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e How can a developer plan for facility management, and how can it
be integrated in the early stages of the construction process?

e How is facility management considered in the construction process,
and how can it be integrated in all the stages of the construction
process (planning, design and construction)?

e Are facility management plans established for projects and how can
they contribute to making refurbishment more effective?

The study aims to examine if, and how, facility management is
considered throughout the construction process of a project, and how it
can be improved. The aim is to answer the questions at issue. The
questions of issue will be studied with an economic and ecological
sustainability perspective.

The study has been implemented as a qualitative study based on a
document analysis of two construction projects in Hyllie and qualitative
interviews with different stakeholders in different stages of the
construction process. The interview questions are based on a literature
review. The literature review, the document study and the interviews
have later on been interweaved in an analysis, together with the authors
opinions, to phrase a conclusion.



Conclusion:

In the planning of beneficial facility management, a holistic approach is
necessary, and there are several ways to achieve this comprehensive
picture. With improved follow-up and a larger number of customer
surveys, real estate developers can plan for appropriate facility
management. With a verification of what has been successful and not,
the real estate developer knows what is necessary to consider in up-
coming projects. Follow-ups can be documented in a database
containing solutions that previously has been functional in the facility
management process. From a facility management perspective, working
with standardization and repetition in projects is successful. If a project
has been successful in facility management, it is desirable from several
perspectives to repeat this in future projects.

Planning for beneficial facility management is often connected to
integrating it in the early stages. It has been shown successful to have
facility management representatives involved in the early stages. It
happens that the municipalities set up guidelines and policies related to
sustainability and long-term sustainable facility management. This can
support the planning of appropriate facility management, but the
municipalities should not set guidelines in one specific direction.
Different certification systems can also be an instrument to plan for
appropriate facility management and integrate it in the early stages. In
general, if stricter and more evident requirements were set by
environmental certification systems, facility management could be
integrated advantageously.

Furthermore, one conclusion is that storing information digitally and
using digital systems, such as mobile applications, could support the
facility management and the integration of it in the construction process.
One of the reasons for this is that all the information about the building
is available, stored over time and to a large amount. To integrate the
facility management in the early stages, a BIM could be used in the
construction process. However, it is a conclusion that this still is a
theoretical concept, and BIM is not used in this way in the industry
today. The reason for this, among other things, is varied knowledge
about BIM among stakeholders. It can also be considered a problem to
keep the information up-to-date and compatible with software over time.
Depending on who is going to manage the facility, a model and its
containing information can be adapted. For example, the information in
a model can be connected to an application and be specialized to the end
user. A key saying is to create accurate information for the stakeholder
in question.

The document study shows that facility management is referred to in the
planning process by several documents and aims. Some design
requirements have the purpose to support standardization, which is
desirable in the facility management phase. As mentioned, it would also
be advantageous to involve a facility management representative in the
planning and design process. During design, the stakeholders are
controlled by several aims. The municipality can set aims and if an
environmental certification is used, this also includes aims and
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requirements. All these aims are affecting the facility management,
especially if a holistic approach is applied. A facility management
perspective is also reviewed in the construction process by operating and
maintenance instructions, briefings and inspections with a private
housing cooperative board member, among other things. The clearer
these instructions and briefings are, the better the facility management
process is supposed to be. In one of the studied projects, a website for
the private housing cooperative was made. An operational website for
the private housing cooperative could contribute to a more successful
facility management process.

There are no facility management plans for new construction projects.
It appears that property management plans are only needed after 25
years, which can indicate that facility management plans initially are not
needed. On the other hand, stakeholders are conscious of the benefits
with facility management plans, as they help control the costs and the
operating net. Facility management plans were not encountered with in
the study, but several stakeholders understand why it should exist. It
might be that a facility management plan in the form of a document is
outdated, and today, it can be considered more accurate to integrate
facility management information in a digital system. While facility
management plans for new construction projects do not seem to be
accurate, most stakeholders claim that there are different aspects of the
facility management process that can be improved.

Facility management, Miljonprogrammet, Facility management plan,
Construction process, Sustainability, BIM, BIM in facility management,
Midroc
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e Hur kan en bostadsutvecklare planera for ratt fastighetsforvaltning
och hur kan det integreras i ett tidigt skede?

e Hur kommer fastighetsforvaltningen in och integreras i hela
byggprocessen (planering, projektering och produktion)?

e Finns det forvaltningsplaner for nyproduktionsprojekt och hur bidrar
de till att effektivisera arbetet vid renoveringsbehov?

Studien syftar till att undersoka om och hur fastighetsforvaltningen
beaktas genom hela byggprocessen i nybyggnadsprojekt och hur det kan
forbattras. Malséattning ar att besvara de for studien relevanta
fragestallningarna. Fragestallningarna som studien asyftar att besvara
kommer att betraktas med ekonomisk och ekologisk hallbarhet i atanke.

