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Hur kostsamma &r tre olika nivaer av befintliga renoverings-
och energieffektiviseringsatgardspaket for
miljonprogrammet?

Vilka ar framgangsfaktorerna for var och en av tre olika nivaer
av renoverings- och energieffektiviseringsatgardspaket for
miljonprogrammet?

Studien syftar till att kostnadsbestimma samt finna
framgangsfaktorer for tre atgardspaket. Dessa atgardspaket
bestar av redan befintliga kombinationer av standardiserade
renoverings- och energieffektiviseringsatgarder.

Rapportens karaktariseras av ett systemteoretiska synsatt,
samt en abduktiv ansats. Studien tar ett empiriskt avstamp i
tre kvalitativa fallstudier som parallellt kartlaggs enligt tva
befintliga teorier. Samtliga fallstudier ar exempel pa
kombinerade renoveringar och energieffektiviseringar.

Empiriskt bidrag: De framgangsfaktorer som beddoms ligga
bakom lyckade renoverings- och energieffektiviseringsprojekt i
miljonprogrammet varierar med projektens omfattning:

* FOor mindre satsningar rekommenderas att understéka
mojligheterna till partneringavtal, samt att uppratta en
kontinuerlig dialog med de boende.
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Nyckelord:

For medelstora renoverings- och
energieffektiviseringsprojekt galler samma
rekommendationer som  for mindre  satsningar
tillsammans med att en foretagskultur som framjar
initiativtagande, ansvar och engagemang uppmuntras.
Vid atgdrdspaket av stoérre storlek lyfts samma
rekommendationer som fér medelstora projekt. Till detta
adderas att o©vervdga mojligheterna till extern
finansiering, samt att efterstrava synergieffekter.

Teoretiskt bidrag:

En unik kartlaggningsmetod genom kombinationen av
Supply chain management och Business ecosystems.

Ett utokat anvandningsomrade av det teoretiska faltet
Business  ecosystems genom  applicerandet pa
byggbranschen.

Miljonprogrammet, renovering, energieffektivisering,

atgardspaket, framgangsfaktorer, kostnadskalkylering
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A sustainable "Miljonprogram”
Factors behind a successful renovation and energy efficiency
of the “Miljonprogram”
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How much does three existing levels of renovation and energy
efficiency action packages of the “Miljonprogram” cost?

What are the success factors for each of the levels of
renovation and energy efficiency action packages of the
“Miljonprogram”?

This study aims to determine the cost and success factors of
three action packages. The package consists of existing
combinations of standardized renovation and energy
efficiency actions.

The report is characterized by a system theoretical, as well as
an abductive approach. The study takes an empirical starting
point in three qualitative case studies that are mapped
according to two different theories.

Empirical contribution: The success factors behind successful
renovation and energy efficiency projects of the
“Miljonprogram” are considered to vary with the project size:

* For smaller investments exploring the possibilities of
partnering agreement is recommended, as well as
establishing a dialogue with the residents.

* For medium sized renovation and energy efficiency
projects the importance of a corporate culture that
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Key words:

encourages initiative, responsibility and commitment is
emphasized.

Large sized projects include the same recommendations
as for medium-sized projects, as well as considering the
opportunities for external funding, and to seek synergies
effects.

Theoretical contribution:

A unique mapping method; the combination of supply
chain management and business ecosystems.

Different usage of the theoretical field business
ecosystems by the application in the construction
industry.

Miljonprogrammet, renovation, energy efficiency, success

factors, costing calculation
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1 Inledning

| detta inledande avsnitt av uppsatsen kommer bakgrunden till studien presenteras
och den grundldggande problematiseringen gds igenom. Vidare kommer
fragestdllningen och uppsatsens syfte att introduceras. Slutligen kommer det
redogdras for studiens avgrdnsningar.

1.1 Bakgrund

Under rekordaren 1961-75 byggdes ungefar en fjardedel av dagens totala
bostadsbestand pa omkring 4,5 miljoner bostdder i Sverige. 1965 beslutades i
Sveriges riksdag att bygga en miljon lagenheter i landet under en tioarsperiod, det sa
kallade miljonprogrammet. Av dessa finns idag cirka 830 000 lagenheter kvar, varav
600 000 stycken ar i behov av renovering. Sammanlagt bor det idag ca 1,5 miljoner
manniskor i miljonprogrammet (Vidén, 2012).

Stora delar av miljonprogrammet star idag infor ett akut renoveringsbehov.
Bostdderna fran miljonprogrammet har uppnatt den alder att omfattande
renoveringar av installationer, tekniska I6sningar och klimatskal behovs. Idag
renoveras cirka 20000 — 25000 stycken lagenheter per ar, en siffra som skiljer sig
fran den renoveringstakt som Boverket uppskattar som nédvandig om cirka 65000
lagenheter per ar. (Boverket, 2003)

Husen som byggdes under miljonprogrammet uppfyllde ofta minimikraven for
datidens byggregler. Kannetecken ar koéldbryggor vid balkonginfastningar, icke
lufttdta klimatskal, ingen atervinning av varme fran ventilation och ojamna
inomhustemperaturer. Samtliga av dessa parametrar bidrar till att bostadsbestandet
fran miljonprogrammet kannetecknas av onodigt hog energi- och varmeférbrukning.
(Renoveraenergismart, 2012)

| forhallande till 1970 har bostad- och servicesektorn minskat sin energianvindning
nagot. (Energimyndigheten, 2008) Sverige har satt upp nationella energimal om att i
jamforelse till ar 1995 minska energianvandningen med 20 procent till ar 2020 och
50 procent till ar 2050. Till ar 2020 ska dven beroendet av fossila branslen i
bebyggelse vara brutet. (Energimyndigheten, 2008)

Energianvandningen i Sverige var ar 2007 pa totalt 404 TWh. Sektorn bostad och
service star for cirka 35 procent av all energianvandning i landet och férbrukade ar
2007 143 TWh, utav vilka narmare 60 procent gick enbart till uppvarmning och
varmvatten. (Energimyndigheten, 2008) For att nda malen om minskad
energianvandning maste energianvandandet inom bygg- och fastighetsbranschen
drastiskt minskas och da nybyggnadstakt i Sverige &r lag, ligger den storsta
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potentialen i  energieffektiviseringar i  den befintliga bebyggelsen.
(Renoveraenergismart, 2012)

Att det gar att gora lyckade kombinerade renoverings- och energieffektiviserings-
atgarder finns det flera exempel pa. Det finns ett flertal forum dér lyckade exempel
har studerats och exponerats for att sprida kunskap om att det gar att genomfora.
Till exempel har Energimyndigheten, Boverket och Naturvardsverket gatt samman i
en kampanj for att informera beslutsfattare inom bostadsbolag om majligheterna att
i samband med stundande renoveringar genomfora energieffektiviseringar. |
kampanjen ingar att visa pa goda exempel dar kombinerade atgarder har slagit val
ut. (Renoveraenergismart, 2012). Det finns dven andra som visar pa genomfoérda
goda exempel for att inspirera till 6kade kombinerade renovering- och
energieffektiviseringsatgarder, bland annat BeBo, som &r Energimyndighetens
bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus. (Bebo, 2013) Med “goda” och
”lyckade” exempel menas i denna studie fall som innefattar renoveringsatgarder
men ocksa energieffektiviseringsatgarder av en storlek som goér att den renoverade
fastigheten kommer uppfylla de nationella energimalen till ar 2020 och 2050.
(Energimyndigheten, 2008)

1.2 Problematisering

Som tidigare namnt sa har nu miljonprogrammets bostadsbestdnd kommit till en
alder att omfattande renoveringsatgarder kommer att behova ske inom en snar
framtid. Livslangderna for installationer, tekniska l6sningar och klimatskal ar
uppfyllda och utan atgarder av dessa kommer resultatet bli en férsdamrad boende-
och funktionsstandard. Som exempel kan tas bostadsrattsforeningen Hilda i
Rosengard i Malmoé som paborjade en stambytesrenovering da deras
forsakringsbolag inte annars ansag sig kunna forsikra fastigheterna till foljd av det
stora antalet vattenskador som uppstod till féljd av den daliga funktionsstandarden.
| samband med dessa mer eller mindre omfattande renoveringar finns utmarkta
mojligheter att dven genomféra energieffektiviserande atgarder. Synergierna blir
patagliga da byggarbetsplatsen redan ar etablerad och lagenheterna i de fall det
behévs redan ar evakuerade. Aven ekonomiskt uppstar synergier da
investeringskostnaden enbart dr mellanskillnaden mellan renoveringskostnaden och
kostnaden for en kompletterande energieffektivisering. Detta innebar i klartext att
stora delar av kostnaderna for energieffektiviseringen kommer att betala sig som
underhall. Skulle det istallet avvaktas med energieffektivisering tills efter det att en
renovering ar utford ldggs hela summan som investeringskostnad, nagot som kan
avskracka manga fastighetsdgare. Detta far som foljd att nasta naturliga tillfalle att
utfora energieffektiviseringar ar vid ndasta omfattande renoveringsbehov vilket inte
kommer uppsta férens om ytterligare fyrtio ar. Med vetskap om de miljomal som ar
uppsatta och den viktiga roll en minskad energianvandning inom befintlig
bebyggelse spelar fér att dessa ska kunna nds, inser man snabbt att en
energieffektivisering forst om fyrtio ar ar for sent for att na dessa mal.
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Med ovan ndmnda resonemang blir det tydligt att det finns ett behov av dessa
atgarder och att tiden ar knapp att genomféra dem. Samtidigt visar Boverket pa att
renoveringstakten bara ar en tredjedel av vad den borde vara for att hela
lagenhetsbestdndet ska hinna renoveras utan att standarden blir under det
acceptabla. Bebo och renovera energismart skriver att de forsoker att inspirera
andra att renovera energismart genom att visa pa goda exempel av genomférda
projekt. Dessa exempel visar pa att det ar mojligt att kombinera renoveringsatgarder
med energieffektiviserande atgarder. Vad som saknas och som denna studie har som
mal att tillféra ar hur dessa goda exempel har genomforts, vad det &r som har
utmarkt dem och hur de inom projekten har arbetat for att na sa pass goda resultat.
Forhoppningen ar att genom att tillféra ytterligare kunskap i hur dessa projekt har
genomforts kunna bidra till att hoja renoveringstakten genom att flera aktorer
beslutar sig for att atgarda sina fastigheter.

1.3 Fragestillning

* Hur kostsamma ar tre nivaerna av befintliga renoverings- och
energieffektiviseringsatgardspaket for miljonprogrammet?

* Vilka ar framgangsfaktorerna for var och en av de tre nivaerna av
renoverings- och energieffektiviseringsatgardspaket for miljonprogrammet?

1.4 Syfte

Studien syftar till att kostnadsbestimma samt finna framgangsfaktorer for tre
atgardspaket. Dessa atgardspaket bestar av redan befintliga kombinationer av
standardiserade renoverings- och energieffektiviseringsatgarder.

1.5 Avgrinsning

Denna studie har avgransats till att primart berdra de flerbostadshus som byggdes i
Sverige under de sa kallade rekordaren, 1961 — 1975. Alla fall &r dessutom exempel
pa renoverings- och energibesparingsprojekt av stérre omfattning. Aven om studiens
syfte ar att ta fram atgardspaket av bade stérre och mindre omfang har fallstudierna
avgransats till stora renoveringsfall som innefattat betydande
energieffektiviseringsatgarder. Anledningen till detta &r att ett stort
renoveringsatgirdspaket bygger och baseras pa ett mindre atgardspaket. Detta
leder till att ett renoverings- och energieffektiviseringsfall av stérre magnitud kan
analyseras med syftet att fa insikt i vilka faktorer som paverkar bade mindre och
storre renoveringsfall. Detta géaller dock inte for fall som endast innefattar mindre
atgards- och energieffektiviseringsatgarder.
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Utgangspunkten  fér denna  studie &r att renoveringstakten  och
energieffektiviseringstakten av miljonprogrammet ar lagre an onskvart. Detta
innebar att majoriteten av miljonprogrammets fastigheter inte renoveras och
energieffektiviseras efter 6nskat behov. Trots detta har fallstudierna som tas upp i
denna uppsats avgransats till fall dar man tvart emot det vanligaste agerandet
beslutat sig for att genomfora renoveringar och energieffektiviseringar. Dessa fall ar
salunda inte representativa for den stérre delen av miljonprogrammets fastigheter.
Denna avgransning grundar sig i att syftet med denna studie snarare ar att besvara
fragan hur man bor renovera, an fragan varfér man inte renoverar. Tanken ar att
forfattarna genom att betrakta och analysera efterstrdavansvarda fall ska inse vilka
faktorer som ligger bakom dessa undantag och vilka organisatoriska forandringar
som maste ske for att renoveringstakten ska ga upp.

Renoverings- och energibesparingstakten av miljonprogrammet paverkas sannolikt
av en stor samling omstandigheter och faktorer som éar svara eller till och med
omoijliga for mindre aktorer att paverka. Till exempel spelar rimligtvis politik pa bade
nationell och global nivd en betydande roll och likasd befolkningens generella
installning till miljo- och hallbarhetsfragor. Av de faktorer som paverkar
renoveringstakten av miljonprogrammet sa har denna uppsats avgrénsats till att
endast berdra faktorer som atminstone indirekt kan paverkas av fastighetsagaren.
Detta da uppsatsen bland annat syftar till att ta fram rekommendationer riktade till
just fastighetsagaren for att 6ka mojligheten att genomféra lyckade renoveringar
och energieffektiviseringar.

Under kostnadskalkyleringen av de olika atgirdspaketen tas de tre vanligaste
hustyperna skivhus, lamellhus och punkthus upp. Detta da kostnadsprofilen skiljer
sig nagot mellan de olika typerna. Dock ingar inte hustypen punkthus i nagot av de
fall som analyseras. Detta antas inte paverka studiens resultat markbart da de
faktorer som paverkar utfallet av en renovering och energieffektivisering inte
bedoms skilja sig ndmnvart mellan de olika hustyperna.
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2 Metod

| féljande kapitel kommer val av metod och metodik fér studien att presenteras och
motiveras. Utéver detta kommer det i kapitlet att redogéras fér arbetsprocessen
genom studien uppdelat i en férberedande, genomférande och utvérderande del.

2.1 Metod och metodik

2.1.1 Paradigm

Det 6vergripande synsatt forskaren har pa verkligheten kan med ett samlingsnamn
kallas for forskningsparadigm. De tre huvudsakliga forskningsparadigmen ar
positivism, systemteori, samt hermeneutik (Arbnor I. 0., 1994). Det systemteoretiska
paradigmet har inslag av bade det positivistiska paradigmet som grundar sig i
forskning inom naturvetenskapen och det hermeneutiska paradigmet som havdar
att verkligheten ar en social konstruktion och att kunskap ar en subjektiv tillgang.
(Lekwall, 1993, ss. s. 183-186)

2.1.2 Induktiv, deduktiv och abduktiv ansats

Genererandet av teori kan delas in i induktiv, deduktiv och abduktiv generering.
Induktiv ansats innebéar utvecklandet av teori baserad pa empiriska observationer,
dar det upplevda star i fokus. Deduktion &r utvecklandet av teori baserat pa befintlig
teori och fokuserar pa logik (Wallén, Vetenskapsteori och forskningsmetoder, 1993).
Abduktiv forskningsansats ar en blandning av den induktiva och deduktiva
forskningsmetoden, men utgar precis som den induktiva metoden fran empirin
(Arbnor & Bjerke, 1994).

2.1.3 Kuvalitativ och kvantitativ ansats

En kvalitativ studie &r flexibel da datainsamling, fragestéllning och
insamlingsprocedur kan revideras under arbetets gang. En kvalitativ studie anvands
for att fa djupgaende kunskap om ett fatal observationer med malet att finna det
unika i dem. Fallen som observeras bestams genom teoretiskt eller strategiskt urval.
En kvantitativ studie ger en bred kunskap om ett stort antal observationer, vanligtvis
en population. Urvalet ska vara representativt for hela populationen och malet ar att
beskriva genomsnittet. (Ejvegard, 1996)

2.1.4 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet visar studiens tillforlitlighet, vilket innebar hur palitlig en studie dr. Om
samma resultat erhalls vid tva olika studier med samma metod och syfte har studien
en hog tillforlitlighet. (Ejvegard, 1996)

Med validitet menas att man maéater det som avses att matas, om studien ger den
information som den ar avsedd att ge. Detta kan beskrivas som studiens giltighet.
Man kan dven tala om extern giltighet som avser om resultatet fran ett begrénsat
omrade &r tillampbart dven i andra sammanhang. (Ejvegard, 1996)
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2.1.5 Fallstudier

En fallstudie ger en beskrivning av verkligheten representerat genom ett enstaka
eller ett begransat antal fall. Fallstudien behandlar manga variabler hos fa objekt.
Svarigheter med fallstudier ar att de representativa fallen aldrig fullt ut kan
representera verkligheten, vilket medfor att de slutsatser som dras mer kan ses om
indicier om hur verkligheten ser ut. Om mojlighet finns ska fall fran olika kategorier
tas upp. (Ejvegard, 1996)

For att sdkerstdlla studiens resultat och undvika brister i metodik bakom
fallstudiebaserad forskning foljs en process for forskning i fem steg (Stuart, 2002).

Steg 2 -
Steg 1- Utveckla
Definiera instrument for Steg3 - Steg 4 - Steg5 -
o I . . - . Spridning av
fragestallning datainsamling Datainsamling Analysera data
o1 resultat
och syfte och valj ut
fallstudier

Figur 1: Process vid fallstudiebaserad forskning i fem steg (Stuart, 2002)

Steg 1 — Definiera fragestallning och syfte

For att sakerstdlla att ratt fallstudiemetod anvands for studien behover syfte och
fragestallning definieras innan fallstudiens struktur kan valjas. Som hjdlpmedel vid
val av struktur kan tillampas Handfield and Melynks sammanstéllning (Appendix A).

Steg 2 - Utveckla instrument fér datainsamling och vilj ut fallstudier

Det instrument som viljs for datainsamling ska utformas sa att det sdkerstaller att
ratt data samlas in. Hur val av féretag och personer som ingar i fallstudien har gjorts
ska beskrivas. Valen behover inte goras slumpmassigt utan kan valjas for att besvara
olika fragor, till exempel genom att viélja "best practise”-fall.

Steg 3 - Datainsamling
Data kan samlas in via intervjuer, observationer samt genom sammanstallt material.

Steg 4 - Analysera data

Nar datainsamlingen ar gjord foreligger att jamfora resultatet med befintlig teori,
om denna inte kan appliceras kan ett teoritillagg vara nddvandigt. Ett vanligt
problem &r svarigheter att finna monster i den insamlade datan, I6sning kan vara att
organisera insamlad data pa flera olika satt for att pa sa vis ha fler mojligheter att
finna monster.
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Steg 5 - Spridning av resultat

Vid spridning av materialet ar det viktigt att visa hur resultatet har tagits fram sa att
det inte rader nagra oklarheter kring validiteten av materialet. Ett effektivt satt ar att
utforligt visa en beviskedja fran radata till slutsats dar alla stegen gas igenom och
sedan |at ovriga resultat referera till denna beviskedja.

2.1.6 Litteraturstudier

En litteraturstudie foregas av en litteratursokning. Litteratur ar i stort allt tryckt
material sasom bocker, artiklar, rapporter, uppsatser med mera. Effektiva
tillvagagangssatt att ringa in centrala verk och relevanta kallor &r via
biblioteksdatabaser eller via kallférteckningar i genomforda verk pa omradet.
Litteraturstudier syftar till att studien ska bygga vidare pa redan befintlig forskning,
och att undvika att befintlig kunskap forbises. Det ar mycket viktigt att granska och
vardera trovardigheten pa de kéallor som anvénds i litteraturstudien. Beroende pa
hur pass vetenskapligt grundad litteraturen ar, bor granskningen av kéllorna
anpassas. Vid anvandning av kéllor som har en mindre vetenskaplig grund, sasom
journalistiskt material och webbsidor kravs en hardare granskning (Host, 2006)

2.2 Arbetsprocess

2.2.1 Forberedande

Val av omrade att studera/ empiriomrade

Genom samarbete vid tidigare kurser under masterutbildningen var kontakt skapad
med vardféretaget WSP. Med den utgangspunkten diskuterades intressanta och
aktuella @mnesomraden och problematiken med det aldrande miljonprogrammet
kom snabbt pa tal. For att specificera och avgransa studiens inriktning holls ett mote
med representanter fran flera avdelningar av foretaget, daribland var handledare
Ake Blomsterberg fran avdelningen byggnadsfysik. Det var under dessa inledande
kontakter som ett utgangslage utifran tre nivaer av atgardspaket av kombinerade
renoverings- och energieffektiviseringsatgarder tog form. Studiens grund ar empirisk
och mojliggor en induktiv alternativt abduktiv ansats.

