandning under hela garantitiden for att kunna hantera fragan om vem som
skall betala om anvdndning blir hogre an utlovat. | andra koncept som Skanska
arbetar med gors redan idag méatningar genom styrentreprendrer. Problemet med
dessa ar att det inte finns nagon pa Skanska som kan ta emot och hantera
informationen. Déarfor maste Skanska arbeta aktiv med eftermarknaden genom att
forslagsvis anvénda sig av Skanska Direkt eller genom att utveckla ett verktyg i
Miljonhemmet for att utbilda den befintliga personalen. Ytterligare en faktor som
paverkar energianvandningen och gor det svart att kunna garantera en viss prestanda
ar manniskors handhavande, till exempel om hyresgaster vill ha 24 grader varmt i
lagenheten eller anvander mycket varmvatten. For att undvika dessa problem kan
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individuell matning anvéndas dér varje hyresgast debiteras for uppvarmning och
varmvatten.

Funktionsentreprenader kan vara ett satt att ta over en storre del av marknaden vid
renovering av miljonprogrammet. Fallforetaget stéller sig mycket positivt till
upphandlingsformen men séger sig i dagslaget inte vara tillrackligt rustade for det,
utan anvander sig istallet av underentreprendrer som skoter funktionen. Genom att
utbilda personal som kan hantera funktion och drift kan Skanska i framtiden ta pa sig
fler uppdrag med funktionsentreprenad.

4.3 Intervjuer med fastighetsagare

Forfattarna genomforde intervjuer med sju kommunala bostadsbolag, en privat
fastighetsagare samt en bostadsrattsforening i Skaneregionen. Intervjuerna grundades
pa ett fiktivt projekt som togs fram tillsammans med Skanska. Projektet bestod av ett
typsikt miljonprogramshus med akuta renoveringsbehov som skall efterlikna
fastighetségarnas aktuella situation, huset beskrivs nedan:

Huset som &ar byggt 1971, ar ett lamellhus i ett miljonprogramsomrade. Byggnaden
bestar av 75 lagenheter fordelade pa tre vaningar. Sedan 1971 har inga omfattande
renoveringar genomforts och huset ar nu i stort behov av upprustning. De mest akuta
atgarderna som bor genomforas ar byte av fonster samt stam- och vatrumsrenovering.
Dessa atgarder bor aven kompletteras med tillaggsisolering av vissa fasadpartier, byte
av radiatorer, nytt FTX- system. Dessutom behdvs vaningsplanen renoveras med
avseende pa ytskikt, kok och garderober.

i - s N g A
Figur 11, Typiskt lamellhus fran miljonprogrammet. Bilden ar tagen av forfattarna.

Efter genomgang av husets skick, presenterades fyra forslag pa olika
upphandlingsformer i samband med renovering av objektet. Fastighetsdgarna fick
darefter ta stallning till vilket av alternativen som de ansag lampa sig bast for sitt
bolag. Vidare fordes en diskussion om for- respektive nackdelar med respektive
upphandlingsform. Det som skiljer fallen at ar riskférdelningen, risken i projektet
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forflyttas  fran  bestallaren till ~entreprendren  successivt mellan fallen.
Upphandlingsformerna presenteras nedan:

Fall 1, Utférandeentreprenad

Bestallaren svarar for projektering och entreprendren i sin tur har ansvar for
att utforande sker i enlighet med dessa handlingar. Bestéllaren gor sjalv
analyser och bedémer vilka atgarder som skall genomforas. Vidare svarar
aven bestallaren sjalv for drift och underhall.

Fall 2, Totalentreprenad

Vid en totalentreprenad later bestallaren entreprendren svara for saval
projektering som sjalva utforandet. Entreprendren anlitar sedan
underentreprendrer for installationer och andra arbeten. Entreprentren svarar
inte for drift och underhall av byggnaden.

Fall 3, Funktionsentreprenad

Funktionsentreprenad likar en totalentreprenad med den skillnaden att
byggnaden skall efter utforandet uppfylla en viss prestanda i form av matt-
eller effektangivelser. Entreprendren skoter eftermarknaden, det vill séga
svarar for byggnadens drift och underhall. De angivelser som entreprendrer
har garanterat enligt upphandlingen gar i efterhand att félja upp och
kontrollera. | de fall da byggnaden inte svarar for energikraven som angetts
ansvarar entreprendren for de extra kostnader som uppkommer under en viss
avtalad garantitid.

Fall 4, Delfinansiering

Delfinansiering ar en form av partnering dar Skanska finansierar en viss del
av investeringen. Entreprentren garanterar en viss prestanda for byggnaden
varpa bestéllarens besparade kapital till foljd av lagre energiforbrukning kan
nyttjas till att betala tillobaka Skanska deras investering. | Ovrigt ar
forutsattningarna de samma som for funktionsentreprenad.

For 6ka validiteten och reliabiliteten i undersékningen samt for att fa en béattre insyn i
fastighetsagarnas situation stalldes inledningsvis sex fragor. Intervjufradgorna
presenteras nedan:
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Hur ser Ni pa skicket av ert fastighetsbestand fran miljonprogrammet?

Vilka, ser Ni, som de mest akuta atgarderna for bestandet?

Hur ser Ni pa energioptimering?

Jobbar Ni i dagslaget med LCC- kalkyler?

Hur hanterar Ni drift och underhall?

Har Ni hort talas om olika entreprendrers koncept med renovering av
miljonprogrammet?
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4.3.1 Sammanstallning av intervjusvar

Det Overgripande intrycket fran fastighetsdgarna 4ar att skicket pa deras
miljonprogramsbestand ar forvanansvart bra. De menar att det som skrivs i media och
rapporter &r Overdrivet. Vidare anser manga av fastighetsagarna att de har gjort
I6pande renoveringar 6ver aren medan andra har gjort punkt insatser vid behov. De
flesta bolagen jobbar idag med nagon typ av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall, HLU,
vilket innebér att hyresgasterna i stor utstrackning far vara med och paverka sitt
boende. De kan mot en avgift fa till exempel sin lagenhet omtapetserad tidigare an
planerat, alternativ avstar hyresgasten fran att fa sin bostad renoverad och far da
pengar tillbaka pa hyran. Det ar darfor lagenheterna ar i relativt gott skick anser en av
respondenterna.

“De som har skrivit rapporterna bor i Vistra hamnen och tycker det dr fint. Om man
skulle fraga nagon av de som bor i omradet skulle de inte ha samma asikt om
problemen”

Vidare menar en av respondenterna att det finns stora skillnader pa hyresmarknaden, i
storstadsregionerna har det sedan miljonprogrammet byggdes knappt funnits nagra
problem med vakansgraden. Detta har gjort att fastighetsdgarna kontinuerligt haft
inkomster i form av hyra och har darfor inte haft nagra problem med att underhalla
byggnaderna. Ett av de kommunala fastighetsbolagen har valt att endast behalla
stommen och totalrenovera, da de anser att husen haft mycket problem med fukt och
hog energiforbrukning. De ser dven att de hojer statusen pa omradet genom att férnya
utemiljoerna mellan husen. Dock menar ett av de mindre kommunala bostadsbolagen
att, det i deras kommun, inte finns ndgon marknad for den hyreshdjning som éar ett
maste vid en s& pass omfattande renovering. De maste behalla billiga lagenheter.
Aven de stora bolagen ser att det maste finnas billiga bostéder, da det idag &r omojligt
att bygga lagenheter till sa laga hyresnivaer.