Studien har genomforts som en kvalitativ studie baserat pd en
dokumentstudie av tva nyproduktionsprojekt i Hyllie samt kvalitativa
intervjuer med olika aktorer i byggprocessens olika skeden.
Intervjufragorna har baserats pa den litteraturstudie som genomforts.
Litteraturstudien, dokumentstudien och empirin har sedan vavts
samman i en analys tillsammans med forfattarnas egna tankar for att
formulera en slutsats.

Vid planering av god forvaltning kravs ett helhetsperspektiv och det
finns flertalet satt att nd denna helhetsbild. Med béttre uppféljning och
fler kundundersokningar kan bostadsutvecklare planera for ratt
fastighetsforvaltning. Med ett kvitto pa det som fungerat bra och mindre
bra vet bostadsutvecklaren vad som ska tankas pa i nasta projekt.
Uppfodljning kan med fordel dokumenteras i nagon typ av databas med



vilka l6sningar som har fungerat i forvaltningsskedet. Att arbeta med
standardisering  och  repetition 1 projekt & lyckat ur
forvaltningssynpunkt. Om ett projekt visat sig fungera bra i
forvaltningsskedet &r det onskvart ur flera perspektiv att repetera detta i
flera projekt.

Att planera for god fastighetsforvaltning gar allt som oftast hand i hand
med att integrera forvaltningen i ett tidigt skede. Det har visat sig lyckat
att ha forvaltningsrepresentanter involverade i ett tidigt skede. Det
hander att kommuner satter upp riktlinjer avseende hallbarhet och
langsiktigt hallbar forvaltning genom dokumentation. Detta kan bidra i
arbetet att planera for god forvaltning, kommunen bor dock inte satta
riktlinjer i endast en specifik riktning. Olika certifieringssystem kan
ocksa hjalpa till att planera for god forvaltning och att integrera denna i
ett tidigt skede. Overlag om tydligare och striktare krav stallts i de olika
miljocertifieringarna torde ocksa forvaltningen kunna integreras béttre.

Vidare &r en slutsats att lagra information digitalt och anvénda sig av
digitala system likt mobilapplikationer kan framja forvaltningen och att
den integreras i byggprocessen. Detta for att all information om
byggnaden finns tillganglig, lagrad Over tid och i stor omfattning. For
att integrera fastighetsforvaltningen i ett tidigt skede skulle BIM med
fordel kunna anvandas i hela byggprocessen. En slutsats ar dock att detta
fortfarande &r ett teoretiskt koncept och att BIM ej anvands pa detta satt
I branschen idag. Anledningen till detta &r bland annat varierad kunskap
om BIM i branschen. Det har &ven visat sig problematiskt att halla
informationen l&sbar och kompatibel med programvarorna dver tid.
Beroende pd vem som ska forvalta kan en modell och dess information
anpassas. Det ska dock podngteras att informationen i modellen kan
kopplas till exempelvis en applikation som anpassas efter
slutanvandaren. Ré&tt information till ratt person &r en nyckelmening.

Dokumentstudien  visar att  fastighetsforvaltningen  berérs i
planeringsskedet genom flera dokument och malsattningar. Styrande
projekteringskrav arbetar mot standardisering, vilket ar énskvart infor
forvaltningsskedet. | planerings- och projekteringsskedet vore det ocksa
gynnsamt, som tidigare namnt, att en forvaltningsrepresentant
involveras. Under projekteringsskedet styrs projektorerna av diverse
krav, kommunen kan stélla krav och om en miljocertifiering ska uppnas
finns krav i denna. Alla dessa krav paverkar i forlangningen
fastighetsforvaltningen, framforallt om ett helhetsperspektiv beaktas.
Under produktionsskedet blir forvaltningsperspektivet an tydligare och
involveras bland annat genom drift- och skotselinstruktioner,
driftsgenomgangar och besiktningar dar en styrelserepresentant
medverkar. Desto tydligare dessa instruktioner och genomgangar ar,
desto battre torde ocksa forvaltningen bli. | ett projekt uppfordes en
hemsida till féreningen. En fungerande hemsida for foreningen kan
bidra till en béttre fastighetsforvaltning.