Val av teoriomraden

Utgangspunkten var att satta sig in i miljonprogrammets problematik och finna
teorier som kunde hjalpa till att skapa forstaelse fér samt se nya losningar pa
problematiken med det aldrande miljonprogrammet och dess renoverings- och
energieffektiviseringsbehov. Processen att fastsld vilka teoretiska omraden som
studien skulle innehélla var uppdelad i flera steg.

Da forfattarnas kunskaper var begrinsade paborjades forst av allt en metodstudie
for att skapa en battre forstaelse for hur studien bor laggas upp och genomforas.
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En forsta litteraturstudie utfordes av bade teori och empiri parallellt.
Empiriinlasningen gav att det finns lyckade genomfdérda projekt dar bade
renoveringar och energieffektiviseringar genomforts. Ett omrade som var aktuellt att
betrakta var hur dessa lyckade projekt hade genomforts, detta snarare an varfor
projekten inte utfordes i storre skala. TeorisGkningen inriktades pa att finna
teoriomraden som kunde forklara och beskriva hur projekten genomforts och i vilka
omgivande faktorer som hade spelat in. Detta ledde in férfattarna pa Supply chain
management. Ett bra komplement till Supply chain management var den teori som
skulle bidra med att ge en annrolunda och heltdckande kartlaggning av processen
kring de kombinerade renoverings- och energieffektiviseringsprojekten, namligen
Business eco system.

Val av metod och metodik

Det teoretiska synsdtt som genomsyrar denna studie kan bast liknas vid det
systemteoretiska paradigmet. Studien tar ett naturligt avstamp i empirin och da
befintliga teorier appliceras pa dessa empiriska fall blir den ansats genom vilken
forfattarna @mnar bidra med teori den abduktiva da det vid studiens start inte star
klar huruvida det teoretiska bidraget kommer komma fran teorin eller empirin.

Vidare passade ett kvalitativt angreppssatt bast for studiens utformning da
djupgaende kunskap eftersoktes att kartlaggas i de lyckade projekten. Den metod
som valdes att beskriva dessa projekt ur var genom fallstudier da dessa mojliggor
flera parallella kartlaggningar som sedan kan utvarderas for att hitta monster och
utmarkande faktorer.

2.2.2 Genomforande

Fallstudier

Forfattarna foljde den forskningsprocess for fallstudier som ger ett strukturerat
tillvagagangssatt i fem steg att folja.

Steg 1 - Definiera fragestallning och syfte

Da fragestallning och syfte var faststallt foreldg att innan val av fallstudier fastsla
struktur for hur fallstudierna skulle genomféras. Till hjdlp anvdnde forfattarna
Handfield and Melynks klassificering. Utifran studiens syfte om kartlaggning och
identifiering av nyckelfaktorer fann férfattarna med hjalp av denna klassificering att
lampligt tillvdgagangssatt var fokuserade och ”“best-in-class” fallstudier.

Steg 2 - Utveckla instrument fér datainsamling och vilj ut fallstudier

Med tillvagagangssatt for fallstudierna faststallt var nasta steg att valja utformning
pa instrumenten for datainsamling samt goéra val av fallstudier. De teorier som
studien fastslagits att kretsa kring inneholl bade tillimpbara metoder att anvéanda
vid kartlaggning och instrumentens utformning kom darigenom att félja de
tillvagagangssatt som teorierna féreskrev.
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Steget att vélja fallstudier var av stérre utmaning och foregicks av en rad moment.
Utgangspunkt var fokuserade fallstudier av ”"best-in-class” fall dar sammanlagt fem
urvalskriterier har tagits fram. Kriterierna har utarbetats for att sakerstalla att de fall
som viljs ut blir representativa for att besvara studiens syfte och fragestallningar.
Det handlar om kriterier av byggteknisk karaktéar, for att garantera att fallstudierna
hamnar inom ramarna fér miljonprogrammet, kriterier kring projektens omfattning
och genomfdrande samt kriterier av praktisk karaktar for att sdkerstalla att det finns
fullgott med material for att fallen ska ga att analysera pa ett korrekt satt utifran
valda teorier:

* ”"Goda exempel” — Utgangspunkt fér studien ar genomférda renoverings-
och energieffektiviseringsprojekt av féregangsexempel. Med ”“goda” och
”lyckade” exempel menas fall som innefattar renoveringsatgarder men
ocksa energieffektiviseringsatgarder av en storlek som goér att den
renoverade fastigheten kommer uppfylla de nationella energimalen till ar
2020 och 2050. (Energimyndigheten, 2008)

* Transparens — De projekt som viljs ut att ingd i studien ska vara val
dokumenterade med en god transparens av projektgenomférande for att en
kvalitativ granskning ska bli mojlig.

* Byggar — Da studien utgar fran miljonprogramsbestandet ar ett av
urvalskriterierna att husen som skulle atgardas var byggda under rekordaren
1961-1975.

*  Hustyp — Studien utgar fran de tre vanligast forekommande hustyperna
lamellhus, skivhus eller punkthus och darav bér objekten utgéras av nagon
av dessa typer.

» Atgirder - Projekten ska utgdras av kombinerade renoverings- och

energieffektiviseringsatgarder.

Forfattarna utgick fran tre kallor for att identifiera “goda exempel”, dels Bebo —
Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus,
renoveraenergismart samt VVS-foretagens ”"Renoveringshandbok fér hus byggda
1950-75”. Resultatet av genomgangen gav tva fallstudier som motte samtliga
urvalskriterier. Dessa tva fallen var KBAB:s projekt Orrholmen i Karlstad samt
Alingsashems projekt Brogarden i Alingsas. Andra projekt som utviarderades men
som inte nadde upp till satta kriterier var bland annat Familjebostdders Bergsjon i
Goteborg som inte nadde till kravet transparens samt Uppsalahems Gréna gatan.
Grbna gatan ar ett bostadsomrade med 3-4 vanings lamellhus med sammanlagt 920
stycken lagenheter dar omfattande renoverings- och energieffektiviseringsatgarder
genomfdrdes under 2000-talet. Anledningen att detta omrade inte ingar i studien ar
att kriteriet om byggar inte uppfylldes for dessa lagenheter som byggdes 1952-55.

Ett tredje fall efterstravades for att fa en god empirigrund och sékningar gjordes
utanfor de tre grundkallorna. Projektet Hallbara Hilda lokaliserades och valdes som
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tredje fallstudie da dven det uppfyllde urvalskriterierna.

Steg 3 - Datainsamling

Datainsamling for de valda fallstudierna har samlats in via rapporter och
sammanstallt material som har producerats i samband med att dessa renoverings-
och energieffektiviseringsprojekt har genomférts. Datainsamlingen har varit styrd
och avgrdnsad till de parametrar som datainsamlingsverktygen behandlat.
Materialet i de kéllor som anvants har varit uttémmande och validiteten pa dessa
kallor har bedémts som hogt och har darav inte kompletterats med ytterligare
intervjuer eller observationer.

Steg 4 - Analysera data

Med den insamlade datan har renoverings- och energieffektiviseringsprojekten
kartlaggningar fran tva skilda hall. Analysen av data har varit styrd utifran
tillvagagangssatten av de valda teorierna och dessa har fran tva skilda hall kartlagt
renoverings- och energieffektiviseringsprojekten. Nar projekten kartlagds har dessa
kartlaggningar analyserats med malet att lokalisera vilka faktorer som har varit
framhavande for respektive projekt, faktorer som skulle kunna forklara vad i
projektet som gjort det till ett vdl genomfort projekt. Resultatet av de respektive
kartlaggningarna har darefter sammanférts och utvarderats for att sdka finna
gemensamma faktorer som varit framhavande vid mer an ett projektgenomférande.

Steg 5 - Spridning av resultat
Genom analysen gar det tydligt att folja hur materialet har bearbetats och sedan
applicerats pa de tre atgardspaketen.

Framtagande av referenshus och atgardspaket

Utover fallstudierna har tre atgardspaket av kombinerade renoverings- och
energieffektiviseringsatgarder tagits fram. Dessa paket grundar sig i en indelning dar
det minsta paketet innehaller atgarder for att fastigheten ska aterfa ursprunglig
funktion och standard. Energieffektiviseringen ar inte i fokus i samma utstrdackning
som i de tva storsta paketen. Genom att ta fram referenshus av de vanligast
forekommande miljonprogramshusen har mojlighet getts att applicera och prissatta
atgardspaket for respektive hustyp. Detta for att resultatet av studien ska bli sa
generaliserbart som mojligt. Slutligen ges en rekommendation utifran
analysresultatet for respektive atgardspaketstorlek pa de faktorer som &r av storst
vikt att ta i beaktande vid genomférande.

2.2.3 Utvirdering

Reliabiliteten i studien Okas av att kartlaggningarna av fallen gérs med tva av
varandra oberoende teorier. Den forskningsprocess i flera steg som anvands har till
syfte att utdver att hjalpa och guida forfattarna genom ett fallstudieférfarande att
sakra reliabiliteten i studien genom att tillvagagangssattet ska kunna féljas och om
behovligt upprepas.
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Validiteten blir i det har fallet en bedémning utifrdn de anvdnda teorierna och hur
val anpassade de ar for att appliceras pa renoveringsprojekt av miljonprogrammet. |
studien finns dven en kartlaggning av byggprocessens aktorer. Da validitet innebar
huruvida studien mater det den &r avsedd att mata kan denna
byggprocesskartlaggning anvandas som en avstamning att kontrollera om alla
berorda aktorer finns representerade. En annan aspekt pa validiteten ar huruvida de
fallstudier som ar utférda ar representativa och utifran de kriterier som ar uppsatta
sa uppfyller alla tre fallstudierna dessa. Da en fallstudie ger en beskrivning av
verkligheten genom det studerade fallet ar en forskjutning av de slutsatser som
framkommit mojlig om andra eller fler fallstudier hade undersokts.

Prissdttningen av atgardspaketen har skett med schablonpriser for de olika
atgarderna, vilket medfor att en mer precis prissattning ar moijlig att uppna.

3 Teori

I féljande avsnitt kommer tva fér studien relevanta teoretiska filt presenteras;
Business ecosystem och Supply chain management. Inom respektive félt kommer
fokus ligga pa kartldggning av verksamhet.

Malet med anvandandet av de tva teoretiska falten Business ecosystem och Supply
chain management ar att kunna genomféra kartlaggningar av
renoveringsverksamhet ur tva olika perspektiv.

Business Supply chain

ecosystem management

Figur 2: Business ecosystem & Supply chain management
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3.1 Business ecosystem

James F. Moore var forst med att anvianda termen ecosystem i ett
affarssammanhang. Moore menar att ett foretag inte bor betraktas som deltagande
i en enstaka bransch utan snarare som en del i ett affdrsekosystem som skdr genom
en rad branscher. (Moore, Predators and Prey: A New Ecology of Competition, 1993)
Ett affarsekosystem bestar av de aktorer som typiskt anses vara en del av en
verksamhet. Dessa aktorer delas in i tre olika nivaer beroende pa hur pass nara
relation till verksamheten de har (Partnering resources, 2013):

* Kdrnverksamheten - innefattar aktorerna innanfor organisationens vaggar,
sa som arbetslag och kulturellt viktiga aktorer.

* Det utékade foretaget - inkluderar bland annat samarbetspartners, direkta
kunder, leverantorer och underleverantorer.

* Totala affdrsekosystemet - behandlas dven de aktérer som kan ha en
signifikant effekt pa kdarnverksamheten men som ar outsiders, sa som media,
branschféreningar, externa finansidrer, investerare, tillsynsmyndigheter och
sa vidare.

Affarsekosystemet ar av dynamisk struktur av sammanldankade organisationer som
beror av varandra for 6msesidig 6verlevnad. (Partnering resources, 2013)

Totala
affarsekosystemet

Det utékade
foretaget

Karnverksamhet

Figur 3: Affirsekosystemets olika nivaer (Partnering resources, 2013)

Att agera i ett affarsekosystem mojliggor for dess medlemmar att investera i en
gemensam framtid i vilken de kan profitera tillsammans. (Moore, Predators and
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Prey: A New Ecology of Competition, 1993) Att fa insyn i vilka verktyg och metoder
som kravs for att lyckas inom ett komplext ekosystem kan hjélpa organisationer att
forbattra effektiviteten, handskas med risk och komma upp med nya innovationer.
(Partnering resources, 2013)

3.1.1 Attkartligga enligt Business ecosystem

Enligt Allee’s analys av viardeskapande natverk bestar affarsekosystem av:

* Enheter —innefattar:
o Individer (sa som projektledare, kommunikator, finansiarer)
o Team (sa som medarbetarteam och projektteam), grupper eller

foretag.

o Forsorjare (sa som leverantorer och underleverantérer)
o Kunder (sa som anvandare och bestallare)
o Organisationer (sa som branschanalytiker och medier)

* Transaktioner — innebar utbyten mellan enheterna i ekosystem, till exempel

betalningar, dokument, utrustning, kontrakt, rad, sakerhet, feedback, kritik,

forsakring.

Pa en affarsekosystemkarta illustreras enheter av heldragna fyrkanter och
transaktioner representeras av streckade fyrkanter. Pilar visar vilken riktning
transaktionen har fran en enhet till en annan. Nedan visas exempel pa hur en del av
en kartlaggning kan se ut. (Partnering resources, 2013)

Enhet | 7 Jransaktion — s Ephet

3.1.1.1 Kartliggningsprocessen

Vid kartlaggning och analys av ett affarsekosystem foljs fem grundldggande steg
(Partnering resources, 2013):
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Identifiera roller Specifiera “rlc'jﬁ;rr?];a trariLI:li:'irgr:irna Analysera
elista alladeroller  eSpecifiera om eMala upp rollernai elllustrera med hjdlp eRader 6msesidighet
som forekommer i mojligt varje roll form av fyrkanter av pilar och mellan rollerna?
ekosystemet transaktionsfyrkante eHur pass beroende
eFokusera pa typer av r hur rollerna ar ditt foretag av
roller snarare an intergrerar med dessa roller?
specifika roller varandra eVilken roll spelar ditt
foretag i
ekosystemet?

Figur 5: Kartlaggningsprocessen (Partnering resources, 2013)

3.1.1.2 Nyttan av kartldggning

Att betrakta verksamheten ur ett affarsekologisk synsatt kan underldtta for
strategiska forandringar genom att foretagets nuvarande situation systematiskt
ifragasatts. Till exempel blir det lattare att se om foretaget samarbetar med de mest
lampliga leverantdrerna och partnerna? For att forbereda foér organisatoriska
genombrott maste foretagsledningen 6vervaga hur deras féretag kan vara radikalt
annorlunda. (Moore, Predators and Prey: A New Ecology of Competition, 1993) En
affarsekosystemkarta kan demonstrera vardet av ett potentiellt partnerskap mellan
ditt foretag och andra enheter i ekosystemet. (Partnering resources, 2013) Det ar
ocksa viktigt att undersoka ett foretags viktigaste konkurrenter ur ett
affarsekologiskt perspektiv och hur dess relationer star sig mot de vart féretag har.
Men framfor allt mojliggoér en grafisk kartlaggning av ett affarsekosystem en utékad
forstaelse for verksamheten samt mojlighet att finna forklaringar till verksamhetens
resultat och utfall. (Moore, Predators and Prey: A New Ecology of Competition,
1993) Vidare i denna studie kommer affarsekosystem att refereras till som Business
ecosystem.

3.2 Supply chain management

3.2.1 Supply chain - aktivitetskedja

Supply chain handlar om fléden av finansiella medel, fysiska varor och information
fran tillverkare till slutkund genom hela kedjan av produktionen. Supply chain kan
beskrivas som en kedja av kontinuerliga aktiviteter som ar sammanlankade till
varandra i en specifik ordning, en aktivitetskedja. For att ytterligare specificera vad
huvudfokuset for den specifika aktivitetskedjan dr kan de bendmnas som antingen
leverantorskedja, forsorjningskedja eller vardekedja. (Paulsson, Nilsson, &
Tryggestad, 2000) Ett bolags vardekedja bestar av det natverk av organisationer som
ar involverade i de vardeskapande aktiviteter som levererar produkter och tjanster
till slutkund. Exempel pa aktorer som inkluderas &r tillverkare, leverantorer,
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lagerhallare, transportorer, aterforsaljare och kunden sjalv. | vardekedjan innefattas
ocksa alla funktioner som ger upphov till kostnader i framtagandet av kundlésningen
sa som produktutveckling, marknadsféring, tillverkning, ekonomi och kundservice.

Ramateriallev

erantor

Leverantor Tillverkare Aterforsiljare Kund

Figur 6: Schematiskt bild av en aktivitetskedja (Paulsson, Nilsson, & Tryggestad, 2000)

Supply chain handlar om fléden i bada riktningarna av aktivitetskedjan fran
tillverkare till slutkund. (Chopra & Meindl, 2004) De huvudfléden som behandlas ar
(Paulsson, Nilsson, & Tryggestad, 2000):

Fysiska flodet — Innebar floden av produkter, varor och tjanster men
behandlar dven det material som beho6vs for att transportera dessa sasom
lastbarare (containrar, lastpallar med mera) och transportmedel i form av
lastbilar, tdg med mera. Produkter utgérs ofta av "paket” av en eller flera
varor och tjanster. Det fysiska flodet ar det som logistik framst &r inriktat pa
att effektivisera.

Informationsflédet — Huvuduppgiften ar att administrera det fysiska flodet
sd att det blir effektivt.

Finansiella flodet — Detta flode ar ocksa viktigt for att skapa en effektiv
vardekedja. Det fysiska flodet kan paverkas och stoppas upp om inte varor
och tjanster pa ett sdkert och smidigt satt blir betalade.

Den finansiella flédesriktningen ar framst bakat i kedjan medan det fysiska flodet
framst gar framat i kedjan och informationsflédet gar i bada riktningarna.

3.2.2 Supply chain management - definition

Det finns ingen entydlig definition av begreppet Supply chain management, men en
definition presenterad av Cooper och Ellram &r:

"En integrerad filosofi for att leda det totala flodet i en distributionskanal fran
leverantor till kund” (Cooper & Ellram, 1993)

24

Slutkund




Ett hallbart miljonprogram

Supply chain management ar planering, schemaldggning och kontroll av hela
vardekedjan fran ramaterialleverantor fram till slutkund. Supply chain management
syftar till att hantera vardekedjan pa ett sadant satt sa att effektivitet och
produktivitet optimeras. En optimal aktivitetskedja kan likstdllas med en enda
organisation dar fléden av pengar, produkter och information kan ske fritt. For att
Oka effektivitet och produktivitet i vardekedjan kravs fokus pa kvalitet, hastighet,
flexibilitet, kostnad och tillforlitlighet. (Slack & Lewis, 2002)

Kvalitet

En produkts kvalitet kan avse formagan att mota eller oOvertrdffa kundens
forvantningar (Slack & Lewis, 2002). Kvaliteten dr den kanske mest synliga aspekten i
aktivitetskedjan i och med att brister i kvaliteten manga ganger ar synligt for
slutkunden. (Harrison & van Hoek, 2002) For att halla god kvalitet dr det viktigt att
samtliga aktorer i aktivitetskedjan har hog kvalitet. Om kvaliteten i nagon av dessa
delar ar lag far det konsekvenser for de efterkommande aktiviteterna. (Slack &
Lewis, 2002)

Hastighet

| aktivitetskedjan kan matning av hastighet innebéara den tid det tar mellan det att
kunden gor sin bestéllning till dess att kunden erhaller den fardiga produkten eller
att tjansten ar slutford (Slack & Lewis, 2002) Hastigheten kan vara av stor vikt for att
kunden behov ska tillgodoses. (Slack & Lewis, 2002) For att 6ka hastigheten kravs att
information kan spridas snabbt genom aktivitetskedjan. (Simchi-Levi, Kaminsky, &
Simchi-Levi, 2000)

Flexibilitet

En aktivitetskedja innehar en hog grad av komplexitet i och med det hoga antalet
potentiella aktorer pa vilka vardekedjan ar beroende. | och med att alla aktorer i sin
tur har en egen vardekedja gor det svart att fa en 6verblick 6ver hela vardekedjan.
(Simchi-Levi, Kaminsky, & Simchi-Levi, 2000) Det ar viktigt med flexibilitet inom alla
organisationer som &r inblandade i aktivitetskedjan for att hantera
efterfragevariationer, anpassa tjanster och reagera pa oférutsedda handelser (Slack
& Lewis, 2002).