“Skulle vi totalrenovera kommer hyreshojning leda till att majoriteten av
malmoborna inte har rdd att bo i ldgenheterna”

Det finns skillnader i hur fastighetsdgarna ser pa de mest akuta atgarderna for sina
respektive bestand. Dock kan det generellt sigas att badrummen &r i behov av
renovering da de helt saknar fuktsparr vilket kan leda till manga fuktskador. Manga
av fastighetsagarna ser dven att stammarna behdver atgardas. Ett av bostadsbolagen
tycker att energiforbrukningen ar av akut karaktar da husen ofta lacker mycket energi.

"Skulle vi energioptimera vdra fastigheter fullt ut kommer vi std med tomma
ldgenheter i omrddena”

For att losa den stora energiférbrukningen i fastigheterna har de flesta bolagen borjat
justera och byta ut sina styrsystem, undercentraler och ventilationssystem. Detta har
resulterat i en kraftigt reducerad energiférbrukning. Bolagen satsar dven mycket pa
individuell matning av inomhustemperatur och vattenforbrukning vilket har lett till att
de boende far en storre medvetenhet om sin energiforbrukning. En av respondenterna
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menar att det ger hyresgésterna en “villa- kénsla”. Dock finns det féretag som inte
delar denna asikt. De menar istéllet att det inte finns nagon vinst i individuell métning
da omkostnaderna for bolaget ater upp besparingen. Andra forsok att sanka
energianvandningen i miljonprogrammet har varit att installera snalspolande blandare
och toaletter samt lagenergi lampor i belysningen. En av de tillfrdgade papekar att
aven de mindre atgarderna ger stora resultat. Vidare menar en annan respondent att
energioptimering ar nyckeln till renovering av miljonprogrammet da besparingen
betalar en del av investeringen. Trots detta jobbar bolagen valdigt passivt med LCC-
kalkyler for att berdkna energiatgéarder och har ofta daligt kunskap om vilka atgarder
som ger effekt. Det finns en viss skillnad i svaren mellan de stora och sma
fastighetsbolagen, de storre bolagen anser sig ha kompetensen inom foretaget for att
utféra och utvardera LCC- berdkningar. En av de tillfragade anser sig ha denna
kunskap men forenklar dnda kalkylen sa att de endast raknar pa atgarden da den &r
installerad i byggnaden, inte omkostnaderna som tillkommer runt omkring. Samtidigt
ar det viktigt att kalkylen beaktar alla parametra for att se Iénsamheten i projektet,
vissa insatser aterbetalar sig inte sjalvt utan vags upp av mer effektiv atgarder.
Gemensamt for de mindre bolagen &r att de daremot inte sjalva arbetar med LCC-
berékningar utan hyr in extern konsultation.

Idag hanterar de flesta av fastighetsbolagen sjalva drift- och underhallsarbetet och
anser att de har tillrackligt med kompetens for att skdta och kontrollera styrenheter i
byggnaderna. Vissa av bolagen anvénder sig dock av styrentreprencérer for att gora
egenkontroller pa foretaget, vilket fran bolaget upplevs som kvalitetshéjande. De
andra bolagen har fastighetsvardar som utfér mindre tillsynsarbeten som exempelvis
byte av glodlampor. De anser att de mycket vél kan ténka sig att kdpa in drift- och
underhall av en entreprendr.

De tillfrdgade hade olika kannedom om entreprendrers koncept for att renovera
miljonprogrammet. Det kan generellt ségas att de storre bolagen har tagit till sig mer
information om koncepten dn de mindre bolagen. De flesta av respondenterna har
dock en tveksam instéllning till entreprendrernas arbetssatt, de vill sjalva ha méjlighet
att kontrollera och paverka vad som skall goras med deras byggnader. En av
respondenterna menar att deras foretag helt enkelt inte har rad att kopa hela konceptet
medan en annan tycker att de har kompetens for projektering inom foretaget. Nagra
av de tillfragade stéllde sig dock positivt till entreprenorernas koncept och menar att
ett helhetstdankande kravs vid renovering av miljonprogrammet.

Vid presentationen av de olika upphandlingsformerna hade respondenterna olika
uppfattningar vilken form som lampar sig bést for deras foretag, i dagslaget jobbar de
med utférande- eller totalentreprenad. De bolagen som har intern kompetens véljer
oftast att jobba med utférandeentreprenad da de anser att de pa sa satt kan fa en lagre
kostnad for projektet. Andra bolag ser att de inte har spetskompetensen for att avgora
vad saker kostar och ser da att det finns en risk att de da koper pa sig for mycket. En
av respondenterna menade att vid en totalentreprenad maste du veta vad du vill for att
uppna ratt effekt. Vidare tycker de tillfragade att fler projekt skulle handlas upp med
partnering i fokus, pa sa satt skapas en dialog mellan bestallare och entreprenér. Vid
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partnering upplever bestéllarna att de far storre inflyttande och kan paverka vilka
atgarder som skall genomforas i projektet. Partnering innebér att berorda parter spelar
med 6ppna kort och pa ett enkelt sétt kan foretagen tillsammans besluta vad som skall
atgardas till en bestdmd summa pengar. Ytterligare en effekt av partnering ar att
parterna tillsammans kan ta till vara pa och dela med sig av tidigare erfarenheter.
Detta ser de tillfrdgade som valdigt positivt och nagot som de vill arbeta med i
framtiden. De kommunala bostadsbolagen kanner dock en viss skepsis infor hur
partnering tillampas vid LOU. De tror att manga projekt kommer att bli forsenade till
foljd av 6verklaganden.
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5 Analys och diskussion

| kapitlet analyseras resultaten fran genomford empirisk studie. Syftet var att jamfora
hur val svarens stdmmer Overrens mellan de olika parterna i processen. Vidare fors
en diskussion dar forfattarnas egna tolkningar av svaren presenteras.

5.1 Analys av Miljonhemmet

Skanskas koncept for renovering av Miljonhemmet har byggts upp, for att pa ett
effektivt s&tt bemota de dkade kraven for renovering av miljonprogrammet. | media
beskrivs ofta miljonprogramsomradena som undermaliga problemomraden, dar
endast de som tillhor samhallets ekonomiskt svagare grupper bor. Verkligheten ser
dock nagot annorlunda ut. Visst finns det manga omraden som é&r allt annat an bra
men det finns ocksa omraden dar manniskor trivs och dar fastighetsagarna har tagit
vl hand om sina bostader. Det galler att ha kunskap om komplexiteten i fragan om
att renovera miljonprogrammet, inget omrade ar det andra likt. Det ar darfor viktigt
att fysiskt inventera och kartligga omradena for att veta vad som behovs goras och
hur det skall goras i det aktuella omradet. Vidare ar det viktigt att klarlagga hur
bestéllarna ser pa sin miljopolicy och framtida energianvandning, ar det ngot som ar
viktigt for dem? Da energikrav pa byggnader blir allt striktare och da de nya
energidirektiven fran EU kommer ar 2018, har entreprendrerna stora majligheter att
redan idag visa bestallaren pa energieffektiva atgarder. Skanska jobbar idag med olika
typer av verktyg for att visa sina kunder pa sadana atgarder. Dock ar det forfattarnas
asikter att mer kan goras. Entreprenorerna borde arbeta mer proaktivt, sa att vid
tillfallet da bestallaren ar redo for att borja renovera sina omraden, skall de kanna till
vilka majligheter som finns med koncepten.