Nyckelord:

Det enkla svaret ar nej. Det finns inga forvaltningsplaner for
nyproduktionsprojekt. Det framkommer att underhallsplaner inte
behdvs de forsta 25 aren i nyproduktionsprojekt, vilket kan indikera att
forvaltningsplaner inte behovs initialt. Dock ser aktdrerna nyttan med
forvaltningsplaner da de exempelvis genererar kostnadskontroll och har
en stor paverkan pa driftnettot. Aven om forvaltningsplaner inte stottes
pa i aktuell studie sa kan flertalet aktorer forsta varfor de bor finnas. Det
skulle kunna vara si att “traditionella” forvaltningsplaner i form av en
fysisk dokumentation redan &r utdaterade och i dagsléaget kanns det
snarare relevant att integrera forvaltningsdokumentation i nagon form
av digitalt system. Samtidigt som forvaltningsplaner  for
nyproduktionsprojekt inte verkar finnas uttrycker samtliga aktorer att
det finns olika aspekter av forvaltningen som skulle kunna bli béttre.

Fastighetsforvaltning, Miljonprogrammet, Forvaltningsplan,
Byggprocessen, Hallbarhet, BIM, BIM i fastighetsférvaltning, Midroc
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1 Inledning

| detta inledande kapitel redogors for bakgrunden till studien samt en genomgang av
problemformuleringen. Studiens fragestéallningar och syfte introduceras samt avgransningarna
redovisas.

1.1 Bakgrund

Mellan aren 1961 till 1975, tidsperioden som kallas rekordaren, uppfordes 1,4 miljoner nya
bostader i Sverige. Ett riksdagsbeslut fattades ar 1965, pa tio ar skulle en miljon nya lagenheter
byggas. Detta kom att kallas Miljonprogrammet (Johansson, 2012). Vid andra vérldskrigets slut
fick Sverige en stark ekonomisk tillvaxt, en utveckling som holl i sig fram till 1960-talet. Det
var hégkonjunktur, befolkningen fick en stabil héjning av reallénen och konsumtionen vaxte.
Manniskor efterfragade battre bostader och byggandet 6kade. Det skedde en stor omflyttning
av befolkningen. Manniskor flyttade fran landsbygden in till storstader och tatorter, parallellt
med omflyttningen forekom ocksa en stor arbetskraftinvandring. Pa tjugo ar kade Sveriges
befolkning med drygt en miljon manniskor, till 7,8 miljoner ar 1965. Den stora efterfragan pa
bostader var anledningen till att beslutet om Miljonprogrammet fattades. Under 1960-talet blev
nyproduktion valdigt dyr, detta ledde till att drastiska atgarder togs for att 6ka produktiviteten
och gora produktionen mindre kostsam. Det huvudsakliga malet var att bygga snabbt och
mycket till 6verkomliga kostnader och att fundera 6ver och planera for langsiktig forvaltning
och underhall var inte prioriterat. Till foljd av bristande planering infér framtiden samt det
storskaliga byggandet uppstod svarigheter vad galler forvaltningen (Vidén och Lundahl, 1992).
Ar 2012 stod cirka 600 000 av rekordarens flerbostadshus infor ett kostnadskravande
renoveringsbehov (Vidén, 2012).

Nyproduktion av lagenheter har under de senaste tio aren okat avsevart i Sverige. Enligt
Statistiska centralbyran (2019) paborjades det ar 2009 byggnation av cirka 6 000 lagenheter
medan det under 2017 kulminerade med pabdrjad byggnation av cirka 38 000 lagenheter. Under
de tre forsta kvartalen 2019 var antalet paborjade lagenheter 35 200, detta var en minskning
jamfort med samma tidsperiod ar 2018. Av dessa 35 200 lagenheter var 27 800 av dem i
flerbostadshus och andelen hyresrétter var 57 % (SCB, 2019).

Under de tre forsta kvartalen 2019 paborjades byggnation av cirka 2 600 nya lagenheter i
flerbostadshus i stor-Malmoomradet. Detta kan jamféras med foregaende ar da motsvarande
siffror var cirka 4 300 (SCB, 2019). Malmés storsta utbyggnadsomrade ar stadsdelen Hyllie
(Malm¢ Stad, 2015a). Ursprungligen bestod Hyllieomradet endast av akermark och Hyllie
vattentorn (Johansson, 2016a). Nybyggnationen av bostader i Hyllie startade ar 2012 och har
sedan dess bestatt av flertalet olika etapper. Byggnationen forvantas fortsatta och ar 2023
berdknas det tillkomma ytterligare 1 500 l&genheter. Fullt utbyggt uppskattas antalet lagenheter
i Hyllie vara 12 000. De nyproducerade flerbostadshusen i Hyllie bestar av hyresrétter,
bostadsratter samt flerbostadshus bestaende av sammansatt karaktar (Hyllie, 2020a). | Hyllie
samverkar en mangd olika aktorer och ar 2016 var antalet medverkande aktcrer 30 stycken
(Johansson, 2016b).