Kostnad

Kostnader i aktivitetskedjan avser allt kapital som gar at for att ta fram
kundlésningen, inklusive operativa kostnader, kapitalbindning i material, maskiner
och faciliteter och andra overhead-kostnader. Alla de faktorer som tidigare namnts
som paverkande av effektiviteten och produktiviteten av aktivitetskedjan paverkar
dven kostnaden for slutprodukten. (Slack & Lewis, 2002) Det ar av stor betydelse att
floden mellan inblandade féretag genomférs pa ett kostnadseffektivt satt. (Slack &
Lewis, 2002)
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Tillforlitlighet

Med tillforlitlighet menas foretagets formaga att leverera det kunden verkligen
efterfragar, vid ratt tidpunkt (Slack & Lewis, 2002). | aktivitetskedjan &r det absolut
nodvandigt att vara tillforlitlig. For att ett hogt fortroende mellan aktorer ska
uppratthallas kravs alla parter inom aktivitetskedjan ar inforstddda med att det finns
ett intresse av att de andra aktorernas val och att inget gors utan att paverkan pa
andra aktGrerna forst tas i atanke. (Chopra & Meindl, 2004)

3.2.3 Att kartliagga enligt Supply chain management

Att illustrera flodet fran tillverkare till slutkund i en enda aktivitetskedja ar ofta svart
dd det i praktiken dr manga led med manga olika foretag och komponenter
inblandade. Att gbéra en kartlaggning i form av ett trdd kan vara ndrmare
verkligheten och ge en béttre bild av hur de inbordes férhallandena ser ut.
(Paulsson, Nilsson, & Tryggestad, 2000)

ascx~c—wy

Figur 7: Principbild av flodet for en produkt (Paulsson, Nilsson, & Tryggestad, 2000)

| och med en kartldggning i form av ett trad ar det lattare att fa en dverblick och en
forstaelse for hur aktiviteterna hianger samman. Trots detta ar det ett stort och
omfattande arbete att kartldgga hela systemet och en avgransning for att fa en mer
hanterbar situation kan bli aktuell. Till sin hjalp for att fa en mer hanterbar situation
presenteras fem fragar att ta stallning till (Paulsson, Nilsson, & Tryggestad, 2000):

* Varikedjan finns foretaget (startpunkt)?

*  Vad vill vi uppna (malet)?

* Var ska vi borja och sluta studien (systemavgransningar)?

* Aralla grenar inom systemavgriansningarna lika viktiga? Kan man bortse fran

vissa, alternativt enbart folja en (forenklingar)?
*  Hur mycket tid, pengar star till forfogande (resurser)?

Med hjalp av fragor och svar pa ovanstaende fragor gar det att avgrdnsa
arbetsmangden genom att prioritera vilka grenar som bor kartlaggas.
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Stat-
pun K

ascx—~c—W

Figur 8: En praktiskt hanterbar avgransning och forenkling av flodet (Paulsson, Nilsson, & Tryggestad,

2000)
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4 Empiri

| detta kapitel redogérs initialt fér byggbranschen genom byggprocessen,
entreprenadformer samt fér kostnader i byggprojekt. Vidare introduceras ldsaren
fér miljonprogrammet, om varfér det byggdes och hur situationen ser ut idag.
Dessutom presenteras i kapitlet tre Gtgédrdspaket med kombinerade renoverings-
och energieffektiviseringsatgdrder. Ddrefter ges exempel pd referenshus och
kostnader for genomférande av dtgdrdspaketen och slutligen diskuteras det som
framkommit i kapitlet.

4.1 Byggbranschen

4.1.1 Byggprocessen

Ett byggprojekt bestar av flera faser och processer. En beskrivning av hur dessa
forhaller sig till varandra presenteras nedan i figur 10. Den horisontella kedjan utgor
viardekedjan och beskriver materialflodet fram till byggarbetsplatsen. Den vertikala
kedjan utgor byggprocessen.

Projektidé

Projektutvardering

Konceptuell design

Specifikation och
ritningar

Produktion
byggforetag

Materialtillv Agenter/ . U-leverantér Underhall
> erkare >> Séljare >> Grossister >> installator >

Forsaljning

Figur 9: Ett byggprojekts horisontella vardekedja och vertikala byggprocess (Olsson, 2000)

Byggsektorns skiljer sig fran andra industriella verksamheter genom att dess
processer ar fragmenterade med saknade styrmedel for hela viardekedjan fran
ramaterial och mark till fardig byggnad. Byggprocessen bestar av lasta, flexibla och
osynliga aktorer dar enbart de flexibla delarna ar involverade i upphandlingar och
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styrs av regleringar. Ovriga delar tas av praxis mer for givet och omfattas inte av
regleringar i samma bemarkelse. (Lutz & Gabrielsson, 2002)

Byggentreprenor

Konsulter Ovriga entreprenérer

Grossister

Byggherre
Agenter
Foérvaltnings- Materlal—
och servicebolag tillverkare
Kommunen Importorer
Forsakrings- - o Transportforetag
bolag ' |na'n5|er|ngs—
institut

Figur 10: Tolkning av byggprocessen (Lutz & Gabrielsson, 2002)

Flexibla delar av vardekedjan som varierar mellan projekt (Lutz & Gabrielsson, 2002):

* Byggherrar — slutkdpare som pa egen hand eller genom
byggentreprenor later utfora byggnadsarbeten.

* Konsulter — Hjalper byggherren att projektera en byggnad i enlighet med
dennes 6nskemal.

* Byggbolag — Agnar sig &t byggnadsverksamhet, fér egen eller andras rikning
via sa kallat entreprenadarbete.

* Vissa materialtillverkare — Tillverkare av till exempel glas, betong, sten, trd,
och stal.
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Lasta delar av vardekedjan som inte gar att upphandla fritt (ofta knutna via avtal till
respektive byggbolag)
* Vissa materialtillverkare (framst installationsmaterial)
* Grossister — Forséljare av stora volymer av varor till enbart foretag.
e Underentreprendrer — Atar sig att utféra arbetet och ansvarar for att
utférandet stammer Overens med bestdllningen. Anlitas normalt av en
generalentreprendr som bar ansvar for konstruktionen.

Osynliga delar av vardekedjan
e Kommun
*  Forsdkringsbolag
*  Forvaltnings- och serviceforetag
* Finansieringsinstitut
* Importorer och agenter fér byggmaterial
* Transportforetag

Aktorer i alla dessa tre delar ingar i byggprocessens vardekedja da de bidrar med
varor och tjanster i byggprojekten. Da stora delar av dessa aktorer inte kan styras
innebar det att insyn saknas och samverkan uteblir. Detta forsvarar en
samprojektering av design, produktion och forvaltning med foljd att problem
uppstar under bygg- och brukartid som aldrig skulle behovt uppkomma. Trots att 80
procent av alla moment i ett byggprojekt dr dterkommande behandlas byggprojekt
som unika projekt med foljd att man far ett kortsiktigt tank dar behov for
utvardering for forbattringar inte anses nédvandigt. (Lutz & Gabrielsson, 2002)
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4.1.2 Entreprenadformer

Beroende pa hur mycket en bestéllare vill vara med och utforma och paverka hur
arbetena ska utforas vialjs olika former for entreprenaden. Nedan féljer en dverblick
6ver de vanligaste entreprenadformerna (Byggledarna, 2007):

Delad entreprenad

| en delad entreprenad kdper bestallaren in samtliga entreprenérer som sinsemellan
blir sidoentreprendérer till varandra. Bestallaren far stor kontroll 6ver ekonomi och
vilka entreprenérer som anlitas. En nackdel dr den 6kade risken for att saker kan
falla mellan stolarna till foljd av gransdragningsproblem mellan sidoentreprenérerna
da det saknas en samordnande entreprendr. For att fa bukt pa det problemet kan
bestéllaren Overlata samordningsansvaret till en av entreprenérerna som da blir
huvudentreprendor.

Generalentreprenad

I en generalentreprenad  koper bestdllaren upp en  entreprendr
(generalentreprendren) som i sin tur kdper in de underentreprendrer som behdvs.
Bestéllaren far minskad kontroll men samtidigt lagre risk da generalentreprenéren
ansvarar for att alla arbeten blir utférda. En generalentreprenad kan vara bade en
utférande- och en totalentreprenad.

Utférandeentreprenad

En utférandeentreprenad &r en entreprenadform dar bestéllaren svarar for
projekteringen och entreprenéren star for utférandet. | denna entreprenadform
ingar bestallaren avtal med berdrda konsulter.

Totalentreprenad

| en totalentreprenad svarar entreprendren for bade projektering och utférande
samt att det ar denne som ingar avtal med konsulter. Sker nagra andringar eller
tillagg, s kallade ATA-arbeten s3 &r det entreprenéren som projekterar dessa.

Partnering

Partnering ar en strukturerad och modern samarbetsform dar de inblandade
tillsammans loser en bygguppgift. De forvantade fordelarna dr produktions- och
kostnadseffektivitet samt kontinuerlig forbattring av produkter och service.
Samarbetet praglas av fortroende, transparens, gemensamma mal och dedikerade
parter.
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4.1.3 Kostnader i byggprojekt

Produktionskostnaden &r den totala kostnaden for ett byggprojekt och kan delas ini
byggkostnad och byggherrekostnad. Byggkostnader innefattar uppférande av
byggnaden med I6ner, materialkostnader och omkostnader sdasom transporter och
maskiner. Byggherrekostnader avser huvudsakligen markforvarv, kommunala
avgifter, projektering, kreditiv, kontroll, garantier, forsakringar, mervardeskatt och
byggherrens egen administration. (Sveriges Byggindustrier) Exemplet i fig 11 pa
kostnadsfordelning av produktionskostnad baserar sig pa flerbostadsprojekt under
2003 (Sveriges byggindustrier, 2011)

Moms 17 % A

Byggherrens kostnader 22 % Byggherrekostnader 39 %
- Y

Transport, maskiner A

[V)
och omkostnader 17 % Byggkostnad 61 %

Material 28 %

Tjanstemdn 4 %

UE-hantverkare 4 %
Lonekostnad 16 %

Byggnadsarbetare 8 %

v

Figur 11: kostnader vid projekt (Sveriges byggindustrier, 2011)

4.2 Miljonprogrammet

4.2.1 Miljonprogrammet - uppkomst

| efterkrigstidens Sverige var tillvixten hég och trots en omfattande urbanisering
tacktes inte industrins efterfragan pa arbetskraft. Detta ledde till att en
arbetsinvandring uppstod for att matta de vaxande industriernas behov. Under aren
1945 till 1965 6kade Sveriges befolkning med nastan en miljon manniskor till 7,8
miljoner. (Eriksson, 1994) Standarden pa det befintliga bostadsbestandet var valdigt
lagt och i borjan av 1960-talet berdknades en fjardedel av alla bostader i Sverige
sakna modern standard sasom toalett, vatten och avlopp. Dessa faktorer var de
huvudsakliga orsakerna till politiska beslut att under en tioarsperiod bygga en miljon
bostader, det sa kallade miljonprogrammet. (Lundahl & Vidén, 1992).
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ioner 48 %

Figur 12: Visar regional fordelning av flerbostadshusens bruksarea i
miljonprogrammet. (Bjork, 2003)

4.2.2 Miljonprogramshusens utformning och hustyper

Bostdderna fran miljonprogrammet var for sin tid av en mycket hog standard med
ljusa och valplanerade lagenheter, fullt utrustade med de senaste bekvamligheterna
(Eriksson, 1994). Byggandet praglades av repetitiva och storskaliga projekt med
standardiserade metoder och serietillverkning. Detta rationella byggande ansags
nodvandigt framst for att inte stjdla arbetskraft for den vidxande industrin och
utformningen styrdes av staten genom byggregler och formanliga lan for de projekt
som uppfyllde de uppstallda kraven om bland annat hog kvalitet och laga kostnader.
(Hall, 1999)

Under perioden 1961-75 byggdes det over 850 000 lagenheter i flerbostadshus av
olika typer runt om i Sverige. Den absolut vanligaste hustypen var lamellhus som
stod for mer an halften av alla lagenheter. En stor anledning till dess popularitet var
att dessa fram till mitten av 1970-talet tillats byggas utan hiss pa upp till fyra plan.
Andra populdra hustyper som det byggdes manga lagenheter av var skivhus och
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punkthus. | figur 13, finns en komplett sammanstallning av antalet lagenheter som
byggdes i de olika hustyperna. (Bjork, 2003)

Fordelning av antalet lagenheter utifran
hustyp

65000 _ 2000 4000 M flerbostadsvillor

Osluten kvartersbebyggelse
H Lamellhus
M Skivhus* (Skivhus=

lamellhus hogre an 5 van)
E Punkthus

Figur 13: Fordelning av lagenheter byggda 1961-75 utifran hustyp (Bjork, 2003)

Laga lamellhus

Lamellhusen byggdes med en sa kallad bokhyllestomme, tvargaende béarande
mellanvaggar och gavlar av platsgjuten betong och latta ej barande fasader (Bjork,
2003). Hustypen var skalbar och kunde goras i versioner av varierande langd och
hojd beroende pa lokala forutsattningar. Husen var anpassade for rationellt
byggande, med prefabricerade balkongelement for att inte stéra stomproduktion,
uppférda utan kallare for att snabba pa uppférandet och med gjutformar anpassade
for rumstorlekarna vilket gav ett resultat utan skarvar och med sa slat yta att de inte
behovde ytterligare efterarbete. Ett lamellhus pa fler an fyra vaningar kategoriseras
som skivhus (Hall, 1999).
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Figur 14: Lagt lamellhus (Bjork 2003)
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Skivhus

Skivhus &r en bendamning av lamellhus pa fem vaningar eller hogre, de ar uppférda
pa samma vis som lamellhusen med en bokhyllestomme av barande mellanvaggar
och gavlar. Skivhusen uppfordes oftast i storstadernas férorter och ar de hus som
mest forknippas med miljonprogrammet, de utgér dock enbart ungefar en fjardedel
av miljonprogrammets bostadsbestand. Av ekonomiska skal ar den vanligast
forekommande versionen av skivhus byggd i atta vaningar, da fler vaningar stéllde
krav pa fler @n en hiss. (Hall, 1999)

Figur 15: Skivhus (Bjork, 2003)

Punkthus

Punkthusen har ett centralt trapphus utan solinslapp som lagenheterna byggs kring.
Till skillnad fran lamellhusen som kannetecknas av enhetlighet i bade utformning
och utférande praglades punkthusen av experimenterande med material och
tekniska l6sningar och har stor variation i utformning. (Bjork, 2003) Hustypen utgor
ungefar tio procent av miljonprogrammet och varianter 6ver nio vaningar var vanliga
under boérjan av 1960-talet till foljd av formanliga statliga laneregler, da de gav en
varierande stadsbild och mojliggjorde byggande av stora hus dven i kuperad terrang.
Niar man senare bérjade planspranga stora ytor blev istdllet skivhuset den
dominerande hustypen for storre flerbostadshus. (Lundahl & Vidén, 1992)

SR

(&L AT G Tai)

Figur 16: Punkthus (Bjork, 2003)
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Figur 17 visar fordelningen av lagenheterna utifran antal plan pa husen de ligger i.
Lamellhusen dominerade som tre och fyravaningshus medan punkthusen och
skivhus var populdrast som hogre hus pa fem vaningar eller fler.

Fordelning av antalet lagenheter utifran
antalet vaningsplan pa husen
300000

250000

200000 220000
150000 B | amellhus

Antal lagenheter

50000 83000 Punkthus
4.00 0 06000 04000 0
0

<2 plan 3 plan 4 plan 5< plan

antal vaningsplan

Figur 17: Fordelningen av ldgenheter byggda 1961-75 utifran antal plan pa husen de ligger i. (Bjork,
2003)

4.2.3 Miljonprogrammet - Situationen idag

4.2.3.1 Renoveringsbehov

Boverket har fastslagit att renoveringstakten bor 6ka fran dagens 20 000 — 25 000 st
lagenheter per ar till 65 000 stycken lagenheter per ar for att klara av att renovera
hela bostadsbestandet som &ar i behov av renovering. (Boverket, 2011)

Livslangderna ar slut

Kvaliteten pa husen som byggdes under miljonprogrammet har varit bra,
anledningen till att s pass omfattande renoveringar pa ett sa stort antal lagenheter
nu ar aktuellt ar att de tekniska livslangderna for el, rér och vatrumsytskikt etc.
borjar ta slut (VVS Foretagen, 2009).
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Tabell 1: Teknisk livslangd pa en rad komponenter (VVS Foretagen, 2009)

Teknisk livslangd

Ytskikt badrum kakel 30-40 ar

Spillvattenledningar av PVC

- tillverkade fore 1974 20-30 ar

- tillverkade efter 1974 30-50 ar

Vattenledningar av

- férzinkat stal 30-40 ar

- koppar 50-60 ar

F-system, franluftsvarmepump och | 25 ar

flakt

FT-aggregat 30-40 ar

Yttervaggar och vindsbjalklag 60 ar

Fonster 30ar
Fuktskador

Varje ar sker ca 100 000 vattenskador i flerbostadshus i Sverige. Korrosionsskador ar
den enskilt storsta orsaken till vattenskador i flerbostadshus och star for ndarmare 40
procent av alla skador. Korrosionsskador &r i huvudsak aldersskador, vilket
statistiken visar da hus byggda mellan 1946-55 har dubbelt sa hog risk for
vattenskador pa grund av korrosion jamfort med hus byggda under aren 1961-75. |
en jamforelse gjord mellan hus byggda 1961-75 och 1996-2003 var férekomsten av
fukt- och vattenskador mindre an halften i de nyare husen. (VVS Foretagen, 2009).

Andra problem

Legionellabakterien kan orsaka lunginflammation och har framst smittat genom
kontakt med tappvarmvatten. Bakterien vaxer till i stillastdende vatten som haller
temperaturer mellan 18-50 grader. Dessa ar vanligt forekommande i éaldre
tappvatteninstallationer men kan [|att undvikas genom installation av ny
tappvattenutrustning i samband med renovering.

Komfortbesvar upplevs i avsevart storre utstrackning i hus byggda 1961-1975, framst
géllande varmekomfort och ljudférhallanden. (VVS Féretagen, 2009) | och med en
renovering finns dven mojlighet att sanera farliga byggnadsmaterial som for tiden
for byggnationen var godként, sasom PBC, radon och asbest.
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Besvarande innemiljofaktorer
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Figur 18: Jamforelse av besvirande innemiljofaktorer (VVS Féretagen, 2009)

4.2.3.2 Energieffektiviseringsbehov

Sverige har satt upp nationella mal om att minska sin energiférbrukning med 20
procent till 2020 och 50 procent till 2050 i jamforelse med férbrukningsnivaerna
1995. Da 40 procent av all energianvandning i Sverige gar till produktion och drift av
fastigheter och da renoveringar sdsom stam- och rérbyten som ar forestaende gors i
40 ars renoveringscyklar innebar det att det inte finns mojlighet att vanta med
energieffektiviseringar till n&sta gang det &r behov for renovering Och
energibesparingar finns att gora i miljonhusbestandet. Ett genomsnittligt
miljonprogramshus drar idag 220kWh/m2Atemp, detta ar inkl. hushallsel om ca
30kWh/m2Atemp. Boverkets nybyggnadskrav ligger pa 110kWh/m2Atemp exklusive
hushallsel. (VVS Foretagen, 2009).

4.3 Atgirdspaket

Att genomféra en omfattande renovering och energieffektivisering ar ett stort och
kostsamt beslut. Beroende pa vilka ekonomiska resurser som finns tillgangliga i
bostadsrdtt- och hyresgastforeningarna finns olika forutsattningar for vilken
omfattning av energieffektivisering som ar mojlig. Det ar darfor av vikt att det finns
mojlighet att genomfora atgarder av varierande storlek. For att mojliggora detta sker
en indelning i tre nivaer av atgarder.
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Olika atgardspaket

Till detta har anvénts en befintlig indelning av atgardspaket som tagits fram av
”Renovera energismart”, en informationskampanj fran Energimyndigheten, Boverket
och Naturvardsverket. Det ar en indelning i tre nivder av energismarta renoveringar
och anledningen att denna indelning anvands &r att den bade vager in renoverings-
och energieffektiviseringsatgarder. Detta skiljer sig fran andra renoveringspaket som
sallan vager in bada parametrarna. | alla tre atgardspaket fran renovera energismart
ingar en grundlaggande renovering som syftar till att aterstdlla fastighetens
ursprungliga funktion och uppna modern standard i boendet och sedan i tilltagande
omfattning gora ytterligare energieffektiviserande atgérder. De tre atgardspaketen
bendmns Mini, Mellan och Stor. (Renoveraenergismart, 2012) Vissa kompletterande
och mer utforligt beskrivande definitioner har &dven hamtats fran
Renoveringshandboken (VVS Foretagen, 2009).