Som beskrivits i stycket 4.1 Karldggning av konceptet Miljonhemmet, ar konceptet
uppdelat i fyra faser, Fas Salj, Fas Inventering och Analys, Fas Genomfdrande samt
Fas Erfarenhetsaterforing. Detta ger Miljonhemmet en fordel da det kan anvandas vid
olika projekt och foretaget har mojlighet att plocka ut delar som &ar nédvandiga for det
enskilda projektet. Vidare ges Skanska mojlighet att anvdnda samma processer i flera
projekt for att uppna malet med olika renoveringar av miljonprogrammet.

5.1.1 Fas Sdlj

Fasen skall ge upphov till nya kunder och visa pa entreprenorens kunskap inom
renovering av miljonprogrammet. Samtidigt &r fasen en forutsattning for hur val
projektets resultat kommer falla ut. | dagslaget jobbar alla de stora bolagen med att
introducera koncept for renovering av miljonprogrammet och det blir allt viktigare att
visa hur varje foretag urskiljer sig fran mangden. Det ar da grundldggande hur
entreprendren profilerar sig och vilket intryck bestallaren far vid det forsta motet.
Genom att kartlagga marknaden, kan Skanska pa ett tidigt stadium fa kunskap om hur
mycket kunden kanner till om sitt fastighetsbestand och vad kunden behéver veta for
att fa en val fungerande renoveringsprocess.
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Manga fastighetsdgare som behdver renovera sina miljonprogram gar under LOU.
Det kan darfor vara svart att salja in ett helt koncept med energioptimering till lagsta
pris. Darfor géller det for entreprendrerna att marknadsfora sina koncept och pa sa
satt fa de kommunala bolagen att eftertrakta helhetstankande, som bara koncepten kan
erbjuda, vid renovering av miljonprogrammet.

5.1.2 Fas Inventering och Analys

I den har fasen gar entreprendren och bostadsbolaget igenom vad som kan och skall
goras. Skanska har stora mojligheter att ta marknadsandelar genom att presentera en
noggrann LCC- kalkyl som bestéllaren kan forlita sig pa. Hos bestéllarna finns det en
stor skepsis mot utlovad energiférbrukning. De menar att entreprendrerna i alla tider
har kunnat visa fina kalkyler, men att sedan halla vad de sagt, har varit svarare. En
stor fordel med den enklare LCC- kalkylen ar att kunden och entreprendren
tillsammans kan se hur olika alternativ paverkar energianvandningen och
aterbetalningstiden pa kalkylen.

5.1.3 Fas Genomfdrande

Genomfoérandet varierar mellan varje projekt. Men det kan ségas att der &r viktigt att
det finns en god dialog mellan bestéllaren och entreprendren samt en valfungerande
dialog mellan entreprenéren och de boende. For att kunden inte skall kénna sig
overkord av Skanska ar det viktigt att forklara vilka atgarder som ar nodvéandiga for
att uppna onskad effekt. Miljonhemmet ger majlighet till att inga ett partneringavtal,
dér ber6rda parter spelar med Gppna kort for att tillsammans na uppsatta mal. For en
viss budget kan bestéllaren och entreprendren besluta om vilka atgarder som skall
genomforas. Pa sa satt kan projektet uppna ett hogre mal med lagre driftkostnader till
en lagre summa.

5.1.4 Fas Erfarenhetsaterforing

Skanska jobbar kontinuerligt med erfarenhetséaterforing for att kvalitetssakra projekt.
Déarfor har ett separat verktyg i Miljonhemmet framarbetats. Vid forfattarnas forsta
kontakt med verktyget bestod detta endast av ett enkelt kryssformulér som respektive
projektchef har for avsikt att fylla i efter projektets genomférande. Under studiens
gang har formularet utvecklats, vilket tyder pd en standig forbattring av
Miljonhemmet. Vid intervjutillfallena med Skanska konstaterades att bristen pa tid
gjort att manga projekts erfarenhetsaterforing har uteblivit. Fokus ligger istéallet pa att
avsluta sitt projekt och pabdrja nasta. Om erfarenhetsaterforing gors rutinmassigt
skulle respektive projekts for- och nackdelar kunna samlas i en referensbank for att
standigt utveckla entreprendrens arbete.

5.2 Analys av intervjuer med Skanska

5.2.1 Intern utbildning

Miljonhemmets verktygslada innehaller idag tva stycken LCC- verktyg, ett enklare
och ett mer avancerat. Det enklare tillampas vid en forsta kontakt med potentiell
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kund, verktyget bygger pa generella antaganden vars syfte &r att pa ett enkelt satt visa
alternativa energieffektiviserande atgarder. Kunden kan da fa en 6verskadlig bild av
hur en investering paverkar en byggnad samt om aterbetalningstiden. | ett senare
skede kan Skanska visa samma kund, med mer exakta siffror, hur byggandes
energiforbrukning paverkas av valda atgarder. | detta skede tillampas det mer
avancerade LCC- verktyget, scenariot &r dock Skanskas vision med Miljonhemmets
verktygslada. Efter genomforda intervjuer konstaterar forfattarna att kunskapen om
LCC inom Skanska inte ar tillracklig. For att sdlja in och skapa fértroende hos kunder
maste de som arbetar mot bestallare ha en bredare kunskap och storre forstaelse for
hur ett LCC- verktyg ar uppbyggt och hanteras. | intervjuerna framgick det att
personer som sitter i saljande positioner saknar denna kunskap. De efterfragar mer
utbildning och traning. En av respondenterna menar att det kommer att bli mycket
svarare att fa fortroende av en kund om du inte ar séker pa din LCC- kalkyl. Vidare
menade personen att om bestéllaren har mer eller mindre kunskap &n Skanska och kan
da stalla orimliga krav. Det &r da viktigt att Skanska vet vad de har erbjudit med sin
LCC- kalkyl och vilken data som har anvénts.

5.2.2 Delat risk- och vinsttagande

Genom att Skanska garanterar en viss energianvandning kan risker som uppstar vid
ett projekt delas mellan Skanska och fastighetsagaren. Detta stimulerar marknaden for
renoveringar av miljonprogrammen da bestallarens incitament att renovera okar.
Vidare innebar ett delat risktagande att Skanska far en storre mojlighet att konkurrera
om marknadsandelar samtidigt som risktagandet maste prissattas.

P& grund av manga fastighetsagares ringa kapital gors inga storre insatser for att
energioptimera en byggnad. Ett séatt skulle vara att Skanska delfinansierar ett
renoveringsprojekt, vilket innebar att Skanska med eget kapital finansierar en viss del
av den totala renoveringskostnaden. Pa sa satt kan fler ombyggnationer majliggoras
vilket blir till fordel for bada parter. Fastighetsagaren erhaller lagre energikostnader
och kapital frigors for att finansiera investeringen, samtidigt som Skanska ges
mojlighet att handla upp flera projekt.