Med nyproduktion i en sa stor omfattning som i stadsdelen Hyllie vacks fragan: kommer vi sta
infor ett lika omfattande renoveringsbehov i Hyllie om 50 ar som i Miljonprogramsomradena
idag? Det kan undersokas om de forvaltnings- och underhallsatgarder som gjordes i
Miljonprogrammet kan anvéndas for att undvika motsvarande renoveringsbehov i Hyllie i
framtiden. Anmarkningsvart for Hyllie ar dessutom att flertalet aktorer sasom
bostadsutvecklare, byggherrar, forvaltare och bostadsrattsféreningar kommer att paverkas av
ett eventuellt renoveringsbehov.

1.2 Problemformulering

Miljonprogrammets priméara uppgift var att bygga snabbt och mycket, sa kostnadseffektivt som
mojligt. Till foljd av detta blev forvaltningen lidande, den langsiktiga planeringen vad géller
forvaltnings- och underhallsfragor prioriterades delvis bort. Aven den stora skalan av byggande
hade stor paverkan och svarigheter med bostadsforvaltningen blev ett faktum (Vidén och
Lundahl, 1992). De senaste tio aren har nyproduktion av flerbostadshus i Sverige aterigen tagit
fart, varav Malmos storsta utbyggnadsomrade ar Hyllie (Malmo Stad, 2015). Med nyproduktion
av denna kaliber véacks fragan: kommer ett likartat renoveringsbehov uppsta i exempelvis Hyllie
om 50 ar som idag kan ses i Miljonprogramsomradena? Om den langsiktiga planeringen vad
galler forvaltnings- och underhallsfragor asidosatts aven har, drabbar de stora
renoveringskostnaderna de manga aktdrer som samverkar i stadsdelen. | studien undersoks
darfor hur forvaltningen pa ett battre satt kan planeras for och hur férvaltningsperspektivet kan
integreras i hela byggprocessen. Det undersoks &ven om forvaltningsplaner for
nyproduktionsprojekt finns och hur dessa i sa fall bidrar till att effektivisera arbetet vid ett
renoveringsbehov.

1.3 Syfte och mal

Studien syftar till att undersoka om och hur fastighetsforvaltningen beaktas genom hela
byggprocessen i nybyggnadsprojekt och hur det kan forbattras. Malséttning ar att besvara de
for studien relevanta fragestallningarna. Fragestéllningarna som studien asyftar att besvara
kommer att betraktas med ekonomisk och ekologisk hallbarhet i &tanke. Studiens
fragestallningar ar foljande:

e Hur kan en bostadsutvecklare planera for god fastighetsférvaltning och hur kan det
integreras i ett tidigt skede?

e Hur kommer fastighetsforvaltningen in och integreras i hela byggprocessen (planering,
projektering och produktion)?

e Finns det forvaltningsplaner for nyproduktionsprojekt och hur bidrar de till att effektivisera
arbetet vid renoveringsbehov?

1.4 Avgrénsningar

Studien avgransas till att enbart studera nyproducerade flerbostadshus i stadsdelen Hyllie i
Malmo. Det ar i synnerhet bostader som betraktas och inte kommersiella lokaler. Tva
nybyggnadsprojekt studeras i en fallstudie. Fallstudien &r begransad till en dokumentstudie dar



dokumentation fran planerings-, projekterings- och produktionsskedet betraktas.
Dokumentstudien avgransas till dessa skeden da fastigheterna efter produktion har salts och det
darmed saknas tillgang till dokumentation fran senare skeden. Dokumentstudien ar avgransad
till att studera tva projekt av samma bestéllare och samma totalentreprenor.

Studien ar avgransad till att enbart ha ekonomisk samt ekologisk hallbarhet i atanke. Den
sociala hallbarhetsaspekten kommer inte att vara en infallsvinkel i studien. Detta da att denna
hallbarhetsaspekt &r ett vitt begrepp och omfattningen av aktuell studie skulle bli for stor.
Studien begransas aven till att enbart studera rekordarens flerbostadshus, de smahus som
byggdes under samma tidsperiod kommer inte vara en del i studien.

1.5 Malgrupp

Studien riktar sig framst till de som har ett intresse for fastighetsforvaltning. Studien ger
kunskap om hur forvaltning kan implementeras i samtliga delar av byggprocessen och kan
darfor vara intressant for alla byggprocessens aktorer, i synnerhet de som &r involverade i
bostadsutveckling i etableringsomraden. Personer med ett intresse for Miljonprogrammet kan
ocksa finna studien intressant.

1.6 Begrepp och forkortningar

3D-modellering Processen av att skapa en 3D-modell av ett objekt. Med
hjalp av 3D kan egenskaper sasom storlek, form och struktur
gestaltas (Prus, 2016).