Kostnader

| de féljande avsnitten presenteras vilka atgarder som ingar i respektive
atgardspaket samt vilken energibesparing atgdrderna genererar. Dessa uppgifter ar
hdmtade ur kallorna till materialet “renovera energismart”. | féljande avsnitt
presenteras dven kostnader for genomférande av atgarderna, dessa ingar inte i det
material som ar hamtat ur “renovera energismart” utan har sammanstallts ur
exempel fran redan genomfdrda renoveringsprojekt. Kostnaderna presenteras
nedan for respektive atgard och senare i avsnitt 4.4 sammanstélls kostnaderna for
hela fastigheter och lagenheter. De summor som presenteras ar
produktionskostnader enligt avsnitt 4.1.3.

4.3.1 Atgirdspaket Mini - Energibesparing ca 10 -15 %

Atgardspaket mini bestar frimst av renoveringsatgarder. Energibesparingen om 10-
15 procent uppstar genom en halvering av anvandningen av fastighetsel till foljd av
nya energisnala installationer och belysning samt till féljd av injusteringarna i
samband med driftsoptimeringen.
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Atgardspaket Mini

*Renovering klimatskal

eFonster malas och tatas

ePutsning av fasad

*Byte av taktackning

e Driftsoptimering
e\entilationssystem — injustering, flaktar byts till nya energisnala
eVarmesystem — injustering, pumpar byts till nya energisnala
eVarmvattensystem — snalspolande munstycken, termostatblandare

eEltjuvar - allmanbelysning effektiviseras (rorelsesensor och
lagenergilampor), kondenserande torktumlare installeras

eStambyte
eHelrenovering av badrum
eKoksrenovering med nya vitvaror

Figur 19: Atgirdspaket mini (Renoveraenergismart, 2012)

Renovering klimatskal
Klimatskalet bestar av alla de byggnadsdelar som har kontakt med utemiljo sasom
yttervaggar, tak, fonster och grund.

Fénster

Om befintliga fonsterkarmar och bagar ar i gott skick sa finns det goda skal att
bevara dessa, dels for att bevara det karakteristiska utseendet, men dven for att
traet ofta bestar av karnvirke som haller mycket hog kvalitet. (VVS Féretagen, 2009)
Vid renovering av fonster bor dven tdtning och isolering mellan yttervdgg och
fonsterkarm ses Over, liksom tatningslisterna mellan karm och fonsterbage. (VVS
Foretagen, 2009) Om fonsterkarmar och bagar &r i sa pass daligt skick att de inte kan
renoveras behdver nya fénster sattas in. For att minimera underhall kan fénsterrutor
med en utsida i aluminium viljas. (VVS Foretagen, 2009)

Fasad

En putsning eller ilagning av fasaden innebar att ett nytt ytskikt appliceras. | de fall
huset har en tegelfasad kan det finnas behov av att byta enskilda tegelstenar
alternativt frasa ur och byta putset mellan dessa.

Byte av taktdckning

Taktackningen utgérs ofta av takpapp och byts vid behov for att sdkerstdlla ett
fukttatt ytskikt.
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Tabell 2: Enhetspriser for klimatskalsatgarder

Renovering klimatskal Kostnad | Enhet

Fonster malas och titas® 1500 kr/m? fonster
Fasad

- Putsning/ilagning av fasad? 400 kr/m? fasadyta
- Tatning av elementfog + runt fénster® | 2000 kr/lagenhet
Byte av taktdckning * 1946 kr/m? takyta
Driftoptimering

Vid en driftsoptimering aterstalls huset och dess installationer sa att de aterfar
ursprunglig funktion. Detta innebar att fa ratt ventilation i lagenheterna, ratt
vattenfléden och ratt temperaturer i virmesystemet. (VVS Foéretagen, 2009)

Ventilationssystem

En injustering av ventilationssystemet dr en kostnadseffektiv atgdrd som dessutom
ger en god inomhusmiljo. For béasta resultat sker den efter att klimatskalet ar
atgardat och tatat. (VVS Foretagen, 2009) Byte till nya energisnala flaktar ger
besparingar da till foljd av dubblad verkningsgraden. Effekten blir lagre elkostnad pa
grund av lagre driftskostnader for flakten och minskade varmekostnader da
ventilationsflédet  blir mojligt att regleras med de nya flaktarna.
(Renoveraenergismart, 2012)

Varmesystem

En indikator pa att en injustering av vidrmesystemet beh6vs ar ojamn
temperaturfordelning i fastigheten. Vid en injustering av viarmesystemet ar det
ventilerna i radiatorsystem som stélls in for att ge samma temperatur i samtliga
lagenheter. Injusteringen i sig spar ingen energi, utan det ar forst nar
medeltemperaturen i fastigheten sidnks som besparingen uppstar. Detta gors genom
andring av reglerkurvan som anpassar framledningstemperaturen in i systemet. En
injustering av virmesystemet ar inte en engangsatgard utan bor utféras var femte ar
(VVS Foretagen, 2009). Utover injusteringen av varmesystemet kan byte av befintliga
pumpar vara aktuellt. Dessa pumpar anvands for cirkulation av varmvatten till
hyresgédsten, varme till radiatorsystemet och for tryckhallning i radiatorsystemet. Vid
byte till nya energisnala pumpar finns mojlighet att reducera energiférbrukningen
for pumparna med upp till 80 procent. (Renoveraenergismart, 2012)

! (Edkalkyl)
? (Edkalkyl)
* (Bebo, 2010)
* (Bebo, 2010)
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Varmvattensystem

Enkla och relativt billiga atgdrder kan genomféras for att minska
varmvattenforbrukningen. Genom byte av kranmunstycken till snalspolande sa
kallade perlatorer sa minskas mangden vatten som anvands utan att det paverkar
komforten. Genom byte till resurseffektiva termostatblandare kan kall och
varmvattenforbrukningen minskas med upp till 40 procent. (Renoveraenergismart,
2012)

Eltjuvar

Allménbelysning kan effektiviseras genom installation av belysningsstyrning i form av
rorelsesensor eller ljudsensorer som minskar energianvandningen da belysningen
enbart ar tand nar nagon ar narvarande. Andra energisparande atgarder ar att
ersatta befintliga armaturer samt att glodlampor ersitts med lagenergilampor, da
halogen- och LED-lampor drar 30 respektive 80 procent mindre energi.
(Renoveraenergismart, 2012)

Tabell 3: Enhetspriser for driftsoptimeringsatgarder

Driftsoptimering Kostnad | Enhet
Ventilationssystem

- injustering’ 6000 kr/lagenhet
- flaktar byts till nya energisnala® 51 kr/m2 Boyta
Véirmesystem7

- injustering 850 kr/ldgenhet
- pumpar byts till nya energisnala 1450 kr/ldgenhet
Varmvattensystem8

- Termostatblandare och  snalspolande | 5000 kr/ldgenhet
munstycken

Eltjuvar’

- allmanbelysning effektiviseras | 3000 kr/ldgenhet
(rorelsesensorer installeras, armaturer byts och

byte till lagenergilampor)

Stambyte

Da man i samband med ett stambyte delvis behover riva upp golv och viaggar i
vatrummet ar en totalrenovering av vatrummet att rekommendera fére en
delreparation. Detta dd merkostnaden &r liten och risk for att reparationen inte blir
helt fukttat okar. | en totalrenovering av vatrummet ingar bland annat nya tat- och

> (Bebo, 2010)

® (SABO, 2007)

7 (Triischel, 2005)

8 (Renoveraenergismart, 2012)
° (Renoveraenergismart, 2012)
42



Ett hallbart miljonprogram

ytskikt, byte av samtliga ror, golvbrunnar och installationer. Livslangden fér en
fullstandig renovering ar ca 40 ar. Ett stambyte paverkar forutom vatrummet aven
koket dar samtliga ror och avlopp byts ut samt kallaren dar rérstammarna som leds
ut ur fastigheten ocksa behoéver bytas. (VVS Foretagen, 2009)

Mindre kostsamma varianter av vatrumsrenovering kan goras genom bland annat
"relining” som ar en metod dér spillvattenréren renoveras utan att de byts. Detta
ger en lagre renoveringskostnad och kan genomféras utan att vatrummet renoveras,
nackdelen ar att den berdknade livslangden ar for reliningen ar betydligt kortare an
for ett traditionellt stambyte. (VVS Foretagen, 2009)

Tabell 4: Enhetspriser for stambyte

Stambyte™ Kostnad | Enhet

- Inkl. helrenovering av badrum 113000 | kr/lagenhet

- Kallarombyggnad till foljd av stambyte 13000 kr/lagenhet

- Atgarder i kok i samband med stambyte | 31000 kr/lagenhet

Kéksrenovering med nya vitvaror

| samband med en renovering av koket sker byte av vitvaror. Genom byte ut gamla
vitvaror till nya energisnala kan mycket el sparas. 1994 utgjorde kyl och frys en
tredjedel av hushallselen i en bostad mot ca en femtedel idag. Aven ny spis spar
energi da dessa ar energisnalare samt tatare och darigenom lacker mindre varme
fran ugnen. (Renoveraenergismart, 2012)

Tabell 5: Enhetspris for koksrenovering med nya vitvaror

Koksrenovering Kostnad Enhet

Koksrenovering med nya vitvaror'* 94000 kr/ldgenhet

4.3.2 Atgirdspaket Mellan - Energibesparing ca 30 - 40 %

Atgirdspaket Mellan bestar av samma atgirder som i Mini, kompletterad med
ytterligare energieffektiviserande atgarder.

Atgardspaket Mellan

oTillaggsisolering tak
*FTX-ventilation

Figur 20: Atgirdspaket mellan (Renoveraenergismart, 2012)

1% (NHB, 2006)
' (NHB, 2006)
43



Ett hallbart miljonprogram

Tilldggsisolering tak

Att tillaggsisolera vindsbjalklaget ar ofta en I6nsam atgérd. Ar befintlig isolering i god
kondition kan den ligga kvar och sedan gors tillaggsisoleringen genom att I6sull
sprutas ut ovanpa. En konsekvens av den 6kade isoleringstjockleken &r att taket blir
kallare och darmed o6kar risken for fuktskador. En viktig atgard att utfora i samband
med tilldggsisoleringen ar att lufttata alla genomforingar ner till lagenheterna sa att
inte varm, fuktig luft kan tranga upp. (Renoveraenergismart, 2012)

Tabell 6: Enhetspris for tilldggsisolering vindsbjalklag

Tillaggsisolering vindsbjalklag Kostnad Enhet

Tillaggsisolering vindsbjéilklag12 95 kr/m? takyta

FTX-ventilation

For att atervinna varmen i ett sjalvdrags- eller franluftssystem kan det byggas om till
ett sa kallat FTX-system, vilket &r ett till- och franluftssystem med vidrmeatervinning.
Systemet fungerar sa att den franluft som ventileras ut ur lagenheten 6verfér varme
till tillluften (ouppvarmda uteluft) i FTX-aggregatets varmevaxlare. Dessa system kan
utformas pa tva olika satt, antingen med ett FTX-aggregat i varje lagenhet alternativt
med ett gemensamt och centralt beldget FTX-aggregat. FOor att dessa system ska
fungera som forvantat i form av energibesparing och innemiljo kraver de
kontinuerligt underhall, da framst i form av filter som behover bytas. Vilket av de tva
systemen som ska anvandas bor utvdrderas i varje enskilt fall utifran huset
forutsattningar. Efter ombyggnaden behover varmesystemet injusteras och
reglerkurvan regleras. (VVS Foretagen, 2009)

Tabell 7: Enhetspris for FTX-ventilation

FTX-ventilation Kostnad Enhet

FTX-ventilation™ 28736 kr/lgh

4.3.3 Atgirdspaket Stor - Energibesparing ca 50 - 60 %

| den stora renoveringen genomférs genomgaende de tillgangliga metoder som idag
ger storst energibesparing. Atgardspaket stor innehaller samma atgarder som paket
"mellan”, kompletterat med ytterligare energieffektiviserande atgarder.

*? (Edkalkyl)
Y (VVS Féretagen, 2009)
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Atgardspaket Stor

eFonsterbyte
oTillaggsisolering vagg
eIndividuell varmvattenmatning

Figur 21: Atgirdspaket stor (Renoveraenergismart 2012)

Fonsterbyte

Ett tvaglasfonster fran 1970-talet har ett U-vdrde pa kring 3,0 W/ m? K. Ett fonster
med ett lagre U-viarde har en battre isoleringsférmaga, detta resulterar i att
fonsterrutans insida blir varmare och innetemperaturen kan sdnkas utan att
komfortproblem uppstar. Vid byte till ett nytt fonster sjunker U-vardet till ca 0,7 W/
m? K. Alternativet till att sitta in helt nya fonster ar att behalla fénsterbagen och
byta utav befintliga rutor mot en tvaglas isolerfonsterruta, detta ger ett U-vardet pa
ca 1,0 W/ m? K. Fonsterbyte eller tilldggsisolering av fonster ska alltid kompletteras
med injustering av varmesystemet och andring av reglerkurvan. (VVS Foretagen,
2009) Aven balkongdérrar och tilldggsisolering av balkongviaggen genomférs i detta
stora paket.

Tabell 9: Enhetspris for fonsterbyte

Fiinsterbyte14 Kostnad | Enhet

- inkl balkongddrrbyte och tillaggsisolering av balkongvagg | 74000 kr/lagenhet

Tilléiggsisolering viigg

Isoleringen i miljonprogramshusen ar i snitt tio centimeter tjock. Tillaggsisolering av
fasaden ar en dyr atgard som blir aktuell forst da fasaden &r i sddant skick att den
behover renoveras. Tillaggsisolering kan goras bade fran insidan och fran utsidan.
Att tilldggsisolera en fasad fran utsidan minskar varmeférluster och kéldbryggor men
dven risken for fuktskador da den nya fasaden blir varmare och darigenom torrare
an den ursprungliga. | flera kommuner ar miljonprogramshusens fasader skyddade
dad de har ett historiskt varde och detta kan medféra att utvandig tillaggsisolering
inte 4r mojligt att genomfora da detta medfor att fasadens exteriér &andras.
(Renoveraenergismart, 2012) En tillaggsisolering fran insidan paverkar inte husets
fasad. Den minskar varmeforlusterna men inte koldbryggorna. Risk for fuktskador
okar da fasaden blir kallare. Ovriga effekter &r att den uthyrningsbara ytan blir
mindre samt att radiatorer och ledningar kan behoéva flyttas. (Renoveraenergismart,
2012)

* (Bebo, 2010)
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Tabell 20: Enhetspris for tillaggsisolering vagg

Tillaggsisolering vagg Kostnad Enhet

Tillaggsisolering véigg15 61 kr/m2 Boyta

Individuell varmvattenmdtning

Individuell matning av vatten och vdarme ar ovanligt i hus byggda under perioden
1961-75. Med individuell matning 6kar incitamenten att minska sin anvandning. For
att individuell virmematning ska fungera tillfredsstéllande och vara rattvist ar det
viktigt att varmesystemet ar val injusterat och att viaggar och fonster ar val isolerade
och tata. Individuell varmvattenmatning och debitering ar en rattvis metod dar man
betalar for det varmvatten man sjalv anvander, atgarden resulterar nastan alltid i
minskad forbrukning. (Renoveraenergismart, 2012)

Tabell 11: Enhetspris for individuell varmvattenmatning

Individuell varmvattenmatning | Kostnad | Enhet

Individuell varmvattenméitning16 4000 kr/lagenhet

4.4 Referenshus

Miljonprogrammet praglats av serietillverkning av ett fatal hustyper. Genom att utga
fran de vanligast férekommande hustyperna kan en stor andel av bostadsbestandet
tackas med ett fatal standardiserade l6sningar. Utifran de tre hustyperna lamellhus,
skivhus och punkthus som redovisades i avsnitt 4.2.2 kommer i detta avsnitt
presenteras ett referenshus for vardera typen. Underlagen till husen ar hamtat ur
boken ”sa byggdes husen 1880-2000” (Bjork, 2003), dar forfattaren redovisar
tidstypiska byggnader for olika tidsperioder med for tiden aktuella
konstruktionsldsningar.

| kombination med presentation av referenshusen kommer dven kostnader for att
genomféra de tre atgardspaketen att presenteras. Dessa kostnader &r en
sammanstallning av de varden som presenterades ovan i avsnitt “atgardspaket”.

4.4.1 Lagtlamellhus

Huset ar ett trevanings lamellhus uppfort 1972 utanfor Stockholm och har en total
boarea om 1368 m2 fordelat pa 18 stycken trerumslagenheter pa vardera 76 m2.
Huset ar uppfért som ett modulsystem dar husets langd kan varieras utifran behov.
Huset ar uppbyggt av sa kallade trapphusenheter, dar en enhet &r 15 m lang och
innehaller sex identiska lagenheter i tre plan. Aktuellt hus bestdr av tre sadana
trapphusmoduler som byggs ihop till ett hus om sammanlagt 45 m. Huset ar

¥ (SABO, 2007)
1 (Renoveraenergismart, 2012)
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grundlagt utan kallare med en betongplatta gjuten direkt mot marken. Fasaden ar av
tegel forutom vid balkongerna dar ytskiktet bestar av eternitplattor (Bjork, 2003).

Tabell 12: Kostnader fér renovering av lamellhus (f6r fullstandig kostnadskalkylering se Appendix B)

Hela fastigheten Pris per lagenhet
Mini 6 824 256 kr 379 125 kr
Mellan 7 392 797 kr 410 711 kr
Stor 8 665 595 kr 481 422 kr

4.4.2 Skivhus

Skivhuset fran 1964 ar uppfort i nio vaningar och har en sammanlagd boarea om
6480 m2. Huset &ar precis som lamellhuset en modul om tre identiska
trapphusenheter som vardera rymmer 36 lagenheter, totalt i huset finns 108 stycken
lagenheter. Varje trapphusenhet har per plan tva enrumslagenheter om 30 m2 samt
tva trerumslagenheter om 90 m2. Huset ar forsett med kéllare som vars bottenplatta
ar gjuten direkt mot berget. (Bjork, 2003)

Tabell 13: Kostnader f6ér renovering av skivhus (for fullstandig kostnadskalkylering se Appendix C)

Hela fastigheten Pris per lagenhet
Mini 32426 162 kr 300 242 kr
Mellan 35603 710 kr 329 664 kr
Stor 43 444 510 kr 402 264 kr

4.4.3 Punkthus

Punkthuset ar uppfort ar 1955 utanfor Stockholm. | huset finns 40 st lagenheter
fordelat pa 20 st tvarummare om 57 m2 och 20 st trerummare om 75 m2, med en
total boarea om 2640 m2. Huset har killare samt vindsutrymme. Yttervaggarna i de
forsta sex vaningarna ar gjorda av platsgjuten betong medan resterande
vaningsplans yttervdggar ar uppmurade lattbetongvédggar. Samtliga lagenheter ar
utrustade med balkong och huset &r placerat sa att det star i SV-NO riktning for att
Oka solbelysningen for lagenheten i NO-hornet. (Bjork, 2003)
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Hela fastigheten Pris per lagenhet
Mini 12 583 341 kr 314 584 kr
Mellan 13761 768 kr 344 044 kr
Stor 16 556 808 kr 413 920 kr

Tabell 14: Kostnader foér renovering av punkthus (for fullstandig kostnadskalkylering se Appendix D)

4.5 Diskussion

Det resultat som presenteras i foéregaende avsnitt kan jamforas med den
kostnadsuppskattning som SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
sammanstallt, dar de berdknar att en renovering utan energieffektiviseringsatgarder
skulle kosta ca 5000kr/m2. (SABO, 2007) Denna siffra 6verensstimmer val med de
kostnader som sammanstaéllts i denna studie. Som exempel kan tas for en lagenhet
ur referenshus lamell, med 76 m2 boarea. Med SABOs siffror blir kostnaden
76*5000= 380 000 kr, att jamféra med 379 125 kr som studien visar.

En annan jamforelse som kan goras ar kostnaden for att renovera en fastighet till
passivhusstandard, alltsa en fastighet som inte beh6ver nagon extern varmekalla. Av
SABO berdknas kostnaderna foér en passivhusrenovering att uppga till cirka 750 000
kr per lagenhet (SABO, 2007), alltsa en klar pris6kning i forhallande till det stora
paketet som for lamellhuset i referensexemplet ovan berdknas kosta ungefar 480
000 kr.