En forutsattning for delat risk- och vinsttagande ar att Skanska skall vara med i hela
processen, fran projektering till eftermarknaden. Kompetensen och verktyg for
eftermarknaden saknas i dagslaget for Miljonhemmet. Om en viss energioptimering
garanteras maste Skanska veta vilka parametrar det ar som déljer sig bakom en LCC-
kalkyl och hur eftermarknaden skall behandlas. Eftermarknaden kops idag in externt
men det finns ingen kunskap inom Skanska att hantera informationen. For att l6sa
problemet med eftermarknaden, menar en av respondenterna, att Skanska skall
anvéanda sig av Skanska Direkt for att skota driften av fastigheterna. Detta kréver
dock att Skanska Direkt maste utveckla sin organisation och informationshantering.

5.2.3 Erfarenhetsaterforing

For att Miljonhemmets verktyg skall utvecklas, men inte utvecklas pa olika hall
samtidigt, krdvs det att det finns nagon typ av erfarenhetsaterforing. Den aterkoppling
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som finns idag bestar av ett Excel-ark, dar ansvarig for respektive projektet har
mojlighet att markera de atgarder som gjorts. Det vill saga det finns inga mojligheter
att framféra om det finns moment som har gatt bra eller mindre bra. Enligt en av
respondenterna ar erfarenhetsaterforingen inte tillracklig pa grund av tidsbristen hos
projekten. Innan ett projekt har avslutats paborjas ett annat.

For att Skanska skall kunna leva upp till stallda garantikrav ar erfarenhetsaterforingen
en forutsattning, som maste utforas vid varje projekt. Pa sa satt kan man visa
kunderna vad som har gjorts istallet for vad som kan goéras. Det skulle kunna liknas
vid en referensbank dar varje projekt med respektive renoveringsatgarder finns val
dokumenterat.

5.3 Analys av intervjuer med fastighetsagare

Miljonprogrammen beskrivs vanligtvis i media och rapporter som omraden med
sociala problem och omfattande tekniska brister. Efter genomforda intervjuer med
fastighetsagare i Skaneregionen uppfattar forfattarna inte dessa som problem da i stort
sett alla intervjuade anser att omradena ar i relativt gott skick. Lopande renoveringar
eller punktinsatser &r ndgot som har gjorts kontinuerligt sen husen byggdes. Det tyder
pa en tydlig kontrast mellan teori och empiri. Beror detta pd en kunskapslucka hos
fastighetsagarna eller &r det en felaktig bild som har malats upp av samhéllet.
Fastighetsdgarna har rimligen mest kunskap om skicket pa deras respektive bestand,
samtidigt som teorin trots allt grundar sig pa fallstudier, undersokningar,
observationer etcetera. Av de tillfragade kommunala bostadsbolagen var det cirka en
tredjedel som avbdjde att delta i en intervju. Anledningen var att deras arbete med
bestandet fran miljonprogrammet ligger ett par ar fram i tiden. Tyder detta pa att
marknaden har okunskap om vilket skick deras fastigheter egentligen ar i, eller &r
agarna inte redo i dagslaget for att mota entreprendrers koncept? De EU direktiv som
stalls pa offentligt agda byggnader efter ar 2018, kommer i allra hogsta grad bli
aktuellt for en stor del av de kommunala bostadsbolagen i Sverige. Det rader dock ett
visst tvivel kring dessa krav. Forfattarna uppfattar det som att fastighetségarna inte
kanner till kraven frdn EU. Vissa av de kommunala bolagen menar att dessa krav
dock inte kommer att pdverka deras renoveringsprocess, da de kan jobba med
punktinsatser for att pa sa satt undvika kraven. Att renovera med punktinsatser ar
dock inget lonsamt i langden. Andra fastighetsagare menar att kraven fran EU
radiakalt kommer att paverka bostadsmarknaden. De skulle medfora enorma
kostnader, som for med sig lika enorma hyreshdjningar, vilket skulle leda till att ingen
har rad att bo kvar i lagenheterna.

Problemet for entreprendrerna ar hur de skall komma in pa marknaden. Av de
intervjuade svarade i stort sett alla, att de inte vill vara beroende av entreprendren.
Bostadsbolagen vill sjdlva bestimma och ha stort inflytande pa vad skall goras. En
reflektion &r att entreprendrerna ger sig ut pa marknaden i férebyggande syfte, detta
for att ha en stor kunskap och erfarenhet inom omradet, nar val efterfragan uppstar.
Det ar oklart om det ar EU:s direktiv eller framtida statliga subventioner som kréavs
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for att starta upp renoveringsprocessen, men nar behovet val efterfrdgas sa bor
entreprendrerna sta redo med ett helhetsgrepp for att mota denna marknad.

Efter genomforda intervjuer med de olika fastighetsdgarna konstaterades det att
samtliga stéller sig positivt till att arbeta med partnering. Bolagen menar att
partnering mycket val skulle kunna tillampas nér det galler att renovera deras
respektive bestand. Bade entreprendren och fastighetsagaren skulle dra nytta av detta
genom att dela med sig av tidigare erfarenheter och 6msesidig transparens. Det rader
dock en viss tveksamhet bland fastighetsdgarna som ser ett problem med hur ett
forfragningsunderlag i samband med LOU skall skrivas for att inte dverklagas. Detta
tyder pa en viss okunskap och osékerhet hos de offentliga bestéllarna. Bolagen ser
hellre fordelarna att undvika den 6kade risken for dverklaganden &n fordelarna med
att arbeta med partnering. Det krdvs dock en viss skicklighet for att formulera ett
forfragningsunderlag som syftar till att framhava mjuka parametrar istallet for lagsta
pris.

Det &r en klar skillnad mellan de stérre och de minde bostadsbolagen med avseende
pa LCC- kalkyler och berdkningar. Mer kapital innebar fler resurser vilket innebar
mer eller mindre utvecklad kompetens inom omradet. Generellt kan dock sagas att
fastighetsagare jobbar relativt lite med LCC- kalkyler. Ett fatal anser sig ha
kompetensen inom foretaget och arbetar med dessa berékningar da de renoverar sina
fastighetsbestand. Vad som inte tillampas i dagslaget ar jamforelser av olika
alternativa atgarder, inte heller vilka alternativ som kan lampa sig i samband med
andra atgarder, detta kan till exempel vara om en fasad skall tillaggsisoleras. Med
hjalp av LCC- kalkyler kan fastighetsdgaren gora analyser om vad det till exempel
skulle kosta att byta fonster i samband med tillaggsisoleringen. Vidare kan dven
analyser goras pa vilken fonstertyp som skulle 16na sig bast. De fastighetsagare som
inte anser sig ha denna kompetens koper istéllet in tjanster av en extern konsult.
Problemet blir dd att ingen person inom foretaget kan hantera och analysera
kalkylerna.

Alla renoveringar kostar pengar och ar i sig vardeskapande atgarder for respektive
fastighet. Storre delen av de lagenheter som byggdes under miljonprogrammet ar i
dagslaget hyreslagenheter. For dessa fastighetsagare ger en renovering inte mer vérde
till agaren an den hyreshdéjning som eventuellt véntas, ett stambyte ar dock ingen
standardhojning for hyresgasten och darmed ingen atgard som paverkar hyrorna.
Fastighetségaren ser da inget incitament att utfora renoveringen mer &n att stélla det i
relation till de vattenskador som kan uppstd om stammarna ar i daligt skick. Vissa
renoveringar kommer paverka hyrorna i sa stor utstrackning att hyresgasten tvingas
flytta. Fastighetsdgarna maste med andra ord ha nagon form av incitament for att
renovera.