AF-del Administrativa foreskrifter i en entreprenad (Svensk
Byggtjanst, 2020a)

BIM Byggnadsinformationsmodell alternativt byggnadsinform-
ationsmodellering. BIM syftar till den process i vilken en
3D-modell som innehaller information skapas, brukas och
formedlas (Autodesk, 2018).

BRF Bostadsrattsforening

Bygghandlingar 90 En serie handbocker av Statens institutionsstyrelse som
beskriver hur bygghandlingar bér utformas enligt
rekommendationer fran den svenska byggsektorn (SIS,
2020).

Byggprocessen Huvudaktiviteterna  projekterings-, produktions-, och
forvaltningsprocessen (Hansson et al., 2017).
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Kapitel 1

Kapitel 2

Kapitel 3

Kapitel 4

Kapitel 5

Kapitel 6

Kapitel 7

Disposition

Bestar av produktionsskedet, byggproduktionsskedet,
anvandningsskedet och slutskedet med underliggande
kategorier (Boverket, 2019).

Internet of things. Da enheter &r uppkopplade mot internet
via sensorer eller datorer (Nationalencyklopedin, 2020a).

Obligatorisk ventilationskontroll

Inledning

Beskriver dmnets bakgrund, problemformulering samt de
fragestallningar studien syftar till att besvara. Malgrupp och
avgransningar redogors ocksa for.

Metod
Redog0r for studiens genomférande och vald metodik i syfte
att genomfora en kvalitativ studie.

Teori

Beskriver det teoretiska ramverket for studien. Detta kapitel
beror framst Miljonprogrammet, facility management,
informationshantering, forvaltningsplaner samt ekologisk
och ekonomisk hallbarhet.

Fallstudie
Redogor for fallforetaget Midroc och den dokumentstudie
som genomforts.

Empiri

Redogdr for den data som insamlats genom intervjuer samt
en beskrivning ges av de foretag aktdrerna som intervjuats
arbetar pa.

Analys och diskussion
Analyserar insamlade data med stdd av teori och forfattarnas
egna tankar.

Slutsats
Det avslutande kapitlet i denna studie. | detta kapitel dras
slutsatser och forslag pa vidare studier ges.



2 Metod

| féljande kapitel presenteras och motiveras val av metod och metodik. Det redogérs aven for studiens
genomférande.

2.1 Studiens genomférande

Initialt formulerades ett antal forskningsfragor inom @mnet fastighetsforvaltning. Att det finns
forbattringspotential inom fastighetsforvaltning var en bidragande faktor till varfor amnet
valdes. Nér detta Kklargjorts undersoktes vilka problem som kunde knytas till &mnet och
fragestallningar formulerades i syfte att tydliggora studiens inriktning. Studiens avgransningar
valdes dels med hansyn till vad som ansags relevant i syfte att besvara fragestéllningarna och
dels med hansyn till intresse hos fallforetaget. Litteraturstudie och val av metod genomférdes
parallellt. Valet av en kvalitativ metod grundade sig i att studiens fragestéllningar ansags krava
en mer djupgaende analys for att kunna besvaras. Denna mer djupgaende analys genomférdes
genom en fallstudie samt empiri i form av intervjuer med aktorer fran byggprocessens samtliga
skeden. En telefonintervju genomférdes dven med en styrelsemedlem i en bostadsréttsférening
i Hyllie. Litteraturstudien paborjades i ett tidigt skede. Detta for att forfattarna dels ville ge stod
at vald metod och dels skapa grundlaggande kunskap infor intervjuskedet. Tva bostadsprojekt
i fallstudieomradet Hyllie valdes ut. Fran dessa projekt utfordes en datainsamling vilken
resulterade i en dokumentstudie. Parallellt med detta genomfordes intervjuer med aktorer fran
byggprocessens olika skeden samt med BIM-samordnare. Valet av intervjuade aktorer
grundade sig i 6nskan att erhalla en djupare kunskap om studiens dmne sett utifran olika
perspektiv samt kunna jamfora aktorernas asikter om omradet. | analysen relaterades resultatet
fran fallstudien respektive empirin till teorin fran litteraturstudien tillsammans med forfattarnas
egna tankar. Fran analysen av studien drogs slutsatser dar ocksa forslag pa vidare studier gavs.
| figur 1 nedan askadliggors studiens genomforande schematiskt.

Forskningsfragor
Forskningsstrategi

Utredande datainsamling/fallstudie ]

| | | |

[ Dokumentstudie ] [ Intervjuer ]

[ Analys % Huvudstudie I%:E) Resultat ]

\
Litteraturstudie J
Val av metod J

Figur 1. Schematisk redogdrelse for studiens genomforande.