Kostnaderna som presenteras ar som papekats framtagna ur material av
genomfdorda renoveringar och har inte kalkylerats fram av forfattarna. Syftet med att
ta fram dessa kostnader ar att ge en fingervisning om vad atgarderna kostar samt att
kunna visa pa hur kostnaderna for de olika atgardspaketen forhaller sig sinsemellan.
Det ska papekas att nagon kanslighetsanalys inte ar genomford pa kostnaderna men
de jamforelser med varden framtagna av SABO som presenterats tidigare i
diskussionen visar att kostnaderna ligger i ratt storleksordning.

Kostnadsutvecklingen i byggbranschen beror i stor utstrackning av den allmanna
konjunkturen med stora kostnadsOkningar i hogkonjunktur och sma
kostnadsokningar i lagkonjunktur. Detta paverkar sadledes byggkostnaderna for
renoverings- och energieffektiviseringsatgdrderna och tidpunkten for nar dessa sker
kan avgora hur stora atgarder som finns utrymme att genomfora.
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5 Fallstudier

| féljande avsnitt kommer de tre renoveringsfallen Hdéllbara Hilda, Brogdrden och
Orrholmen att presenteras. Fallen kommer att beskrivas utifrdn grundldggande
fakta om bostadsomrdadena och renoveringsprojekten, samt vilka dtgérder som har
varit aktuella. Vidare kommer fallen att kartldggas och analyseras med hjdlp av
teorier inom Business ecosystem samt Supply chain management. Mdlet dr att den
samlade analysen ska utmynna i ett antal faktorer som dr utmdrkande fér dessa fall
och som bedéms ligga bakom fallens framgadng.

5.1 Valetav fall
Enligt tidigare ndmnd metod har foljande kriterier anvants for valet av fallstudierna:

* ”"Goda exempel” — Utgangspunkt for studien ar genomférda renoverings-
och energieffektiviseringsprojekt av féregangsexempel. Med ”“goda” och
”lyckade” exempel menas fall som innefattar renoveringsatgarder men
ocksa energieffektiviseringsatgarder av en storlek som goér att den
renoverade fastigheten kommer uppfylla de nationella energimalen till ar
2020 och 2050. (Energimyndigheten, 2008)

* Transparens — De projekt som viljs ut att ingd i studien ska vara val
dokumenterade med en god transparens av projektgenomférande for att en
kvalitativ granskning ska bli mojlig.

* Byggar — Da studien utgar fran miljonprogramsbestandet ar ett av
urvalskriterierna att husen som skulle atgardas var byggda under rekordaren
1961-1975.

*  Hustyp — Studien utgar fran de tre vanligast forekommande hustyperna
lamellhus, skivhus eller punkthus och darav bér objekten utgéras av nagon
av dessa typer.

» Atgirder - Projekten ska utgdras av kombinerade renoverings- och

energieffektiviseringsatgarder.
5.2 Tillvigagangssatt

Som beskrivs i metodavsnittet sker datainsamlingen i fallstudierna genom de
datainsamlingsinstrument som teoriernas strukturer utgor. | detta kapitel sker
datainsamling, kartldggning och analys av fallen. Hur detta specifika tillvagagangssatt
for respektive teori ar utformat presenteras nedan.

| affarsekosystemteorin finner man att for att fa en fullstandig bild av en verksamhet
kan kartlaggningen genomforas i tre nivaer. Detta har anvénts i analysen och de tre
fallen har analyserats ur olika perspektiv for respektive fall for att ge en sa
heltackande bild av affarsekosystemet som mojligt. De tre perspektiven innebar
olika sokparametrar utifran vilka empiri samlas in. Dessa stkparametrar, ocksa
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kallade enheter gar att folja genom att de utgor strukturen fér analysen genom
rubriksattningen. | varje av de tre perspektiven presenteras ocksa en visualisering av
aktuell kartlaggning, dven den bygger pa de enheter som ar aktuella for respektive
perspektiv.

Orrholmen:
karnverksamheten

Brogarden: det
utokade foretaget

Hallbara Hilda:
affarsekosystemet

Figur 22: Affarsekosystemkartlaggningens tre nivaer

Kartlaggningen av fallstudierna ur ett Supply chain management perspektiv sker pa
tva satt parallellt. Dels sker en kartldggning av de tre flédena fysiskt flode, finansiellt
flode och informationsflode, dar det fysiska flodet representeras av flodet av
tjanster. Denna kartldggning ger en Overgripande forstaelse for kontakten mellan
inblandade aktoérer i projektet.

Parallellt med detta sker en kartlaggning genom de fem parametrar som
karaktdriserar en optimal aktivitetskedja, namligen kvalitet, hastighet, kostnad,
flexibilitet och tillforlitlighet. Denna struktur ger en empiriinsamling fokuserad pa
parametrar som kdnnetecknar effektivitet och produktivitet.

5.3 Grundlaggande fakta

| detta avsnitt ges en bakgrund och introduktion till de tre fallstudieobjekten. Det
handlar om grundléggande fakta om renoveringsobjekten och om
projektorganisationen som deltagit vid renoveringarna och
energieffektiviseringarna. Gemensamt fér de tre renoveringsfallen Hallbara Hilda,
Brogarden och Orrholmen ar att det ror sig om renoveringar av fastigheter byggda
under det sa kallade miljonprogrammet. Fallen anses dessutom vara goda exempel
pa lyckade renoveringar av miljonprogrammet. (Bebo, 2013) (VVS Féretagen, 2009)
(Renoveraenergismart, 2012)
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Tabell 15: Grundldggande fakta - bostadsomraden

Hallbara Hilda Brogirden Orrholmen
Byggar 1969-1970 1971-73 1966-67
Antal huskroppar 16 st 16 st 10 st
Antal vaningar 8 st 9-vaningshus, 3-4 st 7 st

8 st 3-vaningshus
Antal lagenheter 767 st 300 st 630 st

Tabell 16: Grundldggande fakta — renoverings- och energieffektiviseringsprojekt

Hallbara Hilda Brogarden Orrholmen
Renoveringsperiod 2008 - 2015 *° 2006 - 2014 % 2004 — 2009
Projektledning WSP Sverige AB * IPAB Byggkonsult AB | KBAB *
Byggherre HSB brf Hildas | Alingsashem */ KBAB *®
styrelse 26
Totalentreprenér - Skanska > Skanska®®
Huvudentreprenor Servicekuben ** - -
Underentreprendrer e Sydtotal * Bravida * Saneringstja
e AB * NEA nst
Rorldggaren e Alingsas Rér *  Murverket
e APQEI * Sanda Maleri * Holmén &
e BCRPlacton e Skanska Karlsson®*
Byggnads AB Sverige/Vag
*  Byggnadsund och
ersdkningar Anldggning
AB* Vist>

7 (Wahl, 2012)

18 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

% (KBAB, 2001)
2% (HsB)

2 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

*? (Bebo, 2010)
3 (Wahl, 2012)

2 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

> (Bebo, 2010)
*® (HSB)

7 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

*® (Laganbygg)

2 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

*° (Bebo, 2010)
L (HSB)
%% (HsB)

33 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)
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Partneringavtal ¢ Alingsashem ¢ Skanska
AB Sverige AB*®
¢ Skanska
Sverige AB
* Bravida
* NEA
*  Alingsas Ror
* Sanda
Maleri®
Hyresférandring 2009: hojning med 10 | Hojning med 27 % | Ingen
% per ar hyresforandring 39
Dérefter: hdjning med 38
3% perar’’

** (Aleskog, 2013)

33 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)
*® (Bebo, 2010)

" (HSB)

8 (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)
** (Bebo, 2010)
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5.4 Hallbara Hilda

Forst presenteras atgdrderna som ar genomférda sedan féljer en kartlaggning av
fallet Hallbara Hilda genom teorier inom Business ecosystem och Supply chain
management.

5.4.1 Atgirder

Nedan foljer en redogorelse for vilka atgarder som ingatt i renoveringsprojektet
Hallbara Hilda. Atgarderna har &dven till stérsta mojliga man sorterats in under
atgardspaketen Mini, Mellan och Stor med malet att utvdrdera vilken av
atgardspaketen som renoveringsprojektet Hallbara Hilda bast representerar.
Atgirder som inte gar att foga in under n3gon av &tgirdspaketen har &ven
presenterats, dock separat.

Mini

eStambyte

eBadrumsrenovering

eUtvandig fasadrenovering

*Omfogning och nya reglar pa lagenhetens insida

eBelysning pa gardar, i trapphus, garage och kallare ersatts med energisnal och automatiserad
belysning

eElementen byts till effektiva termostater som automatiskt reglerar inomhustemperaturen.

Mellan

*Mindre ventilationsaggregat ersatts av ett energieffektivt centralt aggregat
sEnergieffektiv ventilation installeras

Stor

eAlla hus tillaggsisoleras varsamt pa insidan
eIndividuella matare for varm- och kallvatten installeras i alla ldgenheter.

Figur 23 Hallbara Hilda — atgarder (HSB; Malmo Stad, 2011)

Foljande atgarder ingick i renoveringen Hallbara Hilda men finns ej representerade i
nagot av de tre atgardspaketen.
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Ovriga atgarder

e|nstallation av solceller och solvarmehybrider (en kombinerad solcell med solfangare som
genererar bade varme och el)

eTekniska losningar for overforing av 6verskottsvarme till fjarrvarmenatet och utveckling av
affarsmodeller och avtal som mojliggor transaktioner mellan natleverantoren och
fastighetsagaren.

eEtt system med avfallskvarnar for organiskt avfall installeras i koksvasken. Avloppet fran kvarnarna
leds till en tank dar merparten av det organiska materialet avskiljs.

*Cykelpool med elcyklar.

*12 000 m2 6ppet dagvattensystem anlaggs, fr. a. for att fordroja regnvattnet och minska
belastningen pa dagvattensystemet, da 6kad nederbérd forvantas i klimatférandringens spar.

*1 000 m2 grona tak anlaggs

*P3a nagra hoghus installeras ett system for att tillvarata regnvatten fran tak. Vattnet fors till en
nedgravd tank pa innergarden, varifran det pumpas upp och anvandas for t.ex. spolning av
toaletter (racker till fyra hoghus) eller bevattning.

*4 000 m2 solfangare som ger 1 000 MWh varmvatten per ar installeras. Tekniska l6sningar
utvecklas for att mata och overfoéra 6verskottsvarme till fjdrrvarmenatet. Affairsmodeller och avtal
som mojliggor transaktioner mellan nétleverantéren och fastighetsdgaren maste utvecklas i
samverkan med E.ON.

*En bilpool med bl. a. elfordon inférs pa eller i anslutning till Hilda.

*For okad sdkerhet installeras en central brandvarnare, unikt for flerbostadshus.

*Minst 30 nya varmvattendrivna maskiner installeras

Figur 24 Hallbara Hilda - 6vriga atgéarder (HSB; Malmo Stad, 2011)

Utifran de atgérder som ar genomférda bedoms Hallbara Hilda vara ett renoverings-
och energieffektiviseringsprojekt av storleksordningen stor.

Figur 25: Hallbara Hilda (Erlandsson, 2011)
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5.4.2 Business ecosystem

5.4.2.1 Kartlidggning - affdrsekosystemperspektiv
Hallbara Hilda har kartlagts ur ett affarsekosystemperspektiv. De enheter som &r
utmarkande for det perspektivet ar media, branschféreningar, externa finansiarer,

investerare, tillsynsmyndigheter och sa vidare.
Samtliga enheter inom perspektivet har funnits med vid paborjan av kartlaggningen,

dock sa tas inte de enheter upp som inte resulterade i nagot material.

Tttt T .~ _ | |
I S B | Attminbecen S R
/l . .
— | Staten (Delezationsn for
Malmd = > .= . N\
hallbara stader) | Forsikringsbolag | | Kommunitatéren
jmm——== e e e ) jmm == —m ey [
\_ | Renoveringskrav | Forsilving | |\
L L Rttt Mmoo U \
[ Y (SE——— |—--:$----I | o’ '-\"
| Asstkanvia 1| Uppfylida || Bidng | | L,
| Malmdstad 1 | emergilwiterir | Smix 1| I} Info |
e lecccc gl b ! | ) -]
A w ) T
"N\ | |
f

..............
| Konstruktions-
A 16ening

R e

Bef Hilds | Dsbosncs

../.--
I
5 o
o..
e

'l "‘-&i/’

Malmé stad || EU (Lifes)

/

Figur 26: Hallbara Hilda — Kartldggning med Business ecosystem (for fullstandig kartlaggning se

Appendix E)
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Externa finansiarer

Utmaérkande for Hallbara Hilda ar bland annat finasieringen av projektet. Nar det
stod klart att ett omedelbart stambyte var nddvandigt och att detta avancerade och
kostsamma ingrepp skulle kombineras med fler atgarder uppstod potentiella
finansieringsalternativ. (HSB) Med hjilp av byggkonsulten WSP soktes genom
kommunen mer pengar an de 240 miljoner i 1an som féreningen blivit lanade av
banken. (Cluley, 2012) (HSB) Medfinansiering for miljosatsningarna soktes fran EUs
Life-program och &ven fran delegationen for Hallbara Stader som enligt sina direktiv
ska verkar for en hallbar utveckling av stader, tatorter och bostadsomraden. Detta
resulterade i att projektet delfinansierades av bade EU:s LIFE+-program och
Delegationen for hallbara stader. Totalt uppgick de beviljade bidragen till 11 miljoner
kronor. (European Commission) (HSB) Hallbara Hildas samlade investeringar for 6kad
hallbarhet uppgick till cirka 25 miljoner kronor. (HSB)

Allménheten

| projektet Hallbara Hilda har vikten av att sprida de erfarenheter som erhallits
tydligt betonats. Det gors bland genom den rapport som BeBo:s utvardering av
Hallbara Hilda-projektet ar tankt att mynna ut i. (Wahl, 2012) Framfor allt har man i
fallet Hallbara Hilda 16st detta genom anlitandet av en kommunikatér som formedlar
vad som hander i projektet till de boende och till allmdnheten via bland annat en
byggblogg och HSB:s hemsida. (Cluley, 2012) (HSB brf Hilda)

Media

Ett ytterligare och eventuellt nadgot ovanligare exempel pa hur Hallbara Hildas
erfarenheter ska spridas ar genom den film som ska produceras om
renoveringsprojektet. Filmen ska i forsta hand visas for ledande europeiska
lokalpolitiker och visa pa inspirerande exempel pa bra miljéarbete. Filmen kommer
vara kort och var tankt att inleda Government of Mayors kongress i Bryssel. Bland
annat kommer man kommunicera satsningarna inom Hallbara Hilda pa
informationsskdarmar och kommunikation med féreningens medlemmar. (HSB)

5.4.3 Business ecosystem — slutsats

Analysen av kartlaggningen av Hallbara Hilda har ur ett Business ecosystem-
perspektiv pekat pa att den externa finansieringen samt kommunikation till
allmanheten ar faktorer som utmarker sig.

5.4.4 Supply chain management

De tre huvudflédena som presenterades i teorin kommer att kartlaggas for projektet
Hallbara Hilda. Fl6dena &r kartlagda da arbetet ar i full gang och alla inblandade
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parter ar faststallda. Darefter utfors analys utifran de fem parametrarna fér optimal
Supply chain.

5.4.4.1 Kartldggning - floden
Informationsfléde

Material- Agenter/

tillverkare importdr Grossister

Huvudent
reprenor

Underentr
eprencrer Konsulter
Info- (WSP)

spridning .
HSB Riks Kog{g‘rm'

RCE Skane

Slutkund

(boende)
Kommun

Externa

H3llbara finansiar
stader

Figur 27: Hallbara Hilda — Supply chain management kartlaggning: informationsflédet

Styrelsen i brf Hallbara Hilda som utgér byggherren i projektet har ingen tidigare
erfarenhet av ombyggnadsprojekt. Detta medfér att noden byggherre — konsult
(projektledare) ar mycket viktig och det stéller stora krav pa projektledaren att
sakerstalla att byggherren far forstaelse for hur projektet drivs. P4 motsvarande satt
ar det viktigt att styrelsen ar beredda att lagga ner tid och kraft att satta sig in i
projektet.

Det framgar av informationsflodet att konsulten (projektledaren) &r en central aktor
med kontakt med bade entreprendrer och beslutsfattare. En viktig aspekt for det
goda genomfdrandet av projektet ar att en god och tat kommunikation har hallits
med slutkunden, de boende. Detta har |6sts genom anlitandet av en kommunikator
som formedlat det som hander i projektet till de boende via en byggblogg pa HSB:s
hemsida samt via informationsskdrmar i trappuppgangarna.
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Fysiskt flode - Tjanstefléde

Malmo Stad
Bidrags-
ansokningar

Konstruktions
berakningar

Byge-
projektering

VVS- \! Projektledning
projektering ‘ (WSP)

Environmental
Under- miljoatgarder
entreprenor
Sydtotal Byggnadsfysik
energi-
effektivisering

Under- Huvud-
entreprendr
AB Skanska

entreprenor
Rorlaggaren
Under-

entreprenor
APQ El

Byggherre
(Kund - HSB
BRF Hildas)

Figur 28: Hallbara Hilda — Supply chain management kartldaggning: tjanstefléde

Slutkund
(boende)

| tjansteflodet har konsultféretaget haft en central roll med kontakter bade
nedstroms externt och internt samt uppstroms till byggherren. Kontakten med
Malmoé Stad handlar primart om extern finansiering. Konsultbolaget har en stor
intern organisation med kompetenser inom en rad olika omraden som har varit

involverade i projekteringsarbetet.
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Finansiella flodet

Material- Agenter/ Material-
tillverkare Import grossist

Huvudentr
eprenor

Transport

Byggherre

Underentr Konsulter

eprenorer (WSP) EU: Life+,

CLICC

Hallbara
stader

Figur 29: Hallbara Hilda — Supply chain management kartldggning: finansiella flodet

Penningflédet till byggherren for att finansiera renoveringarna kommer fran flera
kanaler. Ett banklan om 240 miljoner kronor har tagits och externa finansiering om
11 miljoner kronor har godkants for en rad miljoatgarder. Atgarderna har resulterat i
en avgiftshojning foér de boende, en hojning foreningen har sékt halla sa lag som
moijligt. 2009 blev hojningen 10 procent och for 2010 samt 2011 enbart 3 procent.