5.4 Koppling mellan bestallare och entreprentr

Miljonhemmet bestar idag av fyra faser som kan anpassas till varje unikt projekt. For
att ge bestdllaren en battre bild av hur fastighetsdgaren kan minska sin
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energianvandning innehaller Miljonhemmet verktyg for LCC- berdkningar. Syftet ar
att varje person inom Skanska som arbetar med konceptet skall kunna presentera och
visa fordelar med en sadan berakning for potentiell kund. I nulaget finns det tva typer
av LCC- kalkyler i Miljonhemmet. En enklare som skall anvandas vid inforsaljning
och som skall visas vid ett forsta mote. Dessutom en mer avancerad kalkyl som skall
ge bestéllaren en mer exakt bild av energianvandning efter renovering. Verktygen
skall aven rakna ut projektets aterbetalningstid och visa pa hur aterbetalningstiden
foréandras av framtida handelser. FOr att gora verktyget mer trovérdigt finns det &ven
olika alternativ for hur véarden foérandras, till exempel hur energipriset utvecklas. Ett
problem &r att det ofta ar svart att finna ratt indata till kalkylen och att bestallaren inte
alltid har full kontroll pa hur drift och underhall fordelas i fastigheten. Vidare ar
bristen pa tid i ett projekt ndgot som maste beaktas, entreprendren har pa grund av
tidsbrist inte ndgon mojlighet att utféra en fullstandig LCC- kalkyl. For att I6sa dessa
problem maste Skanska pa ett aktivt sétt arbeta med att marknadsfora sina verktyg
och proaktivt forsoka visa bestdllaren hur det med enkla medel gar att sinka
energiforbrukningen for en fastighet.

Vid intervjuerna med fastighetsdgarna markte forfattarna att fastighetségarna inte ser
pa sina byggnader fran miljonprogrammet pad samma satt som forskningen och
entreprendrerna gor. Bestallarna menar i de flesta fallen att husen inte alls &r i daligt
skick och att byggnaderna har vardats under aren. De menar vidare att hyresgasterna
ofta trivs mycket bra i lagenheterna. Detta skiljer sig mycket, hur Skanska ser pa
husen och det faktum att husen ofta drar mycket energi samt de fuktskador som har
funnits i anslutning till badrummen. Enligt forfattarna beror denna skillnad pa att
problemen &r s& pass omfattande att de inte gar att dverblicka. Detta fortydligas i
SABO:s undersokning, Hem for miljoner: forutsattningar for upprustning av
miljonprogrammet — rekordarens bostader, som visar renoveringskostnader pa minst
70 miljarder kronor. Vidare beror skillnaden pa att det inte finns nagra incitament for
de kommunala bolagen att renovera. En renovering medfor ofta att fastigheten okar i
varde, vilket ar en fordel for de privata bolagen som pa sé satt kan ta ut stérre 1an och
vid eventuell forséljning kan salja fastigheten for en stdrre summa. Daremot finns det
inga drivkrafter till en renovering for de kommunala bostadsbolagen da de sallan har
problem med lan, eftersom kommunen gar in som borgen samt da de inte heller har
for avsikt att salja husen. For att visa pa de vinster som &nda gar att uppna vid
renovering av miljonprogrammet maste entreprenorerna visa pa vad som har gjorts
istallet for vad som kan goras och pa sé satt fa upp bestéllarnas intresse. Manga av de
kommunala bostadsbolagen har trots allt borjat renovera sina hus. Dock har de séllan
med sig aspekten om energioptimering, till exempel ar det manga som lagger om sina
tak men tillaggsisolerar inte. Det dar hdr som entreprendren har sin chans att visa
fastighetsdgaren den otroliga potentialen med energieffektivisering i samband med
renovering och pa sa satt betala en del av investeringen. Det ar darfor viktigt att
Skanska kan visa att en dyrare grundinvestering kan Iéna sig i langden.

5.4.1 EU- direktiv

Nar forfattarna intervjuade personer pa Skanska sa ansag respondenterna att
fastighetsagarna hade bra kannedom om de nya EU- direktiven, dock sa blev bilden
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annorlunda nar fastighetsagarna intervjuades. Manga menade att de inte har hort talas
om kraven och att de sag pa kraven som orimliga, som aldrig gar att uppna. En av de
tillfragade trodde att dnda séttet att na kraven var att riva klimatskalet och bygga upp
det pa nytt vilket skulle leda till hyreshojningar som de boende inte skulle klara av.
Andra menar att deras hus ar av sa bra skick att de inte behdver géra omfattande
renoveringar och pa sa satt kan de undvika EU- direktiven. Hur bostadsbolagen an
valjer att se pa de kommande kraven, finns det trots allt en stor kunskapslucka mellan
dem och entreprendren. For entreprendren &r det viktigt att visa bestéllaren vilka
atgarder som kan goras for att sanka energiforbrukningen och visa att det trots allt
finns projekt som bade har varit Ionsamma och energioptimerande. Detta kan goras
med en val definierad LCC- kalkyl som belyser fordelarna med att renovera med ett
helhetsperspektiv.  pa  energioptimering. Det behéver inte betyda att
energioptimeringen skall betala hela investeringen utan att den i langden ger
bostadsbolaget en lagre driftskostnad och ett miljévanligare bostadsbestand.

5.5 Marknaden

Under rapportens gang har forfattarna markt att fastighetséagare och entreprendrer har
olika syn pa marknaden. Fastighetsagarna tycker & ena sidan att deras hus &r i bra
skick och att de har skétt om dem val medan entreprendrerna menar att byggnaderna
ar i stort behov av omfattande renovering. Vad beror dessa meningsskiljaktigheter pa?
Den forsta orsaken kan vara att fastighetsagarnas budget inte har nagot utrymmer for
stérre renoveringar samt att de i det laget valjer att ignorera problemen. Detta
kommer att leda till att husen inte renoveras mer &n vad som &r absolut ndédvandigt for
att folk skall kunna bo i lagenheterna. Vidare kommer husen i framtiden att dra
orimliga mangder energi. Nagot som rimmar illa med Sveriges vision om att vara ett
foregangsland vad géller energianvdndning. Den andra orsaken kan vara bristen pa
kunskap om vad som faktiskt ar mojligt att gora. Manga fastighetsagare har inte
expertisen om energifragor. Det &r har entreprendrerna har sitt ansvar, de maste pa ett
battre satt informera om hur varje fastighetsdgare kan energioptimera sitt
fastighetsbestand. Genom att entreprendren jobbar aktivt for att visa fastighetsagaren
pa enkla energioptimerande atgarder kan fler projekt genomféras och bostadsbolagen
kan sdnka sina driftskostnader samt miljopaverkan. Vidare finns det ett flertal
rapporter som visar att det genom enkla och billiga medel gar att sinka
energiforbrukningen drastiskt i en fastighet. Nedan, i diagram 3, illustreras fem for
energioptimering som visar pa hur energiférbrukningen forandras i ett vanligt
miljonprogramshus vid renovering:

57



Analys och diskussion

kWh/Atemp
250
200
150
- I
50 .—
0 B N BN e .
Orginalskick Fonsterbyte FTX Injustering Matning av  Tilliggsisolering,
varmvatten Solfangare,
Matnings av
N Fastighetsel Hushallsel mVarmvatten mRadiatorvarme hushallsel

Diagram 3, Fem steg for energioptimering. Diagrammet &r omarbetat efter Warfinge (2008).