2.2 Vetenskaplig metodik

| forskningsstudier likt denna finns primért tva olika forskningsmetoder, en kvalitativ metod
eller en kvantitativ metod. I den kvalitativa metoden bestar insamlade data i huvudsak av sa
kallade mjuka data, exempelvis insamlad genom tolkande analyser och kvalitativa intervjuer.
Den kvantitativa metoden a andra sidan bestar av statistiska analys- och bearbetningsmetoder
samt matningar i samband med datainsamlingen (Patel och Davidsson, 2003). | denna studie
anvandes en kvalitativ forskningsmetod. Valet av metod grundade sig framst pa att
fragestéllningarna kravde en mer djupgaende analys for att kunna besvaras men ocksa da
statistiska data var svart att inhdmta inom aktuellt amne.

Anvandning av flera metoder kallas triangulering (Bell, 2016), vilket ofta férekommer i
samband med en kvalitativ forskningsmetod. Triangulering syftar till att datainsamlingen kan
ske pa flera satt, exempelvis genom intervjuer, litteratur och observationer, dessa vags darefter
samman i analysen. Utfallen som erhalls kan antingen sammanfalla eller motbevisa varandra.
Anvéndningen av flera datakallor innebér att studien valideras och tolkningen av data berikas
(Patel och Davidsson, 2003). | aktuell studie skedde datainsamling genom en litteraturstudie,
intervjuer samt dokumentstudie vilka analyserades tillsammans med forfattarnas egna tankar.

Det finns alternativa ansatser att anvanda nar empiri ska relateras till teori. De tva huvudsakliga
ansatserna kallas induktiv respektive deduktiv ansats. Vid en induktiv ansats knyts inte
undersokningen an till tidigare befintlig teori, istéllet formuleras en teori genom insamlad
information och empiri. Den induktiva ansatsen kan sdgas vara upptackande. Vid en deduktiv
ansats dras slutsatser om sarskilda foreteelser utifran befintliga teorier och vedertagna principer,
denna ansats kan saledes sdgas vara bevisande (Patel och Davidsson, 2003). Denna studie
genomfordes med en deduktiv ansats, data som erholls jamfordes och analyserades utifran
befintlig teori. Studien som genomfo6rdes var saledes utredande.

2.3 Litteraturstudie

En litteraturstudie genomfordes for att erhalla kunskap om teorier, modeller och tidigare
undersokningar inom omradet. Att inforskaffa relevant kunskap bidrar till att det som ar
vasentligt inom problemomradet lattare kan identifieras (Patel och Davidsson, 2003). |
litteraturstudien identifierades och organiserades kunskap som var relevant for
problemfragestallningen.  Litteraturstudieprocessen  innefattar ~ bland  annat  att
informationskallor utvéarderas och att information soks och samlas (Rowley och Slack, 2004).

De kunskapsomraden som litteraturstudien innefattade i aktuell studie var dels
Miljonprogrammets bakgrund och historien kring dess forvaltning. Aven teori kring facility
management studerades och kopplades till forvaltning. Metoder och tillvagagangssatt for att
inforskaffa relevant information pa ett effektivt satt infor forvaltningsskedet studerades och
aven relationen mellan detta och digitala system. Beskrivning och definitioner av vad en
forvaltningsplan innebar undersoktes.

Konceptet hallbarhet studerades da den ekonomiska och ekologiska hallbarhetsaspekten ar av
storsta vikt i byggbranschen idag och darfor bor ha en genomgaende betydelse under studiens
gang. | samband med att hallbarhetsaspekterna studerades analyserades och undersoktes ocksa
olika miljocertifieringssystem och dess koppling till forvaltning.



Litteraturen hamtades i forsta hand fran bocker eller databaser for vetenskapliga skrifter sasom
LUBSearch och Google Scholar. Aven hemsidor som antogs vara forstahandskallor anvandes.

2.4 Intervjuer

2.4.1 Intervjumetodik

| denna studie anvandes intervjuer som en metod for datainsamling. Intervjuer anvands ofta
som ett verktyg for att samla information inom ett specifikt @mne och den insamlade
informationen analyseras sedan (Gordon, 1970). | denna studie genomfordes kvalitativa
intervjuer, vilket ar en metod for att utforska egenskaper och karaktérer hos ett specifikt utvalt
omrade. Kvalitativa intervjuer syftar till att upptacka omstandigheter och egenskaper och
fragorna formuleras specifikt for den individ som skall intervjuas. Det &r en icke-standardiserad
intervju. Detta kan jamforas med den motsatta intervjumetoden som &r kvantitativa intervjuer.
Kvantitativa intervjuer har sin utgangspunkt i pa forhand definierade omstandigheter och
egenskaper. Dessa pa forhand definierade foreteelser formuleras sedan till frigor med angivna
svarsalternativ och utgor en standardiserad intervju (Svensson och Starrin, 1996).