5.4.4.2 Kartldggning - optimal aktivitetskedja

Kvalitet

Man har kunnat se resultat av Hallbara Hildas satsningar pa klimatsmarta losningar
relativt direkt. Bland annat visar sig det genom att barnfamiljer valjer Hilda for att
kopa bostadsratt i och flytta till. Manga ganger ligger Hallbara Hildas hallbara fokus i
linje med dessa familjers preferenser. Satsningarna och den genomgripande tekniska
fornyelsen har ocksa fatt stark genomslagskraft bland medlemmarna. (HSB)

HSB brf Hilda har fatt ta emot en samling utmarkelser for sitt arbete i
bostadsrattsféreningen, bland annat pa grund av de insatser for klimat- och
hallbarhetsarbetet i Malmo. Det ar ofta den kombinerade satsningen pa ekonomisk,
teknisk, social och miljomassig hallbarhet som utmarker projektet. (Cluley, 2012)
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Hastighet

Ombyggnaderna har skett efter en tidplan dar tidsatta mal behovt uppfyllas for att
den externa finansieringen ska utbetalas. Det har dven fran forsakringsbolagets sida
funnits krav pa atgarder av vatten- och avloppssystem for att aterfa normal sjalvrisk
vid vattenskada. Nagot som har gjort att forseningar av ombyggnationerna skulle
innebara risk att dyra sjalvforsakringar behovt betalas ut om ytterligare vattenskador
uppstatt. (HSB)

Flexibilitet

Hallbara Hilda ar ett omfattande projekt som startade i och med att man var mer
eller mindre tvingad att genomfora ett stambyte och darmed var man dven tvungen
att 6ppna husens rérschakter. Nar schakten anda var 6ppna var man flexibel nog att
se chansen att genomféra de forberedelser som kravdes for de atgarder som senare
kom att bli aktuella. Hade man inte passat pa att gora detta sa hade resterande
atgarder med stor sannolikhet inte blivit av. Att inom en éverskddlig framtid 6ppna
schakten pa nytt fér att géra en miljéinstallation hade inte varit aktuellt. (HSB)

Man har under Hallbara Hilda varit tvungen att visa pa flexibilitet och
problemldsningsformaga under ett flertal tillfdllen da till exempel ritningar inte har
stamt Overens med verkligheten, varmekretsarna i lagenheterna har gatt i olika
riktningar, matare inte har visat ratt och sa vidare. (Wahl, 2012)

Kostnad

En av de mest avgdrande faktorerna for om miljdinvesteringarna skulle anses vara
moijlig satsning var aterbetalningstiden. Denna fick helst inte vara ldngre dn fem ar
och inte mer &n 10 ar. | och med detta slapptes tankarna pa vindkraftverk pa taken
medan avfallskvarnar i ldgenheterna betraktades som en realistiskt mojlighet, varfor
man valde att i samband med 6ppnandet av rérschakten forbereda fér montering av
avfallskvarnar. (HSB)

Man beslutade ocksa férbereda uppsamling av regnvatten fran taken for anvandning
som spolvatten. Denna atgard ger bade en ekonomisk och miljomassig vinst. Det ar
vid kombinationen av renovering och energieffektivisering som hogst
kostnadseffektivitet erhalls i och med att marginalkostnaderna sjunker da en
traditionell renoveringslosning uppgraderas tills en mer energieffektiv. Till exempel
sag man att genom att byta ut elementen och atervinna varmen ur ventilationens
franluft skulle kostnaderna for varme sjunka dramatiskt. (HSB; Malmo Stad, 2011)
Styrelsen strategi for att finansiera projektet var att genomféra en omedelbar och
stor avgiftshojning med ett antal foljande mindre héjningar fram till ar 2016. Detta
kan vara problematiskt da en héjning som upplevs som besvirande hog riskerar att
fa medlemmar att flytta och lamna féreningen. Nar energiférbrukningen minskar till
foljd av miljésatsningen sjunker de forvantade driftskostnaden vilket gor att och
avgiftshdjningarna (efter den forsta avgiftsékningen pa 10 %) kan hallas laga. (HSB)
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Tillforlitlighet

Bakom renoveringssatsningen Hallbara Hilda ligger ett stort engagemang bland bade
medlemmarna och i styrelsen for att leva klimatsmart med hjalp av senaste
tekniken. Fo6r att stambytet, badrumsrenoveringen och 6vriga atgarder skulle bli av
kravdes det att bostadsrattsforeningen Hildas medlemmar var 6verens. Darfor
presenterades planerna under en extra insatt stimma dar varje delprojekt i
projektet var uppe till granskning och beslut. Medlemmarna blev dven informerade
om att ett stambyte medfor besvdr. Stdmman var enhdlligt for
badrumsrenoveringen och stambytet. (Wahl, 2012)

Under projektet har manga klagat pa otillracklig information, detta trots att man
informerat via en intern informationskanal pa TV, displayer i trapphus,
informationsblad med posten, informationstraffar och hemsida med mera. (HSB)

5.4.5 Supply chain management - slutsats

Kartlaggningen av Hallbara Hilda ur ett Supply chain management-perspektiv visar
pa att faktorerna engagemang, dialogen med de boende, samt synergieffekter varit
viktiga for renoveringsprojektets resultat.
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5.5 Brogirden

Forst presenteras atgdrderna som ar genomférda sedan féljer en kartlaggning av
fallet Brogarden genom teorier inom Business ecosystem och Supply chain
management.

5.5.1 Atgirder

Har foljer beskrivning av vilka atgarder som ingatt i renoveringen av Brogarden samt
en matchning med atgardspaketen Mini, Mellan och Stor. Slutligen listas dven Gvriga
atgarder.

Mini

ePlatta pa mark tilldggsisoleras med 80 mm PIR-isolering ovanpa befintlig konstruktionsbetong.

oTilluftsdon i takvinkel i sovrum och vardagsrum, kanaler ovan undertak i hall och badrum. Franluft i
badrum, kok och kladkammare. Separata inkanaler utan varmeatervinning.

eLED-belysning i trapphus styrs via ljusrela.

eSnalspolande kranar.

eAlla elinstallationer ar nya.

Mellan

eDet uppstolpade taket forstarks och byggs om till en oventilerad kallvind med 300 mm isolering pa
vindsbjalklaget och 100 mm isolering pa befintlig raspont.

eDubbla gipsskivor i tak i badrum.
eCentralt FTX-aggregat.

Stor

*Pa gavelvaggarna kompletteras betongstommen med pasalningsvdagg med isolering.
eIndividuell matning och debitering for hushallsel och tappvarmvatten. Varme mats och foljs upp
per trapphus, men ingar i hyran.

Figur 30: Brogarden — Atgérder (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Dessa atgarder ingick i renoveringen av Brogarden men gar ej att placera in under
nagon av de tre atgardspaketen Mini, Mellan eller Stor.
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Ovriga atgarder

*Ombyggnad med passivhusteknik

eUppvarmning med FTX och fjarrvarme.

e| kdllarutrymmen anvands vattenburen varme i radiatorsystem.
eEnergieffektiva hydraulhissar med narvarostyrning pa belysning.

eBrandfall: Flakt i drift, med rokgasevakueringsflakt, backspjall och central
luftvdarmare

eTakfotterna kapas och takstolarna och taket forlangs for att na éver den nya
yttervaggen och 6ver balkongerna.
eSolavskarmning fran balkonger.

eFristaende konstruktion efter ombyggnad. Sjalvbarande betongstomme pa
separata plintar, endast infast i vindsbjalklaget. Lufttathet i klimatskalet

eLjuddampande regelvagg satts mot lagenhetsskiljande vagg.
eStegljudsdampande linoleummattor.

eStalreglar istallet for tra i yttervagg.

eTemperatur- och fuktmatning i fardiga vagg- och takkonstruktioner.
*Nya storre badrum.

eGemensamhetslokal ordnas i omradet.

eHiss satts in i 15 av 40 trapphus.

Figur 31: Brogarden - 6vriga atgdrder (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Brogarden beddoms vara ett Stort renoverings- och energieffektiviseringsprojekt.
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Figur 32: Brogarden (Byggstjanst)

5.5.2 Business ecosystem

5.5.2.1 Kartliggning - utékade féretaget

Kartlaggningen av Brogarden har genomforts genom det utokade foretaget. Det
utokade foretagen bestdr av enheter sdsom samarbetspartners, direkta kunder,
leverantérer och underleverantorer. Precis som i fallstudien Hallbara Hilda
presenteras enbart de punkter under vilka empiri fanns att insamla.
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Figur 33: Hallbara Hilda — Kartldggning med Business ecosystem (fér fullstandig kartldggning se
Appendix F)

Totalentreprendr, underentreprendr, byggherre

Enligt BeBo:s utvardering av projektet Brogarden har partnering varit en
forutsattning for att lyckas. Denna strukturerade och moderna samarbetsform dar
de inblandade tillsammans |6ser en bygguppgift har bidragit till produktions- och
kostnadseffektivitet samt kontinuerlig forbattring av produkter och service.
Samarbetet praglas av fértroende, transparens, gemensamma mal och dedikerade
parter. Avtalsmassigt utmarker sig partneringsamarbetet i att
entreprenadkontraktet féregds av ett antal andra dokument: Overgripande 5-arigt
samarbetsavtal, partneringéverenskommelse, samarbetsavtal som reglerar
projektering- och budgetfasen, entreprenadkontrakt dar genomfdrandefasen
regleras. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Alla underentreprenérer deltog i projekteringsfasen, vilka i sin tur ansvarade for sina
projektorer. Det har varit valdigt positivt for projektets 16sning att alla parter fanns
representerade i ett sa tidigt skede. En forutsattning for partnering ar en gemensam
och 6ppen budget och helst ocksd dven 6ppen bokféring. Pa detta satt 6kar man
mojligheten att fokus flyttas fran kontraktshantering till att finna gemensamma
I6sningar. Man holl ett inledande mote vid projektets uppstart dar byggherren och
totalentreprendren arbetade fram projektramar. En gemensam malbild upprattades
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och en partneringéverenskommelse undertecknades. Darefter holls ett langre
startmote dar dven representanter fran underentreprenérerna deltog dar grunden
for viktig samsyn kring forvantningar och malbild lades. Detta mo6te leddes av en
extern partneringledare. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

De boende

Byggherren Alingsashem och Hyresgastforeningen beslot vid ett tidigt stadium att
bjuda in hyresgéasterna till ett informationsmote. Detta trots att langt ifran alla beslut
om renoveringen var fattade. Uppslutningen till motet var stor och samtliga
deltagare fick information via ett stationssystem, samt mojlighet att stélla fragor.
Man |at etablera visningsldgenheter pa Brogarden for att anvanda som
informationskanal till de boende. Dessa visningslagenheter har utgjort viktiga
kommunikationsvdgar och demonstrationsobjekt, fér att visa det kommande
resultatet. Initialt ordnades Oppna hus i dessa lagenheter varje vecka och
information om byggnationens olika faser var huvudtemat. Under projektets gang
och etablerande sjonk behovet av dessa moten och de har mer fatt karaktaren av
temakvallar. Det har dven anordnats workshops med syftet att 6ka de boendes
inflytande. Under den foérsta workshopen ombads hyresgasterna att visualisera sin
idealbild av ett fardigrenoverat Brogarden. Under nadsta workshop visade
landskapsarkitekten upp forslag pa den nya utomhusmiljon och hyresgasterna fick
ge sin respons och feedback. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Under den forsta informationsfasen togs Brogarden med i Hyresgastféreningens
satsning pa nationell niva; Projekt M ("M” star for mobilisering). Projektets syfte var
att engagera boende i miljonprogramsomraden. Inom ramen for detta projekt
publicerades Brogardsbladet, ett lokalt informationsblad producerat av
Hyresgastforeningen i samarbete med Alingsdshem och som delas ut i alla breviador
i omradet. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Under en renovering som ar helt genomgripande ar evakueringar i regel oundvikliga.
Darfor ar det mycket viktigt att en personlig kontakt med alla hyresgéaster binds. Det
har dessutom funnits kontaktpersoner dit hyresgasterna har kunnat ringa om de har
haft fragor eller synpunkter. Man har konstaterat att dialogen med de boende har
haft manga goda effekter. Bland annat har oron infér forandringarna dampats och
man har tagit till vara pa hyresgéasternas asikter. (Alingsashem, Passivhuscentrum,
Skanska, SP, 2013)

5.5.3 Business ecosystem - slutsats

Efter att ha analyserat kartlaggningen av Brogarden framgar det att de mest
utmarkande faktorerna ur ett Business ecosystem-perspektiv dr partneringavtal och
kommunikationen med de boende.
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5.5.4 Supply chain management

5.5.4.1 Kartldggning - floden

Informationsflode
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Figur 34: Brogarden— Supply chain management kartldggning: informationsfldet

Projektet genomfordes med ett partneringavtal mellan byggherren och
entreprendrerna. For att 6ka kunskapen och starka laget genomférdes studiebesdk
samt ett antal utbildningar inom partnering. Detta medforde ett Oppet
informationsflode dar problem diskuterades och 16stes mellan parterna i “teamet”.

Ett stort arbete lades ner pa att halla de boende informerade och dven delaktiga om
projektet, bade innan och under genomférandet. En rad informationsatgarder sattes
in och initierades av bade byggherren Alingsashem samt hyresgastforeningen.
Projektet fick stor medial uppmarksamhet och information om hur projektet
genomférdes gavs bland annat genom att 6ver 700 studiebesték holls pa omradet
med kungaparet och statsministern bland besdkarna.
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Fysiskt flode - Tjanstefléde
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Figur 35: Brogarden— Supply chain management kartléggning: tjdnsteflédet (UE = underentreprenér)

| projektet pa Brogarden genomfordes dven projekteringsfasen genom partnering,
dar alla underentreprendrer och projektérer deltog. Arbetet kdnnetecknades av
idérikedom, prestigeloshet och flexibilitet. Med alla inblandade parter
representerade i ett tidigt skede, kunde man arbeta fram den béasta 16sningen for
projektet.
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Finansiella flodet
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Figur 36: Brogarden — Supply chain management kartlaggning: finansiella flodet

Brogarden har ingatt i det EU-finansierade projektet Beam-up och har darigenom
erhallit cirka 25 miljoner kronor i bidrag. De boende har drabbats av hyreshéjningar
pa 27 procent (230 kronor per kvadratmeter) till f6ljd av projektet.

5.5.4.2 Kartldggning - optimal aktivitetskedja

Kvalitet

Av de utmarkelser som Brogarden har belonats med (sa som NBO:s Fornyelsepris
2010 for fornyelse, tillgdnglighet och barkraftig helhet och Svenska
Kommunaltekniska féreningen for 2010 ars kommunaltekniska projekt) att doma ar
detta ett renoveringsprojekt av hog kvalitet. Alingsashem har efterstravat att arbeta
med sa kallad ”systematisk fornyelseplanering” vilket har inneburit att man gor en
inventering utifran bland annat parametern kvalitet som i Brogardens fall innebér
strukturellt starka hus med ett dokumenterat bevarandevirde. (Alingsashem,
Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

| Brogardenprojektet fanns ett stort engagemang och vilja att atgarda problemen
och halla en hog kvalitet. Ett exempel pa detta ar att ndr matningarna av fukt och
virme som man genomforde i det forsta huset visade goda resultat for den nya
vagglésningen. Samma |6sning visade sig vara materialkravande, relativt krdavande
att bygga och den innefattande manga arbetsmoment. Snickarna tog da fram ett
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forbattringsforslag i samrad med platsledning, konstruktér och materialleverantérer.
Lésningen man kom fram till hade bland annat fler isoleringslager och var salunda
battre isolerad. Projektet pa Brogarden har inneburit en genomgripande fornyelse
och kvalitetsh6jning. Framgangsfaktorerna bedéms vara ett fokus pa hallbarhet och
helhetsperspektiv samt en arbetsprocess som innefattar manga kompetenser, samt
den valda samarbetsformen partnering. (Alingsdshem, Passivhuscentrum, Skanska,
SP, 2013)

Hastighet

Det betonas ofta att partnering varit en forutsattning for att projektet Brogarden
skulle lyckas. Denna samarbetsform bygger pa att de inblandade tillsammans tar sig
an och loser en bygguppgift. Exempel pa forvantade fordelar &r 6kad produktions-
och kostnadseffektivitet. Dock omnamns det dven att partnering ar en tidskrdavande
samarbetsform och man ska vara medveten om att det kommer krdavas mycket
arbete, bland annat pa grund av att man kontinuerligt foérsoker finna forbattringar
som till exempel battre arbetsmetoder. (Alingsdshem, Passivhuscentrum, Skanska,
SP, 2013)

Att hela tiden efterstrava forbattring kan dock dven ge en positiv effekt pa
tidsatgangen. Ett exempel pa detta ar nar snickarna tog fram ett forbattringsforslag
pa det forsta husets vagglosning pa grund av att den var material- och
arbetskrdvande. Det visade sig da att den tydligaste skillnaden var att den nya
I6sningen innebar ett betydligt snabbare montage. (Alingsashem, Passivhuscentrum,
Skanska, SP, 2013)

Flexibilitet

Nar det visade sig att det forsta husets vagglosning var materialkrdvande, svar att
bygga och innefattande manga arbetsmoment fick projektets deltagare visa pa
flexibilitet genom att ta fram ett forbattringsforslag som diskuteras med
platsledning, konstruktor och materialleverantorer. Detta genererade i en betydligt
fordelaktigare vagglosning. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Alingsdshems har med traditionella metoder striavat efter att géra husen sa
energieffektiva som mojligt. Tillslut var man tvungen att inse att det var omdjligt att
komma léngre géllande isoleringsgraden i klimatskalet. Man insag da att for att
uppna en hogre energieffektivitet sa maste helt nya metoder tillampas. Enligt
forskning som gjorts pa senare ar var passivhustekniken en maijlig 16sning och pa sa
satt beslot man att valja passivhusteknik. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska,
SP, 2013)
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Kostnad

En av de forvantade fordelarna med partnering som samarbetsform &r
kostnadseffektivitet. Samarbetsmetoden praglas av transparens, gemensamma mal
och fortroende och syftar till att ta tillvara pa all kompetens. En 6ppen, gemensam
budget samt en 6ppen bokféring har varit en forutsattning for partneringsamarbetet
under renoveringen av Brogarden. Man diskuterar 6ppet vilken kostnadspaverkan
olika metod- och materialval kommer att ha, samt dven mojligheter att optimera
inkdbp genom att stdlla olika inkopsavtal mot varandra och pa sa satt sanka
kostnader.

Med hjélp av passivhusteknik finns det mojlighet att sanka energianvandningen och
driftskostnaderna rejalt. En grundsyn att husen bor halla i minst femtio ar ar
nodvandig for att fa ner renoveringens totalkostnad som lagt som majligt, samtidigt
som fastighetsvardet stiger till féljd av investeringen. | och med att de
utférandemassiga satsningarna ar langvariga boér finansieringen ocksa vara det.
(Alingsdashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Byggherren har dven gjort prognoser fran det att projektet fardigstallts ar 2014 till
och med ar 2040. Man har dels gjort en ekonomisk prognos for utveckling efter
renoveringen, men ocksa en prognos for den ekonomiska utvecklingen om man valt
att inte bygga om. Man ser da att efter tio ar efter fardigstillandet far
ombyggnadsalternativet ett battre utfallet. Detta beror till stor del pa
energieffektiviseringarna och minimala underhallskostnader som leder till att
driftskostnaderna sjunker vasentligt. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP,
2013)

Det bor dock namnas att till foljd av den 6kade standarden héjs hyrorna med ca 27
procent (230 kronor per kvadratmeter). Dessutom betalar de boende sjilva sitt
varmvatten sin hushallsel efter ombyggnaden, schablonberaknat till 80 kr per
kvadratmeter och ar. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

Tillforlitlighet

Nagra av de fordelar man férvantar sig av partneringsamarbetet &r att en konstruktiv
samverkan med hyresgdsterna och andra verksamheter mojliggors. Valdigt tidigt
under projektets inledande fas var det tydligt att det fanns behov av en dialog med
hyresgdsterna. Darfor valde Alingsashem och Hyresgastféreningen att bjuda in
hyresgédsterna till ett informationsmote dar alla fick stilla fragor och fa information
om hur langt arbetet kommit. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

| januari 2008 holl Alingsashem och Hyresgédstforeningen den forsta workshopen
innan byggnationen kommit igang. Samtliga hyresgaster bjéds in och ombads att
visualisera sin idealbild av Brogarden efter renoveringen. Samtliga tankar och asikter
dokumenterades. Senare under hiésten samma ar visade landskapsarkitekten upp
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forslag pa den nya utomhusmiljon var pa hyresgasterna fick maojlighet att under
ytterligare en workshop ge sin respons och feedback. Ater igen dokumenterades den
respons som gavs. Resultatet blev bland annat att det enligt hyresgasternas
onskemal planerades fler bord och bankar utomhus samt fler cykelstall. Ytterligare
en workshop holls senare dar hyresgasterna fick ge forslag pa de nya tvattstugornas
inredning. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

| och med den initiala informationsfasen togs Brogarden med i Hyresgastféreningens
nationella satsning Projekt M (dar ”M” star for mobilisering). Syfte med Projekt M &r
att lara sig mer om hur man de boende sak kunna engageras i
miljonprogramsomraden, bland annat med hjidlp informationsblad och
informationsmoten. (Alingsashem, Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013) Fem ar in i
projektet konstateras att dialogen med de hyresgasterna haft manga positiva
effekter. Man har lyckats ddmpa oron infor de kommande férandringarna och man
har lyssnat och tagit vara pa hyresgdsternas asikter. (Alingsashem,
Passivhuscentrum, Skanska, SP, 2013)

5.5.5 Supply chain management - slutsats

Kartlaggningen av Brogarden ur ett Supply chain management-perspektiv lyfter fram
faktorerna partnering och dialogen med de boende.
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5.6 Orrholmen

Forst presenteras atgdrderna som ar genomférda sedan féljer en kartlaggning av
fallet Orrholmen genom teorier inom Business ecosystem och Supply chain
management.

5.6.1 Atgirder

De atgérder som ingatt i renoveringen av Orrholmen foljer i denna del, samt en
indelning under de tre atgardspaketen Mini, Mellan och Stor. Slutligen redogors
dven for de atgarder som ej gatt att matcha med nagon av de tre atgardspaketen.

Mini

*Ny plat och papptackning pa tak.

eTatning av fogar mellan fasadelement.

eTatning av genomfaéringar och sprickor i fasaden.

eUtbyggnad av takfot pa grund av den 6kade vaggtjockleken i samband med
tillaggsisolering av yttervaggen.

eOversyn av ventilationssystemet resulterade i férenklad kanaldragning och reducering
av 7 utav 10 st flaktar i bilgaraget pa vardera 20 000 kWh/ar samt sa avslutade man med
forvarmning av garaget.

eLdgenheterna har ett franluftsventilationssystem. Flaktarna har bytts ut och férsetts med
utetemperaturstyrd flodesreglering

e Aggregat for forvarmning av luft till trapphus och tvattstuga har tagits bort och
luftfloden justeras.

eUtetemperaturstyrning av franluftsflodet fran lagenheterna.

eDen nya cellplastfasaden putsades.