Fastighetsdgarna tycker att det finns en risk med att enbart lita pd entreprendrerna
samtidigt som de kan ké&nna sig dverkodrda av stora byggbolag. For att motverka detta
kan det var en god idé att jobba i partneringprojekt dar entreprendren och bestéllaren
tillsammans satter upp mal for projektet och gemensamt skapar en budget som é&r
rimlig for renoveringar av fastighetsagarnas respektive bestand. Dock galler det att
bestallaren &r medveten om sina fordelar med ett partneringprojekt och inte &r radd
for att LOU bakbinder dem.

Kan det vara sa att marknaden inte ar redo for sa stora forandringar som en
omfattande renovering av miljonprogrammen medfor? Ja, men nagot tyder pa att
samhallet maste ta hand om sina byggnader fran miljonprogrammet och kanske kan
en renovering ge nytt liv till dessa, sa ofta hart slitna omréaden.

5.6 Egnatankar, diskussion

5.6.1 Rakneexempel

Ett rdkneexempel kan illustrera och fortydliga hur viktig och hur omfattande
renoveringen av miljonprogrammen 4r:

Enligt Diagram 4, Arlig nyproduktionstakt, fardigstalldes cirka 700 000 lagenheter i
Sverige mellan aren 1965-75. Den genomsnittliga bostadsytan for lagenheter byggda
under miljonprogramsaren &r cirka 70 kvadratmeter. Detta innebar att det byggdes
total cirka 49 miljoner kvadratmeter mellan aren 1965-75. Energiforbrukningen for
uppvarmning av flerbostadshusen ar cirka 175 kilowattimmar per kvadratmeter och
ar. Total energiforbrukning for hela bestandet ar da cirka 8,5 miljarder kilowattimmar
per ar. Om mer omfattande insatser gors pa flerbostadshusen fran miljonprogrammet
ar det inte omojligt att sanka energiférbrukningen med 50 procent, vilket innebér
cirka 4,25 miljarder kilowattimmar per ar. Som tidigare namnts i studien, kravs
enorma insatser kapitalmassigt, for att atgarda de brister miljonprogrammets bostader
har behov av. For att ge en Okad forstaelse for hur mycket energi flerbostadshusen
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faktiskt forbrukar kan det sattas i relation till dagens byggande. Den senaste
nyproduktionstakten som finns att tillga enlig SCB &r fran 2008, da det producerades
cirka 20 000 nya ldgenheter. Den genomsnittliga bostadsytan for dessa lagenheter var
samma ar cirka 71 kvadratmeter. Total produceras darmed 1,4 miljoner kvadratmeter
per ar. Nyproducerade flerbostadshus lyder under boverkets byggregler, BBR, vilka
staller krav pa en maximal energiférbrukning om 110 kilowattimmar per
kvadratmeter och ar. Med dagens passivhusteknik ar det inte omajligt att halvera detta
vérde, energiforbrukningen for ett passivhus &r cirka 50 kilowattimmar per
kvadratmeter och ar. Detta innebar en arlig besparing pa 60 kilowattimmar per
kvadratmeter och ar. Total energibesparing per ar, om all nyproduktion byggs med
passivhusteknik, blir saledes 71 miljoner kilowattimmar per kvadratmeter. Detta
innebar att en den arliga energibesparing som kan halveras for miljonprogrammet,
motsvarar nyproduktion av flerbostadshus med passivhusteknik i 60 ar.

Antal bostader
g0000

70000 /\
/\

60000 \
50000 \
40000 \

30000 /\
20000 \\/____.__ ,/ \
10000 \ /

[) T T T T
1960 1970 1980 19590 2000

Flerbostadshus Smahus
Diagram 4, Arlig nyproduktionstakt. Diagrammet &r omarbetat efter SCB (2010).

5.6.2 Studiens omfattning

De intervjuer som genomfdrdes med personer inom Miljonhemmet &r huvudsakligen
stationerade i storstadsregionerna Stockholm, Goéteborg och Malmd. Pa grund av
studiens langd har inga ytterligare intervjuer genomforts med personer fran Gvriga
delar av landet, varje stad har trots allt sitt miljonprogramsomrade. Forfattarna anser
anda att intervjusvaren ar representativt for hela Sverige. Hade intervjuer genomforts
med fler personer stationerade runt om i Sverige hade troligt liknande svar noterats da
forfattarnas intryck av Skanska ar att foretaget gemensamt stravar efter samma mal
och visioner med Miljonhemmet. Det som eventuellt hade skiljt sig i svaren &r
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intervjuerna med fastighetsagare. Studien fokuserade pa kommunala bostadsbolag
med inslag av en bostadsrattforening och en privat fastighetségare. Fordelningen ar
dock representativ for hela Sverige men hade andra distrikt studerats an Skane, hade
eventuellt andra svar véntats. Eftersom Skanska har satsat pengar och resurser pa att
utveckla ett koncept for renovering av miljonprogrammet tyder det dock pa att
behovet dock finns. Enligt Tabell 4, Orter med storst produktion av flerbostadshus
byggda 1961-1975. Tabellen & omarbetad efter bild enligt Hall (1999)., fortydligas
det faktum att storstadsregionerna innehar flest miljonprogramsomraden, utdver dessa
regioner dr fordelningen utspridd ©ver Sverige. Vid intervjutillfallena med
bostadsbolagen antog forfattarna att en viss skillnad skulle ses mellan kommunerna.
De stérre kommunerna som Malmd och Lund med storre kapital torde ha en
annorlunda instéllning till renoveringarna &n den mindre kommunerna som Eslév och
Kévlinge. Efter intervjuerna konstaterades att fastighetsdgarnas installning till ett
koncept for renovering av miljonprogrammen inte alltid beror pa fragan om pengar.
Da studiens tid ar begransad kunde ingen vidare undersokning goras om vad som i
dagslaget ar anledningen till fastighetsagarnas instéllning, begransningen gjorde &ven
att andra distrikt inte kunde undersokas.

En av de intervjuade pa Skanska antydde att bestallarna visat intresse for
Miljonhemmet efter att Skanska hade varit pa plats och presenterat konceptet. Kan det
vara s att bestéllare har en viss negativ installning till att en entreprendr skall salja pa
en fastighetsagare nagot som han eller hon egentligen inte vill ha, for att darefter
faktiskt inse fordelarna med ett helhetstankande koncept. Aterigen begransar studiens
tid arbetets omfattning, forfattarna anser att det skulle vara av intresse att undersdka
Skanskas marknadsféring av Miljonhemmet och hur denna beméts i samband med
den externa och interna lansering som i host skall genomféras.

StideriSverige Ligenheter byggda mellan 1961-75 i tusental
Stockholm =100
Géteborg 50-100
Malmé 50-100
Helsingborg 10-25
Linkdping 10-25
Norrképing 10-25
Sodertilje 10-25
Uppsala 10-25
Sundsvall 10-25
Umed 10-25
Halmstad 5-10
Boras 5-10
Vaxjé 5-10
Luled 5-10

Tabell 4, Orter med stérst produktion av flerbostadshus byggda 1961-1975. Tabellen &r
omarbetad efter bild enligt Hall (1999).