En kvalitativ intervjumetodik anvandes i denna studie. Darfor ar det av vikt att beddma vilken
information som &r kand innan intervjun genomfoérs for att kunna bestdamma intervjuns syfte
(Svensson och Starrin, 1996). | denna studie fungerade litteraturstudien i huvudsak som en
metod for att erhalla relevanta bakgrundgrundkunskaper. Samtidigt som relevanta
bakgrundskunskaper finns &r det enligt Svensson och Starrin (1996) viktigt att vara 6ppen under
intervjun och fanga in de nya kunskaper som den intervjuade individen ger (Svensson och
Starrin, 1996).

De kvalitativa intervjuerna i denna studie var semi-strukturerade, vilket innebar att
forutbestamda huvudintervjufragor formuleras innan intervjutillfallet samtidigt som det lamnas
utrymme for respondenten att sjalv ta upp frdgor som denne anser ar viktiga (Longhurst, 2016).
| aktuell studie anvandes en intervjuteknik dar fragorna formulerades sa att den intervjuade
individen sjalv fick mojlighet att uttrycka sig utforligt och med egna ord. Detta gjordes i syfte
att erhalla tillforlitlig information, vilken 6kar da individen far mojlighet att svara sjalvstandigt
pa fragorna. De individer som intervjuas informerades dven om intervjuns syfte, dven detta kan
bidra till att mer tillforlitlig information erhalls (Gordon, 1970).

Malet med intervjuerna som genomfordes i studien var att erhalla en heltdckande bild av hela
byggprocessen. Intervjuer med ett antal aktorer i byggprocessen genomfordes, huvudsakligen
med verksamhet i Hyllie. Intervjuerna speglar byggprocessens samtliga
skeden och anpassningar gjordes  beroende  pa svarsfrekvens  och tillganglighet  hos
respondenter. Planering och genomférande av intervjuerna skedde efterhand som
litteraturstudien fortlopte. | samband med litteraturstudien hamnade fokus pa dels BIM och dels
pa miljocertifieringar. For att fa en mer praktisk inblick i konceptet BIM utfordes intervjuer
med BIM-samordnare. En lista 6ver samtliga intervjuade aktorer kan ses i tabell 2 i avsnitt 5.2.1
Intervjuade aktorer. Aktorerna som intervjuades fick fragan huruvida de godkénde
ljudinspelning. Intervjuerna spelades in bortsett fran ett undantagsfall da den intervjuade
individens svar antecknades efterhand som denne svarade. De inspelade intervjuerna
transkriberades efter avslutad intervju for att lattare kunna tolkas. De transkriberade
intervjuerna sammanfattades sedan for att lyfta fram de huvudsakliga asikterna till analysen.
De intervjufragor som stalldes till varje aktor kan ses i bilaga 1-9.
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Telefonintervju genomférdes med en representant fran en bostadsrattsforeningsstyrelse i
Hyllie. Initialt planerades en enkatundersokning att genomforas med dessa foreningar. | samrad
med handledare beslutades att telefonintervjuer skulle ge mer kvalitativ information samt bidra
till en djupare analys jamfort med en enkat. En intervjuguide upprattades infor telefonintervjun,
denna kan ses i avsnitt 5.2.2 Intervjuguide. Intervjuguiden klargor syftet och malsattningen med
att belysa fragestallningarna ur en bostadsrattsforenings perspektiv. Fragorna som stalldes kan
ses 1 bilaga 10. Efter avslutad telefonintervju sammanfattades svaren for att lyfta fram de
huvudsakliga asikterna till en analys.

2.4.2 Intervjuguide

En intervjuguide ska enligt Svensson och Starrin (1996) uppréttas infér varje intervju. |
intervjuguiden ska ett antal punkter som ska klargoras under intervjun formuleras. Fragorna i
intervjuguiden formulerades sa att de skapade forutséttningar for den intervjuade individen att
ge fullstandiga och téckande svar. Detta for att svaren inte skulle kunna ledas in i en speciell
riktning. Malsattningen med intervjun klargors i intervjuguiden genom att de formulerade
fragorna kontrollerades mot bakgrunden i litteraturstudien (Svensson och Starrin, 1996).

Intervjuguiden som upprattades infor varje intervju kan ses i avsnitt 5.2.2 Intervjuguide. | denna
beskrevs malsattning med den planerade intervjun samt respondent och befattning.