*Ny fasadbekladnad av plastlaminat pa balkongvaggar.

Mellan

*Tillaggsisolering av vind med 250 mm cellulosaisolering, som sprutats in fran sidorna.

Stor

*Nya fonster installerades

*Nya fonster av plast i badrum. Fogar pa insidan tacks med plastlaminat.
eEntrépartier ersattes med nya och glasade ytor férsags med isolerrutor.
eUtvandig tillaggsisolering av yttervaggar. 70 mm cellplast fasts pa betongfasaden
e|solering i balkongvaggar byts ut samt kompletteras med 45 mm mineralull.

Figur 37: Orrholmen - atgarder (Bebo, 2011)
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Foljande atgarder ingick i renoveringen Hallbara Hilda men finns ej representerade i
nagot av de tre atgardspaketen.

Ovriga atgérder

¢ Sanering av PCB i och runt fogar.

¢ Asbestsanering av flaktrumsvaggar.

¢ Uppbyggnad av tak med brantare lutning och hogre sarg. .
¢ Lutningen pa balkongtak 6kades for battre avrinning.

¢ Utjamning av fasadelement.

e Tatning av dilatationsfog mellan fasadliv och garage.

Figur 38: Orrholmen - 6vriga atgarder (Bebo, 2011)

Orrholmen beddéms vara ett renoverings- och energieffektiviseringsprojekt av Stor
omfattning.

Figur 39: Orrholmen (Climatesolutions)
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5.6.2 Business ecosystem

5.6.2.1 Kartldggning - kdrnverksamhet

For fallstudien pa Orrholmen har det varit kdrnverksamheten som har kartlagts. Det
innefattar aktérerna innanfor organisationens vaggar, sa som arbetslag och kulturellt
viktiga aktorer.
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Figur 40: Orrholmen — Kartldaggning med Business ecosystem (f6r fullstandig kartlaggning se Appendix
G)

Medarbetarteam

Karlstads Bostads AB ar en flédes- eller processorganisation, dar medarbetarna ar
organiserade i team. Var och en har stora majligheter att bestdmma 6ver sin egen
verksamhet. KBAB:s flodesorganisation innebar att verksamheten ar uppdelad i tva
huvudfléden; identifiera och varda kund, samt vard av fastighet. Inom ett fléde &r
medarbetarna organiserade i olika team som sjadlvstandigt planerar hur arbete och
ansvar fordelas. | och med det betonas att befogenhet, ansvar och kompetens ska
samverka anses teamen sjalva vara bast [ampade att lagga upp arbetet och ta beslut.
Forutom Vd:n saknar organisationen chefer. Istdllet har man koordinatorer och
flodesagare. Detta innebar att det blir en platt organisationen dar var och en &r sin
egen chef med ansvar och befogenheter. Det decentraliserade beslutsfattandet
bidrar till en snabbare beslutsprocess som mojliggor forandring av arbetssatt och
nya metoder. Malet &r att bel6na kreativitet i strukturen. (Bebo, 2010)
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Organisationen KBAB

Foretagskulturen ar tydlig del i KBAB:s struktur. Den struktur som man tidigare haft
ansags snarare hindra vagen mot organisationens mal dn att bidra till den. Darfor
ansags det nddvandigt att omorganisera foretaget. Malet var att ha en struktur som
uppmuntrar kreativitet, nyfikenhet, engagemang och delaktighet. Resultatet blev en
platt organisation dar man arbetar i team med stor sjalvstandighet och eget
beslutsfattande. (Bebo, 2010)

Idag har man foéretagskultur som karaktariseras av (Bebo, 2010):

5.6.3

Uthallighet

Utveckling av egen kompetens samt insourcing av nyckelaktorer for att
kunna agera som en kompetent bestallare.

En platt organisation med hog grad av individuellt ansvar.

Snabba beslut ute i verksamheten, nara kallan till fragestéallningen.

Ett strukturerat arbetssatt vid genomférande av projekt, vid analys av sina
fastigheter, vid prioritering mellan atgarder.

Ett aktivt kontaktsokande med kunderna (hyresgasterna)

Samarbete med likasinnade, det vill sdga andra féretag som delar KBAB:s

vardegrund.

Business ecosystem - slutsats

Kartlaggningen och analysen av Orrholmen ur ett Business ecosystem-perspektiv
pekar pa att foretags kultur och varderingar tillsammans med eget ansvar var viktiga
faktorer i detta projekt.
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5.6.4 Supply chain management

5.6.4.1 Kartldggning - floden
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Figur 41: Orrholmen - Supply chain management kartldaggning: informationsflodet

KBAB slot ett strategiskt partneringsamarbete med Skanska kring renoveringarna av
Orrholmen och parterna har tillsammans arbetat for att hitta nya kreativa
arbetsmetoder och I6sningar inom projektet.

Utmarkande foér projektet var att organisationen kring renoveringarna i stort sett
holls intakt under hela projekttiden. Detta underlattade kommunikationen da de
inblandade larde kdnna varandra val.

Information till de boende har skotts av projektledningen (KBAB).
De boende har 6verlag varit ndjda med hur projektet skotts och har papekat att de
haft en god dialog med gott bemd&tande fran hantverkare pa plats.

Den platta organisationen som KBAB jobbar med féresprakar stort eget ansvar.
Medarbetarna kan sjédlva fatta manga av besluten och de kan sjalva l6sa de problem
som uppstar direkt pa plats. Det resulterar i att besluten fattas med uppdaterad
information av personer som &r insatta i problematiken. Det har gett ett effektivt
informationsflode mellan byggherren och Ovriga parter i projektet.
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Fysiskt flode - Tjanstefléde
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Figur 42: Orrholmen - Supply chain management kartlaggning: tjansteflode

KBAB:s har en organisation ddar medarbetarna arbetar i team uppdelade efter olika
funktioner. Manga tjanster har KBAB sjdlva inom sin organisation med bland annat
ett Energi- och klimatteam med energitekniker samt ett specialteam med egna
hantverkare som skéter det lI6pande underhdllet av fastigheterna. Ovriga tjanster
sasom projektering och mer omfattande hantverkstjanster ar inkopta inom ramarna
for projektet.
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Finansiella flodet
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(KBAB)

Boende

Underentr

eprendrer

Figur 43: Orrholmen - Supply chain management kartldggning: finansiella flodet

Projektet har kunnat genomfdras utan nagra hyreshojningar, som kompensation for
stérningar under byggtiden sanktes hyran med 1200 kr per lagenhet och manad.

5.6.4.2 Kartldggning - Optimal aktivitetskedja

Kvalitet

Renoveringarna pa Orrholmen omfattade fasadrenoveringar pa totalt tio
huskroppar. Vid renovering av det forsta huset upphandlades Skanska som
generalentreprenér, men da man inom KBAB tittade pa& alternativa
entreprenadformer beslét man att upphandla de resterande renoveringarna som en
totalentreprenad med partneringsamarbete. Fran det forsta huset tog man med sig
lardomar och forbattringar som fran borjan kunde arbetas in i totalentreprenaden
med partnering. Pa detta satt kunde man kvalitetssdkra utférandet for kommande
renoveringar. (Bebo, 2010)

De forvantade fordelarna med ett partneringsamarbete ar bland annat kontinuerliga
forbattringar av produkter och service och partnering ar ett satt att arbeta for 6kad
kvalitet i en process. Samarbetet genomsyras av en manniskosyn som poangterar
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individens engagemang och bidrag till helheten, nagot som val speglar KBAB:s
vardegrund. Partnerforhallandet att tillsammans skapa projektet har uppskattats av
bada Skanska och KBAB och de byggnadsarbetare som varit inblandade beskriver en
stolthet da deras idéer tagits till vara. Aven att kunskapsdverféringen har
underlattats patalas av parterna. (Bebo, 2010)

En annan atgard som genomforts pa ett av KBAB:s andra partneringprojekt med
syfte att o©ka kvaliteten, var att man slopade ackordslénesystemet som
bygghantverkarna vanligtvis gar efter. Detta system ger yrkesarbetaren betalt efter
hur snabbt han jobbar och inte utifran de kriterier som KBAB vill uppna i sina
byggprojekt gallande kvalitet, god arbetsmiljo och kreativitet. Istdllet bestamde man
sig for att betala bonus utifran utvardering av dessa kriterier till yrkesarbetarna. Man
menade att strukturen maste beléna det beteende man vill uppna. (Bebo, 2010)

Hastighet

Inom KBAB efterstrdvar man att ha snabba beslutsvdagar dar de personer som éar
ansvariga for ett omrade ska ha mandat att fatta beslut utan stora utredningar.
Likadant galler om det dyker upp problem i verksamheten, da ska férloppet fran idé
till genomforande vara kort. Nar problemet ar I6st tittar man pa hur det gick och om
det gar att anvanda samma l6sning pa annat hall i verksamheten for att utveckla
foretaget. Detta forhallningssatt ar ett satt att bibehalla engagemanget, genom
snabba och tydliga resultat. Individen ser att den kan paverka och bidra till battre
|6sningar. (Bebo, 2010)

Flexibilitet

KBAB upplevde att byggprocessen fungerade daligt dd de arbetade i med
traditionella upphandlingsformer. Mycket tid lades pa konflikter och juridiska tvister
och det resulterade i att man inte uppnadde de resultat som 6nskades. Detta var
bakgrunden till att KBAB initierade det strategiska partneringsamarbetet med
Skanska. Forhoppningen var att astadkomma projekt med ett battre samarbete dar
parterna jobbade gemensamt och att man tillsammans skulle hitta nya I6sningar och
kunna arbeta mer kreativt. Resultatet har blivit en organisation som har varit i stort
sett intakt genom hela projektet, med samma entreprendrer och
underentreprendrer genom alla delprojekten. Detta har resulterat i ett effektivt och
flexibelt samarbete mellan parterna. (Bebo, 2010)

Inom KBAB har man organiserat verksamheten som i en flodes- och
processorganisation dar medarbetarna arbetar i team med stor mojlighet till
inflytande pa sin egen verksamhet. Detta har lett till en platt organisation dar
medarbetarna har mycket individuellt ansvar vilket leder till en hog flexibilitet dar
beslut kan fattas ute i verksamheten, snabbt efter att de uppkommer. (Bebo, 2010)

Kostnad
Inom KBAB pratar man om affarsmassighet i form av en langsiktigt god ekonomi
snarare an lonsamhet och avkastning som oftare forknippas med kortsiktiga resultat.
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Detta tar sig uttryck i att foretaget till exempel prioriterar samarbetspartners med
samma vardegrund som dem sjalva framfoér lagsta pris. Vid investeringar tittar man
efter att fa mest nytta for pengarna sasom langsiktigt sankta driftskostnader framfor
att vélja det billigaste alternativet. Detta kan man se i projekt Orrholmen dar
tillaggsisolering av vinden den enda av de genomférda renoveringsatgarderna som
blev 16nsam utifran de kalkylférutsattningar som BeBo anvidnder. Trots detta har
KBAB mottagit NBO:s energipris 2008 for renoveringen, med motiveringen att
”Projektet ar en vagvisare dar KBAB tar ett stort steg och visar att man kan vaga sig
pa investeringstunga atgarder eftersom de blir Ionsamma pa grund av den stora
energibesparingen”. (KBAB)

Entreprenadkostnaden for de nio hus som utférdes som totalentreprenad med
strategisk partnering steg nagot for varje ar till foljd av 6kade byggkostnader. Dock
ar bedémningen att prisvirdheten 6kade da kostnaden inte stigit lika mycket som
byggkostnadsindex Okat, vilket med andra ord betyder att entreprendrerna
successivt forbattrade byggtekniken for varje etapp. Om detta ar en effekt av
partneringsamarbetet, den intakta organisationen eller de repetitiva
arbetsmomenten ar oklart. (KBAB)

Pa det hela taget har renoveringarna pa Orrholmen kunnat genomféras utan att
nagra hyreshoéjningar har blivit aktuella. (KBAB)

Tillforlitlighet

Inom KBAB kan man identifiera en rad framgangsfaktorer som beskriver deras
strategi. Gemensamma drag for dessa ar att jobba langsiktigt och att arbeta
proaktivt. Pa sa vis kan man leverera till kunden (de boende) vad de efterfragar i ratt
tid. Detta innebar i praktiken en val fungerande bostad utan fel som behover
atgérdas akut. KBAB har genom detta arbetssdtt kunnat minimera antalet
akutatgarder och kan istdllet fokusera pa underhall, att uppratthalla ursprunglig
funktion och byta ut produkterna innan de gar sénder vilket ar till varde fér kunden.
(KBAB)

Foretaget beskriver i sin vardegrund att relationer inom och utom féretaget ska
bygga pa tillit. Genom att ge fortroende till andra vill man bli bemott pa samma satt.
Detta for att gemensamt soka losningar istéllet for att lagga tid och energi pa tvister
och konflikter. (Bebo, 2010)

Utgangspunkten for partneringsamarbetena sasom kring projekt Orrholmen ar att
alla ska vinna pa samarbetet. Fér KBAB ar det viktigt att dven partneringforetaget
kan tjana pengar pa projekten och ha mojlighet att sjdlva utveckla sin kompetens da
det pa lang sikt dven gynnar KBAB att uppratthalla langa samarbetsavtal.
Partneringprojekten medfor att aktorerna tar storre hansyn till projektet som helhet
och aven till varandras verksamheter, vilket medfor en stérre tillforlitlighet till vad
som kommer produceras och till vilken kvalitet. (Bebo, 2010)
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5.6.5 Supply chain management - slutsats

Enligt analysen med Supply chain management var partnering och foretagets kultur
och varderingar viktiga och utmarkande faktorer for resultatet av renoveringen av
Orrholmen.
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6 Slutsats

Detta kapitel kommer summera de slutsatser som den tidigare kartldggande
analysen av de tre renoveringsfallen Hdllbara Hilda, Brogdrden och Orrholmen
utmynnat i. De framgdngsfaktorer som studien resulterat i kommer sedan prévas
mot de tre dtgdrdspaketen Mini, Mellan och Stor med syftet att faG 6kad forstdelse
fér vilka framgdngsfaktorer som bér premieras fér respektive atgdrdspaket.

6.1 Utmarkande faktorer

Nedan féljer en sammanstdllning av de faktorer som utmarkt sig vid
kartlaggningarna och analysen av de tre fallen Hallbara Hilda, Brogarden och
Orrholmen, vilka alla tre ar exempel pa atgardspaketet stor.

6.1.1 Framgangsfaktorer Business ecosystem

H é I I ba ra eExtern finansiering

eKommunikation till

h ilda allmanheten

ePartneringavtal omfattande
byggherren,

B rogé rd e n totalentreprendren och

underentreprendrer
eKommunkation till de boende

eForetagskultur och varderingar

Orrholmen nividel ansvar

Figur 44: Framgangsfaktorer Business ecosystem
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6.1.2 Framgangsfaktorer Supply chain management

Nedan foljer de bakomliggande faktorer som framkommit vid kartlaggning med
Supply chain management och vars paverkan pa utfallet bedéms som storst:

* Engagemang
* Partnering
* Stordriftsférdelar

* Dialog med hyresgéasterna

6.1.3 Utmirkande faktorer total

Summeringen av de faktorer som utmarkt sig som essentiella framgangsfaktorer for
lyckade renoverings- och energieffektiviseringsatgarder av miljonprogrammet:

* Overvig mojligheterna till extern finansiering

* Undersok mojligheterna till partneringavtal

* Uppratta en kontinuerlig dialog med de boende

* Uppmuntra en féretagskultur som framjar initiativtagande, ansvar och
engagemang

* Efterstrava synergieffekter

Figur 45 Framgangsfaktorer

6.2 Empiriskt bidrag - Atgirdspaketen

Olika ekonomiska utgangslagen gor att mojligheten att genomféra omfattande
renoveringar och energibesparande atgarder skiftar mellan olika fastighetsagare.
Darfor ges ett rekommenderat fokus for var och en av atgardspaketen Mini, Mellan
och Stor. De utmarkande faktorerna som tagits fram i denna rapport ar i férsta hand
utmarkande for renoveringar och energieffektiviseringar av stérre omfang. Vissa av
rekommendationerna férlorar till viss del relevans nar atgardspaketet sjunker i
omfattning, medan andra forblir hogaktuella. Detta framgar av uppdelningen i figur
46 dar vi dven valt att inkludera kostnaden per lagenhet och fastighetstyp, samt
potentiell energibesparing.

For alla tre atgardspaket oavsett storlek galler att en god kommunikation med de
boende ar en viktig forutsattning for en lyckad renoveringsinsats. Likasa galler
rekommendationen att undersdka mojligheterna till partneringavtal oberoende av
atgiardernas storlek. Atgirdspaketet Mini ar framst inriktat mot att aterstilla
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fastigheten till sin ursprungliga funktion. Det &ar forst nar satsningen pa
energieffektivisering blir s3 omfattande som i paketet Mellan som en engagerad och
ansvarsfull foretagskultur blir en nodvandighet. | samband med det storsta
atgardspaketet Stor har atgidrdernas omfang vaxt till den magnitud att
synergieffekter blir aktuellt pa allvar. De energieffektiviseringar som ingar i Stor ar
dven av den grad att det dven bor foreligga goda mojligheter att soka extern

finansiering.

eKostnad per Igh:
eLamellhus: 379 125 kr
ePunkthus: 314 584 kr
eSkivhus: 300 242 kr

eEnergibesparing: 10 -
15%

eDialog med
hyresgasterna
eKostnad per Igh:
eLamellhus: 410 711 kr
ePunkthus: 344 044 kr
eSkivhus: 329 664 kr
eEnergibesparing: 30 -

Mini Mellan Stor
eFramgangsfaktorer: eFramgangsfaktorer: eFramgangsfaktorer:
ePartnering eEngagemang och eEngagemang och
eDialog med foretagskultur foretagsskultur

hyresgdsterna ePartnering ePartnering

eSynergieffekter
eDialog med
hyresgasterna
eExtern finansiering
eKostnad per Igh:
eLamellhus: 481 422 kr
ePunkthus: 413 920 kr

40% eSkivhus: 402 264 kr
eEnergiBesparing: 50 -
60%

Figur 46: Atgirdspaketen Mini, Mellan och Stor

6.3 Teoretiskt bidrag - Nytt teoretiskt grepp

Kombinationen av kartlaggningsteorier fran bade Supply chain management och
Business ecosystems anser vi vara ett nytt grepp for att belysa byggbranschen. Med
hjalp av detta oprovade tillvigagangssatt har byggbranschen betraktats ur en ny
vinkel med insikter kring kritiska framgangsfaktorer, det vill sidga denna studies
empiriska bidrag som resultat. Detta nya forhallningssatt fér Supply chain
management och Business ecosystem anser forfattarna vara denna studies
teoretiska bidrag:
* En unik kartlaggningsmetod genom kombinationen av Supply chain
management och Business ecosystems.
e Ett utokat anvandningsomrade av det teoretiska faltet Business ecosystems
genom applicerandet pa byggbranschen.
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7 Diskussion

| féljande avsnitt kommer en diskussion kring studiens resultat redovisas.
Diskussionen kommer struktureras efter de fem rekommendationer som studien
utmynnat i; 6vervig méjligheterna till extern finansiering, undersék méjligheterna
till partneringavtal, upprdtta en kontinuerlig dialog med de boende, uppmuntra en
féretagskultur som frdmjar initiativtagande, ansvar och engagemang samt
efterstréva synergieffekter. Som avslutning kommer en diskussion kring mdjlig
framtida forskning héllas.

7.1 Studiens resultat

7.1.1 Overvig méjligheterna till extern finansiering

Mojligheterna att séka medel externt for att stotta finansieringen av renoveringar
och energieffektiviseringar ar en rekommendation som framst riktar sig till
renoveringsatgarder av stérre omfattning och stora energibesparingar. De instanser
till vilka man kan vadnda sig for dessa typer av ansokningar kradver ibland att
atgérderna som ska finansieras ar unika och banbrytande i sitt slag. Detta kan
medféra problematik for fastighetsdgaren da manga atgarder som féredras manga
ganger ar beprovade och inte nyskapande.