5.6.3 Incitament att renovera

Brogarden, Gardsten och Backa Rod ar tre framgangsrika renoveringar av
miljonprogramsomraden. Projekten har fatt stor medial uppmarksamhet och belGnats
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med ett flertal utmarkelser. Forfattarna anser att det kravs nagon form av statligt stod
eller bidrag for att fa fler fastighetsagare att renovera deras miljonprogramsbestand.
Fastighetsdgare kan idag inte motivera sig sjilva varfor de skall renovera eller
energioptimera  sitt respektive bestand. Under Almedalsveckan 2010 var
bostadsfragan hogaktuell, upprustningen av miljonprogramsomraden var om inte en
valfraga, en tangent till omradet. Politikerna hade stort fokus pa detta omrade och det
namndes i manga sammanhang. Ar detta startskottet pa renoveringarna, det ar trots
allt ledande politiker som diskuterar detta &mne. Madeleine Nobs, Skanska, som var
pa plats i Almedalen, menar att bade alliansen och de rédgréna hade stora planer men
ingen vagade fanga bollen fore valet.

Da de intervjuade pa bostadsbolagen fick svara pa fragan ifall de hade hort talas om
direktiv fran EU géllande krav pa byggnader fran 2018 och framat, svarade sa nar alla
nej. Da forfattarna presenterade direktiven uppfattades detta nast intill chockartande
hos fastighetsdgarna. Direktiven ansags orimliga i den mening att de atgarder som
trots allt vantar byggnaderna garanterat kommer att uppga till kostnader som leder till
att husen skall klassas som néra nollenergihus. Sa pass omfattande renoveringar
skulle i slutandan leda till att hyrorna hojs sa pass mycket att i princip ingen har rad
att bo kvar i lagenheterna. Situationen &r orimlig, pa nagot satt maste renoveringarna
subventioneras, statligt stod kommer blir en forutsattning fOor upprustningen av
miljonprogrammet.

5.6.4 Delat risk- och vinsttagande

Vid en energioptimerande renovering ar det nédvandigt for bestallaren att resultatet
blir vad som har utlovats, det ar viktigt att entreprendren darmed kan ge en garanti.
Inom branschen finns det idag en skepsis mot energigaranti och manga
fastighetsagare menar att det ar alldeles for enkelt att skriva ett kontrakt som gar att
forbise vid en eventuell konflikt mellan parterna. Samtidigt menar entreprendéren att
de maste kunna lova bestéllaren vad de vill ha sa lange kraven inte ar orimliga.
Skanska menar dessutom att om de skall kunna garantera en viss energianvandning
efter renoveringen maste de kunna kontrollera eftermarknaden, ndgot som kan vara
ett problem da bostadsbolagen ofta har egna fastighetsskotare. Vidare maste
manniskors handhavande beaktas, de som bor i lagenheten maste bli medvetna om sin
energianvandning. De har bevisats att individuell métning for uppvarmning och
vattenforbrukning reducerar respektive lagenhets anvandning. Som det vanligtvis ser
ut idag med kollektiv uppvarmning och vattenforbrukning, missbrukar manga
lagenhetsinnehavare sin energiforbrukning genom att ha full effekt pa radiatorer
samtidigt som de vadrar, duschar langre &n nodvandigt och tvéttar for ofta. En av
fastighetsdgarna som intervjuades menar dock att individuell matning inte betalar sig
da omkostnaderna med styrsystem och &vervakning ater upp vinsten. En annan
menade att det fanns stora vinstmojligheter med méatningen da deras foretag hade
implementerat ett automatiskt system som direkt ger ett palagg pa hyresavin om
brukaren valjer att ha det varmare an 21 grader i lagenheten.

Den generella bilden &r att Skanska ser positivt pa att ta pa sig en storre del av risken
och anser sig ha kunskapen for att utveckla och garantera energianvandningen i
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miljonprogrammet. Detta kréver dock att marknaden ar beredd att betala for risken. |
dagslaget har de flesta kommuner en begransad budget samtidigt som de inte anser att
byggnaderna ar i behov av sd pass omfattande renovering. Det blir da svart for
entreprendren att pa ett effektivt satt visa pa fordelar med att genomfora
energioptimerande atgarder som pa sikt ar ekonomiskt l1onsamma. Det som krévs for
att 6vertyga bestéllarna &r en fullstindig LCC- analys som beaktar alla parametrar och
visar pa de vinster som en energieffektiviserande renovering kan medféra. Under
studiens genomfdrande anser forfattarna att denna kunskap saknas och att intern
kompetensutveckling maste implementeras i Miljonhemmet.
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6 Slutsats

| kapitlet framfor forfattarna sina slutsatser och rekommendationer. De grundar sig i
de vedertagna teorierna samt forfattarnas egen analys och diskussion. Kapitlet
avslutas med forslag pa framtida studier.

6.1 Understdka hur LCC- verktyg anvands

| studien har det konstaterats att Skanskas Miljonhemmet, innehaller tva typer av
LCC- kalkyler. De som i forsta hand tillimpar verktygen dr sa kallade “First Line-
personer” samt respektive distriktschef. Under intervjuerna som genomftrdes pa
Skanska, observerades det faktum att personerna i fraga faktiskt saknar kunskap for
hur en LCC- kalkyl skall tillampas. Forfattarna rekommenderar darfor att Skanska bor
satsa pa utbildning och traning av LCC- verktygen for att pa sa satt skapa ett
fortroende hos bestallare.

For att en LCC- berakning skall bli fullstandig och trovéardig maste det finnas data i
form av referensobjekt, ndgot som idag saknas i Miljonhemmet. Forfattarna foreslar
att Skanska bor utveckla en referensbank som grundar sig pa erfarenhetsaterforing
fran tidigare renoveringar av miljonprogrammet. Under studiens gang har verktyget
for erfarenhetsaterforing dock utvecklats, men Skanska maste sakerstélla
svarsfrekvensen genom att implementera en rutin sa att bade for- respektive nackdelar
fors vidare fran varje avslutat projekt. Dessutom leder referensbanken till att Skanska
kan visa bestallare vad som gjorts istallet for att visa pa vad som kan goras och pa sa
sétt skapa ett fortroendeingivande intryck.

6.2 Identifiera nyckelfaktorer for ett LCC- verktyg

Forfattarna anser att det finns en rad nyckelfaktorer for ett vél fungerande LCC-
verktyg, dock ar dessa parametrar mjuka som kan vara svara att mata. De viktigaste
faktorerna som upptacktes under intervjuerna pa Skanska var enkelhet och palitlighet,
dessutom ansag manga att de behovde battre utbildning och traning pa att anvanda
verktyget. Forfattarna foreslar darfor att Skanska bor satsa pa intern
kompetensutvecklig, dels i form av utbildningsdagar samt i form av
videoinstruktioner pd Skanskas interna natverk likt de instruktioner som finns att
tillga for andra typer av moment.

For att LCC- verktyget ska bli palitligt for bestallaren maste den data som anvands i
kalkylen vara forankrad i verkligheten. Detta gors enklast genom att tidigare
erfarenheter finns lagrade och lattillgangliga i Miljonhemmets databas. Tillsammans
med utbildningen skall referensbanken gora det mojligt for alla som arbetar med
sédljande roller inom Miljonhemmet, att skapa och forklara en trovéardig LCC- kalkyl
for en bestéllare.