Det ska noteras att i de fall som denna studie tar upp och granskar sa ar de externa
bidrag av en betydande men inte alltid oumbarlig vikt. | och med den osdkerhet som
ansokningarna innefattar ar det i regel sunt om renoveringsprojektet inte ar direkt
beroende av dessa finansiella tillskott. Bidragen bor snarare ses som en majlighet att
utoka renoveringen och energieffektiviseringens omfattning eller ett satt att undvika
onodig skuldsattning eller avgiftshojning for de boende. Det inte helt ovanligt att
lyckade renoveringssatsningar med fokus pa energibesparing belonas i efterhand.

7.1.2 Undersdk mojligheterna till partneringavtal

Under de fallstudier som granskats i samband med denna studie har
samarbetsformen partnering lovordats atskilliga ganger. Studien visar ocksa pa att
det ar en samarbetsmetod som &r fordelaktig vid renoveringar och
energieffektiviseringar. Men liksom med alla andra arbetsmetoder har &ven
partnering vissa risker och direkta nackdelar. En skillnad pa partnering och mer
traditionella arbetsmetoder &r till exempel att byggherrens roll och vilja inte far lika
stor plats. Det ar en risk att byggherren faller tillbaka till den mer traditionella rollen,
var pa férdelarna med partnering inte uppstar i samma utstrackning. Det finns dven
en risk att underentreprendren som tidigare inte varit lika inblandad i samarbetet
hamnar utanfor. En av grunderna med partnering ar att parterna har en gemensam
malbild. Detta kan dock vara liattare sagt an gjort. Aven om man gemensamt
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upprattat en samling mal sa uppstar latt olika prioriteringar av de olika malen vilket
dven kan vara negativt for resultatet.

Riskerna med partnering maste tas i beaktning for att projektet ska kunna ta till vara
pa samarbetsformens potential. Om metoden anvidnds pa ratt satt finns goda
chanser att bland annat etablera langsiktiga affarsrelationer, optimera
boendekvalitén inom budgetramen och att ifragasatta gamla monster.

Partnering syftar bland annat till att 6ka moéjligheterna att komma fram till effektiva
I6sningar och ta snabba beslut. Trots detta kan partnering upplevas som en
tidskravande och arbetsam samarbetsmetod.

7.1.3 Uppritta en kontinuerlig dialog med de boende

Att lyckas med kommunikationen till de boende under en renoveringsprocess och
energieffektivisering ar like viktigt som svart. Aven om man har lagt mycket energi
pa arbetet med detta under samtliga fall som denna studie tar upp sa har resultatet
varierat.

En renoveringsinsats kvalitet beror givetvis pa den faktiska kvalitet men den
upplevda kvaliteten ar ocksa av hog vikt. Att uppratta en gemensam malbild med de
boende kan manga ganger vara en nyckel till en hég upplevd kvalitet. Aven om
insatsen egentligen inte foréndras i storre utstrackning fran innan den upptagna
dialogen med de boende sa kommer mojligheten att atgarderna mots av positiv
respons vara betydligt storre om de boende ar inforstddda med vad som kommer
hdnda och att de kdanner att de har haft mojlighet att paverka.

7.1.4 Uppmuntra en foretagskultur som framjar initiativtagande, ansvar
och engagemang

Att styra om ett foretags kultur ar en langsiktigt projekt som kraver bade tid och ar
en stor utmaning. Aven om en féretagskultur manga ganger vaxer fram under flertal
ar och har en forankring i enstaka personligheter sa visar granskningen av fall i
denna studie pa att det gar med enstaka relativt enkla handlingar att styra
foretagskulturen till den mer 6nskade.

Samtidigt ar det viktigt att forsta att en foretagskultur inte kan tvingas pa de
anstallda. Viktiga egenskaper sa som engagemang och initiativtagande kan absolut
uppmuntras och bor sa goras men lyhérdhet och finkanslighet bér genomsyra detta.
Annars riskerar utfallet bli det motsatta mot det 6nskade med en féretagskultur som
karaktariseras av dangslighet och motstand.

Foretagskulturen &ar primart viktig nar det roér sig om renoveringsatgarder vars
omfattning ar utdver vad som anses inga i en grundldggande renovering. Framfor allt
ar energieffektiviserande och miljomassiga atgarder manga ganger ett resultat av en
kultur som vialkomnar en varaktig och hallbar livsstil.

7.1.5 Efterstriva synergieffekter

Synergieffekter uppstar framfor allt vid storre renoveringsatgdrder och
energieffektiviseringar. Det ar vanligt att det &r just dessa effekter som far en till
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borjan ganska grundldggande renoveringsatgard att vaxa till en stor samling atgarder
och energieffektiviseringar. Framfor allt atgarden stambyte ar forenlig med ett
flertal ytterligare aktiviteter.

Aven stordriftsférdelar kan uppnas nir man lyckas ta fram en l&sning som gar att
applicera pa ett stort antal lagenheter. Stordriftsfordelar kan primart uppnas nar
antalet lagenheter &r stort men kréver inte att atgardspaketet ska vara av storre
omfattning.

7.1.6 Detsamlade resultatet

De fallstudier som granskats, kartlagts och analyserats i denna studie har ingen
koppling till varandra forutom att de uppfyller de urvalskriterier som presenteras i
metodavsnittet. De utmarkande faktorer som utgér studiens empiriska bidrag
forekommer i minst tva av de fullstidndiga kartldggningarna av fallen. Detta anser vi
hojer slutsatsens trovardighet och pekar pa att resultatet varit detsamma om tre
andra fall hade granskats, sa lange de uppfyller de satta urvalskriterierna. Dock finns
det anledning att misstanka att resultatet blivit ett annat om fallstudierna kartlagts
med hjalp av andra teorier dn Supply chain management och Business ecosystems.
Vi tror att denna unika kartlaggningsmetod askadliggér utmarkande faktorer som ej
framkommit vid en annan typ av kartlaggning.

7.2 Forslag pa vidare forskning

De fallstudier som analyseras i denna studie ar exempel pa renoveringar och
energieffektiviseringar som skiljer sig fran mangden i och med att de forst och framst
dgt rum o6ver huvud taget och dessutom anses vara lyckade. Vi har motiverat detta
grepp genom att betona att syftet med denna uppsats ar att svara pa fragan hur
lyckade renoveringar bér gad till, snarare an besvara varfér det inte sker fler
renoveringar dn det gér idag. Ett bra komplement till denna studie skulle dirmed
kunna vara en studie vars syfte ar att svara pa varfor renoveringstakten och
energieffektiviseringstakten ar sa pass lag som den &r. Detta gors foérslagsvis genom
att fokusera pa majoriteten av fastighetsagarna av miljonprogrammet som viljer att
inte renovera och energieffektivisera. Informationsinsamlingen i en sadan studie
skulle gissningsvis fa en mer kvantitativ karaktir an denna. En studie av
renoveringsprojekt som inte anses lyckade hade dven kunnat addera till detta syfte.

Denna studies mal ar bland annat att besvara vilka framgangsfaktorer som ligger
bakom lyckade renoverings- och energieffektiviseringssatsningar. Det langsiktiga
syftet med detta mal &r att kunna bidra till en 6kad renoverings- och
energieffektiviseringstakt i miljonprogrammet. Vi vet nu att det de facto gar att
genomfora lyckade renoveringar och energieffektiviseringar. Denna studie resulterar
i vilka framgangsfaktorer som ligger bakom lyckade projekt med foljden att vi nu vet
hur vi bér genomféra lyckade renoveringar och energieffektiviseringar. Nasta
pusselbit ar rimligtvis en studie som svarar pa om denna information kan leda till att
renoveringstakten verkligen gar upp, och i sa fall hur detta skulle kunna ga till.
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De framgangsfaktorer som denna uppsats utmynnar i kan direkt eller indirekt
kopplas till fastighetsdgaren. Detta dr en medveten avgransning som gjorts som en
foljd av syftet med denna uppsats. Dock hade en liknande studie men med ett
annorlunda fokus fortfarande varit intressant och relevant fér problematiken med
den laga renoveringstakten. Till exempel hade en studie som undersoker statens
mojlighet att med bland annat finansiellt stod kunna paverka renoveringstakten varit
ett givande bidrag i amnet.

Denna studie har fokuserat pa att energieffektivisera den relativt stora andel av
miljonprogrammet som inte dnnu renoverats. Faktum kvarstar dock att en
betydande del av miljonprogrammet redan har renoverats utan att
energieffektiviserande atgarder genomforts. Detta utgor givetvis ett allvarligt
problem for mojligheterna att na de nationella energimal som satts. Ett alternativt
fokus for vidare studier &r att till skillnad fran denna studie inte fokusera pa
kombinerade renoveringar och energieffektiviseringar, utan istéllet fokusera pa hur
man pa basta satt bor energieffektivisera dessa bostader som inte &r i behov av
renovering.

Studiens empiriska bidrag bestar i en samling rekommendationer som lankas till tre
atgardspaket. Dessa paket ar alla av olika omfattning. Trots detta kvarstar faktumet
att de fall som kartlagts alla har varit av en stérre storleksordning. Den analys som
lett till de rekommendationer som ror atgardspaketen Mini och Mellan har alltsa
gjorts med avstamp i fallstudier av en storre omfattning an sa. Detta har fatt till foljd
att inga av de rekommenderade framgangsfaktorerna ar unika for de mindre
atgardspaketen. En framtida fallstudie inriktad pa renoverings- och
energieffektiviseringsprojekt av mindre omfattning hade kunna resultera i unika
framgangsfaktorer som enbart riktar sig till atgardspaketen Mini eller Mellan.
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Appendix A - Forskningsstrategi

422 1. Stuart et al./Journal of Operations Management 20 (2002} 419-433

Table 1

Matching research strategy to theory-building activities

Purpose

Research question

Research structure

Discovery: uncover areas for research and
theory development

Description: explore territory

Mapping: identify and describe critical
variables

Relationship building: identify linkages
between variables, causal understanding

Theory validation: test the developed
theories, predict future outcomes,

Theory extension/refinement: expand the
map of the theory, better structure the
theories in light of observed results

‘What is going on?
Is it interesting enough to research?

What is there?
What are the key issues?
What is happening?

What are the key variables?
What are the key themes, patterns or categories?

What are the patterns that link the variables?
Can an order in the relationships be identified?
Why do these relationships exist?

Are the theories robust?
Is predictive capability validated?
Are there unexpected behaviors?

How widely applicable/generalizable
are the developed theories?

Where do the theories apply?

What are the constraints?

In-depth case study (unfocused)
Longitudinal case study

In-depth case study (unfocused)
Longitudinal case study

Focused case studies
In-depth field studies
Multi-site case studies
Best-in-class cases

Focused case studies
In-depth field studies
Multi-site case studies
Best-in-class cases

Experiment

Quasi-experiments

Large-scale sample of population
Refutation case study

Experiment
Quasi-experiment

Large-scale sample of population
Contextual case studies

Source: (Handfield and Melynk (1998, pp. 320-339).
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Appendix B - Kostnadskalkylering av lamellhus

Lamellhus

kostnad

enhet

antal
lagenheter (st)

18

Boarea (m2)

1368

Fasadarea
(m2)

724

Takarea (m2)

540

Fonsterarea
(m2)

143

llminill

Renovering
klimatskal

Fonster malas
och tatas

214650

1500

kr/m? fonster

(Edkalkyl, 2013)

Fasadrenoveri
ng

939

kr/m? Boarea

(SABO, 2007)

- Putsning av
fasad

289584

400

kr/m? fasadarea

(Edkalkyl, 2013)

- Tatning av
elementfog +
runt fonster

36000

2000

kr/ldgenhet

(Bebo, 2011)

Byte av
taktackning

1051071

1946

kr/m? takarea

(Bebo, 2011)

Driftsoptimeri
ng

Ventilationssys
tem

- injustering

108000

6000

kr/ldagenhet

(Bebo, 2011)

- flaktar byts
till nya
energisnala

69768

51

kr/m? Boarea

(SABO, 2007)

Varmesystem

- injustering

15300

850

kr/ldagenhet

(Trtischel, 2005)

- pumpar byts
till nya
energisnala

26100

1450

kr/ldagenhet

(Trtischel, 2005)

Varmvattensys
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tem

Termostatblan
dare och
snalspolande
munstycken

90000

5000

kr/ldgenhet

(Renoveraenergis
mart, 2012)

Eltjuvar

allmanbelysnin
g effektiviseras
(rorelsesensor
er installeras
ochbyte till
lagenergilamp
or)

54783

3043

kr/ldgenhet

(Renoveraenergis
mart, 2012)

Stambyte

2857

kr/m? Boarea

(SABO, 2007)

- Inkl.
helrenovering
av badrum

2034000

113000

kr/ldgenhet

(NHB, 2006)

Kéllarombyggn
ad till foljd av
stambyte

585000

13000

kr/ldgenhet

(NHB, 2006)

- Atgirder i
kok i samband
med stambyte

558000

31000

kr/ldagenhet

(NHB, 2006)

Inviandig
ytskiktsrenove
ring

Helrenovering
av  kok med
nya vitvaror

1692000

94000

kr/ldagenhet

(NHB, 2006)

"mellan”

1000

kr/ldagenhet

(Bebo, 2011)

Tillaggsisolerin
g vindsbjalklag

51300

95

kr/m? takarea

(Edkalkyl, 2013)

FTX-ventilation

517241

28736

kr/ldagenhet

(VVS Foretagen,
2009)

"stor"

Fonsterbyte

- inkl
balkongdorrbyt
e och
tillaggsisolerin

1332000

74000

kr/ldagenhet

(Bebo, 2011)
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g av
balkongvagg

Tillaggsisolerin
g vagg

83448

61

kr/m? Boarea

(SABO, 2007)

44000

kr/ldgenhet

(Bebo, 2011)

900

kr/m?

(Edkalkyl, 2013)

Individuell
varmvattenma
tning

72000

4000

kr/ldagenhet

(Renoveraenergis
mart, 2012)

SUMM
A MINI

6 824 256 kr

SUMM
A MELLAN

7 392 797 kr

SUMM
A STOR

8 665 595 kr

summ
a per lagenhet
(utifran
renovering
mini)

379 125 kr

summ
a per lagenhet
(utifran
renovering
mellan)

410 711 kr

summ
a per lagenhet
(utifran
renovering
stor)

481 422 kr
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Appendix C - Kostnadskalkylering av skivhus

Skivhus kostnad enhet
antal ldgenheter
(st) 108
Boarea (m2) 6480
Fasadarea (m2) 2835
Takarea (m2) 780
Foénsterarea (m2) 652
llminill
Renovering
klimatskal
Fonster malas och (Edkalkyl, 2013)
tatas 978480 1500 | kr/m? fonster
Fasadrenovering 939 | kr/m? Boarea | (SABO, 2007)
- Putsning av kr/m? (Edkalkyl, 2013)
fasad 1133892 400 | fasadarea
- Tatning av (Bebo, 2011)
elementfog + runt
fonster 216000 2000 | kr/lagenhet
Byte av (Bebo, 2011)
taktackning 1518214 1946 | kr/m? takarea
Driftsoptimering
Ventilationssystem
- injustering 648000 6000 | kr/lagenhet (Bebo, 2011)
- flaktar byts till (SABO, 2007)
nya energisnéla 330480 51 | kr/m? Boarea
Varmesystem

(Trischel,

- injustering 91800 850 | kr/lagenhet 2005)
- pumpar byts till (Trischel,
nya energisnala 156600 1450 | kr/ldgenhet 2005)
Varmvattensystem
- (Renoveraener
Termostatblandar gismart, 2012)
e och snalspolande
munstycken 540000 5000 | kr/ldgenhet
Eltjuvar
- allmianbelysning 328696 3043 | kr/ldgenhet (Renoveraener
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effektiviseras
(rorelsesensorer
installeras ochbyte
till
lagenergilampor)

gismart, 2012)

Stambyte 2857 | kr/m? Boarea | (SABO, 2007)
- Inkl. (NHB, 2006)
helrenovering av
badrum 12204000 113000 | kr/lagenhet
- (NHB, 2006)
Kallarombyggnad
till foljd av
stambyte 780000 13000 | kr/ldgenhet
- Atgarder i kok i (NHB, 2006)
samband med
stambyte 3348000 31000 | kr/lagenhet
Inviandig
ytskiktsrenovering
Helrenovering av (NHB, 2006)
kok med nya
vitvaror 10152000 94000 | kr/lagenhet
"mellan” 1000 | kr/lagenhet (Bebo, 2011)
Tillaggsisolering (Edkalkyl, 2013)
vindsbjilklag 74100 95 | kr/m? takarea
(VVS
Foretagen,

FTX-ventilation 3103448 28736 | kr/lagenhet 2009)
"stor"
Fonsterbyte
- inkl (Bebo, 2011)
balkongddrrbyte
och
tillaggsisolering av
balkongvagg 7992000 74000 | kr/lagenhet
Tillaggsisolering (SABO, 2007)
vagg 395280 61 | kr/m? Boarea

44000 | kr/lagenhet (Bebo, 2011)

900 | kr/m? (Edkalkyl, 2013)

Individuell (Renoveraener
varmvattenmatnin gismart, 2012)
g 432000 4000 | kr/lagenhet
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SUMMA 32426 162

MINI kr
SUMMA 35603 710

MELLAN kr
SUMMA 43 444 510

STOR kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering mini) 300 242 kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering

mellan) 329 664 kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering stor) 402 264 kr
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Appendix D - Kostnadskalkylering av punkthus

Punkthus | kostnad enhet

antal ldgenheter
(st) 40
Boarea (m2) 2640
Fasadarea (m2) 1487
Takarea (m2) 305
Fénsterarea (m2) 324
"mini"
Renovering
klimatskal
Fénster malas och (Edkalkyl,
tatas 486000 1500 | kr/m? fonster | 2013)
Fasadrenovering 939 | kr/m? Boarea | (SABO, 2007)
- Putsning av kr/m? (Edkalkyl,
fasad 594756 400 | fasadarea 2013)
- Tatning  av (Bebo, 2011)
elementfog + runt
fonster 80000 2000 | kr/lagenhet
Byte av (Bebo, 2011)
taktackning 594206 1946 | kr/m? takarea
Driftsoptimering
Ventilationssystem
- injustering 240000 6000 | kr/lagenhet (Bebo, 2011)
- flaktar byts till (SABO, 2007)
nya energisnéla 134640 51 | kr/m? Boarea
Varmesystem

(Trischel,
- injustering 34000 850 | kr/lagenhet 2005)
- pumpar byts till (Trtschel,
nya energisnala 58000 1450 | kr/ldgenhet 2005)
Varmvattensystem
- (Renoveraene
Termostatblandar rgismart,
e och snalspolande 2012)
munstycken 200000 5000 | kr/ldgenhet
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Eltjuvar

- allménbelysning
effektiviseras
(rorelsesensorer
installeras ochbyte
till

(Renoveraene
rgismart,
2012)

ldgenergilampor) 121739 3043 | kr/lagenhet
Stambyte 2857 | kr/m? Boarea | (SABO, 2007)
- Inkl. (NHB, 2006)
helrenovering av
badrum 4520000 113000 | kr/lagenhet
- (NHB, 2006)
Kallarombyggnad
till foljd av
stambyte 520000 13000 | kr/ldgenhet
- Atgarder i kok i (NHB, 2006)
samband med
stambyte 1240000 31000 | kr/lagenhet
Invindig
ytskiktsrenovering
Helrenovering av (NHB, 2006)
kok med nya
vitvaror 3760000 94000 | kr/lagenhet
"mellan” 1000 | kr/ldgenhet (Bebo, 2011)
Tillaggsisolering (Edkalkyl,
vindsbjilklag 29002 95 | kr/m? takarea | 2013)
(VVS
Foretagen,
FTX-ventilation 1149425 28736 | kr/lagenhet 2009)
"stor"
Fonsterbyte
- inkl (Bebo, 2011)
balkongddrrbyte
och
tillaggsisolering av
balkongvagg 2960000 74000 | kr/lagenhet
Tillaggsisolering (SABO, 2007)
vagg 161040 61 | kr/m? Boarea
44000 | kr/lagenhet (Bebo, 2011)
(Edkalkyl,
900 | kr/m? 2013)
Individuell 160000 4000 | kr/lagenhet (Renoveraene
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varmvattenmatnin rgismart,

g 2012)
SUMMA 12 583 341

MINI kr
SUMMA 13761 768

MELLAN kr
SUMMA 16 556 808

STOR kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering mini) 314 584 kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering

mellan) 344 044 kr
summa

per lagenhet

(utifran

renovering stor) 413 920 kr
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Appendix E - Eco kartldggning - Hallbara Hilda
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Appendix F - Eco kartliggning - Brogarden
A
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Appendix G -Eco Kartl

- Orrholmen
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