Forfattarna uppfattar att det mer avancerade LCC- verktyget i dagslaget inte tillampas
vid inforséljning, vilket dock anses felaktigt eftersom det ger storst palitlighet och i
slutandan tydligast visar pa effektiva atgarder. For att aven gora det mer avancerade

63



Slutsats

verktyget mer anvandarvanligt anser forfattarna att Skanska maste satsa pa utbildning
och traning. Forslagsvis ar det de personer inom foretaget som utvecklat verktygen
som bor ansvara for att utbildning och instruktioner framarbetas.

6.3 Skapa en modell for hur utvecklingen av ett LCC- verktyg

Efter studiens genomférande konstaterar forfattarna att Skanska inte behdver gora en
modell for att utveckla ytterligare ett LCC- verktyg. De verktyg som idag finns att
tillga ar tillrackliga, det som daremot saknas ar en modell for hur verktyget bor
implementeras pa marknaden for att minska det kunskapsglapp mellan Skanska och
fastighetsagare som rader idag. Forfattarna anser att det ar en tydlig skillnad mellan
teori och empiri inom omradet fér renovering av miljonprogrammet. Entreprendren
bor undersoka vad problemet grundar sig i genom att inventera och analysera
fastighetsagarna. Dérefter maste Skanska aktivt marknadsfora sitt koncept for
renovering av miljonprogramsomradena, detta galler bade externt och internt.

6.4 Understka mojligheterna att i framtiden utveckla ett verktyg

Under studiens gang observerade forfattarna att bade personer inom Skanska och
fastighetsbolagen efterfragor en referensbank dar tidigare projekt beskrivs i form av
vad som har gjorts och vilka resultat som uppnatts. For att pa ett battre och mer
effektivt satt kunna beskriva for bestéllaren vilka effekter som en energioptimerande
renovering kan innebara ar det viktigt att visa pa tidigare projekt. Det ar darfor viktigt
att Skanska anvander sig av den erfarenhet som de har byggt upp och ser till att samla
den i ndgon typ av informationssystem.

Hosten 2010, under rapportens slutskede, 6ppnades hemsidan for Miljonhemmet. Dar
kan olika intressenter ldsa om hur Skanska idag arbetar for att renovera
miljonprogrammet, dar finns aven en flik med referensobjekt fran tidigare projekt.
Det ar denna typ av informationskanal som forfattarna har efterfrgat och nu ar det
viktigt att entreprendren kan nd ut till bestallarna sa att en effektiv renovering av
miljonprogrammet pa allvar kan ta start.

6.5 Partnering

Vid intervjuerna med fastighetsdgarna var det tydligt att bolagen inte ville bli
Overkorda av de stora entreprenadfdretagen. Darfor rekommenderar forfattarna att vid
marknadsforingen av Miljonhemmet bor Skanska tydligt framhalla fordelarna med att
handla upp projekten i form av partnering. Fastighetsdgarna stallde sig positiva till
partnering men stallde sig ofta tveksamma hur ett sadant forfragningsunderlag skall
uppforas da de kommunala bostadsbolagen gar under LOU. Detta tyder pa okunskap
och osdkerhet hos de offentliga bestédllarna da det endast kraver formulering av
forfragningsunderlaget samt att mjuka parametrar utvérderas istallet for lagsta pris.
Har har Skanska stora mojligheter att ta plats pa marknaden, att genom sin kompetens
och storlek pavisa fordelarna med att salja in sitt koncept i form av partnering.
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6.6 Kunskapsglapp pa marknaden

Vid intervjuerna med fastighetsagarna upptackte forfattarna att det finns ett glapp pa
marknaden vad galler synen pa renovering av fastigheterna fran miljonprogrammet.
For att minska detta glapp ar det viktigt att entreprendren kan visa pa fordelarna med
att energioptimera fastigheten vid en renovering. Med en fullstdndig LCC- berékning
kan detta mojliggoras, genom att visa pa hur en investering forandrar driftkostnaden
kan olika atgarder jamfcras. Ofta har bestallaren redan klart for sig vilka atgarder som
skall genomforas, det ar da upp till entreprendren att visa pa de fordelar som kan
medforas om ytterligare atgarder utfors. Exempel pa detta kan vara da ett tak skall
bytas, da bor det aven tillaggsisoleras. | detta fall medfor marginalkostnaden en hogre
grundinvestering men leder pa sikt till en lagre driftkostnad, pd sa satt blir
investeringen kostnadseffektiv. Da en fullstandig LCC- kalkyl genomforts skall det
vara upp till entreprendren att garantera de drifts- och underhallskostnader som
kalkylen bygger pa. Kan inte entreprendrerna stélla dessa garantier &r det oerhort
svart att motivera bestallaren till att energioptimera sina fastigheter fran
miljonprogrammet.

6.7 Reflektioner

Det ar viktigt att ta i ansprak att dessa slutsatser endast bygger pa ett fatal intervjuer
och skall inte ses som vedertaget for hela byggbranschen. Det har varit forfattarnas
mening att intervjuernas validitet och reliabilitet skall var s hdg som mgjligt och
darfor har bade stérre och mindre fastighetsagare samt personer med olika roller inom
Miljonhemmet intervjuats. Vidare &r det viktigt att tanka pa att varje
renoveringsprojekt &r unikt och har sina for- respektive nackdelar. De glapp
forfattarna upptackte mellan teori och empiri har de svart att forklara orsaken till, men
det finns mycket som tyder pa att fastighetsagarna stoppar huvudet i sand och blundar
for de omfattande renoveringarna som miljonprogrammet star infor.

Det resultat som arbetet mynnade ut i stamde inte riktigt 6verrens med det syfte och
mal som forfattarna formulerat. Syftet och malet grundade sig i de
bakgrundsintervjuer samt diskussioner med handledare som forfattarna genomforde.
Nér val intervjuerna med de olika fastighetsagarna hade genomforts konstaterades det
faktum att fastighetsédgarna hade en helt annan bild av sitt bestand. Forfattarna valde
anda att behalla formulerat syfte och mal for att pa sa satt belysa problemet som
uppkommit. Detta innebar att den rada trad som forfattarna avser att studien skall ha
kan uppfattas som svartolkat. Forfattarna anser anda att studiens uppbyggnad ar
riktigt och anser att resultat inte hade kunnat uppnas om studien inte foljt detta
tillvagagangssatt. De kapitel som studiens teoridel innehaller kan darfor uppfattas
som kapitel som inte &r aktuella och ovasentliga for arbetet.

Vidare har forfattarna inte gjort en generell bild av slutsatsen. Anledningen &r att
forfattarna endast har studerat ett branschledande foretag och pa grund av tidsbrist
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inte kunnat studera andra foretag. Dock kan det sdgas att de slutsatser som forfattarna
formulerat borde ga att implementera hos liknande foretag.

6.8 Fortsatta studier

Genom studiens gang har en rad fragor framkommit som forfattarna inte har haft
mojlighet att undersoka pa grund av projektets omfattning. Dessa fragor bor
undersokas och kan ligga som grund for framtida studier

- Understka ndrmare vad glappet mellan fastighetsagarna och entreprendrerna
beror pa.

- Undersoka hur en entreprenor i framtiden skulle kunna ta pa sig en storre del
av eftermarknaden vid renovering av miljonprogrammet.

- Utvdrdera och undersoka hur en intern utbildning for en LCC- kalkyl skulle
kunna se ut.

- Utvardera hur arbetet fortgar med Skanskas Miljonhemmet efter lansering.

- Losa ett effektivt system for hur erfarenhetsaterforing skall ske inom
byggbranschen.
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