2.5 Fallstudie

| denna studie anvéandes etableringsomradet Hyllie i Malmo som fallstudieomrade och Midroc
som fallforetag. Projekten som studerades valdes da de bada ar nyproduktionsprojekt belagna i
Hyllie. Fallforetaget Midroc valdes da examensarbetet skedde i samarbete med dem. Fallstudier
ar lampliga om aktuella och nutida stadium ska undersdkas men fallets relevanta variabler inte
kan kontrolleras. En fallstudie behandlar olika empiriska material sasom dokument, intervjuer
och observationer. En betydande faktor som definierar en fallstudie &r att ett specifikt och
begransat system eller omrade identifieras och detta utgor studiens inriktning. Detta omrade
valjs for att det &r intressant och har betydelse, eller for att det utgér ndgon form av hypotes
(Merriam, 1994).

| aktuellt fall genomfordes en kvalitativ fallstudie. Detta innebar att studien inriktade sig pa att
inforskaffa insikter, upptackter och tolkningar snarare an att bepréva en hypotes (Merriam,
1994). | studien utgjorde Hyllie i Malmo det aktuella fallet och relevant dokumentation fran tva
nyproduktionsprojekt i omradet studerades.

2.5.1 Datainsamling i dokumentstudie

Datainsamling skedde genom en dokumentstudie och detta vavdes samman med empirin i
analysen. Att analysera kallmaterial och dokument i en studie kan vara informativt. | vissa fall
kompletterar en dokumentanalys den information som fas fram genom andra metoder,
exempelvis intervjuer eller enkéter. | vissa fall & det den huvudsakliga eller enda metoden,
vilket framforallt ar aktuellt da inte mojlighet ges att fa kontakt med de personer som é&r
inblandade i projekten (Bell, 2016).



Nar dokument ska analyseras finns generellt sett tva olika angreppssatt. Dels kan kalltyperna
betraktas och med hjalp av detta formuleras fragor som ska styra forskningen. Det andra
angreppssattet innebdr att fragestallningar formuleras medan &mnesomradet studeras djupare.
Under detta skede avgransas fokus for dokumentstudien. Da studien genomfors erhélls en
tydligare bild av vilka kallor som kan komma att bli relevanta och fler fragor formuleras i och
med att kunskapen om &dmnet fordjupas (Bell, 2016). Det var huvudsakligen det andra
angreppsattet som anvandes i den aktuella studien da en litteraturstudie genomfordes i tidigt
skede.

Innan eftersokningen av kallmaterial paborjades klargjordes vilka typer av dokument som var
aktuella. Ett dokument eller en kalla kan dven innebéra film, video och andra icke skriftliga
kéllor (Bell, 2016), men i denna studie var det framforallt skriftliga dokument som eftersoktes.
| tidigt skede klargjordes att det var dokument dér planering och hénsyn till forvaltning tagits
under planerings-, projekterings- och produktionsskedet som soktes. Detta i syfte att fa en
inblick i hur forvaltningen har integrerats i de olika skedena och for att sedan vidare undersoka
dess funktionalitet i praktiken genom intervjuerna. Dokumenten eftersoktes pa digitala
projektportaler for de tva studerade projekten och en del dokument erhélls genom
mailkorrespondens med handledaren pa Midroc.

Innehdllet i dokumenten studerades genom en innehallsanalys. En innehallsanalys kan
beskrivas som ett forskningsverktyg dér en analys av frekvens och anvandning av begrepp i ett
dokument analyseras (Bell, 2016). En innehallsanalys bor inledas med att en
problemformulering bestdms och att sa kallade “’kodenheter”, alltsé de enheter som ska
registreras, definieras. De vanligaste kodenheterna ar ord, men det kan ocksa innebéra
sammansatta ord, upprepning av fraser, teman eller hela textstycken (Bell, 2016). Kodenheterna
i den aktuella studien var i synnerhet ord och frekvensen av ord sasom forvaltning”, drift”,
”skotsel” och “underhall” studerades.

2.6 Beddmningskriterier

Oberoende av vilken metod som valjs i samband med datainsamling, krévs det en kritisk
genomgang av denna for att bedoéma hur tillforlitlig och giltig informationen som samlats in &r.
Reliabilitet och validitet ar tva olika matt som normalt anvéands for att géra denna beddémning
(Bell, 2016). | denna studie analyserades dokumentstudiens resultat for att kunna tolka dess
tillforlitlighet och giltighet. Dokumentstudien féljdes dven upp under intervjuerna. | denna
studie var det viktigt att ha ett bra intervjuunderlag for att kunna besvara studiens
fragestéllningar. Bidragande till detta var exempelvis att aktorer fran byggprocessens olika
skeden intervjuades.

2.6.1 Reliabilitet

Reliabilitet syftar till tillforlitlighet. Detta matt visar i vilken utstrackning flera
Overensstdmmande matningar, utforda vid olika tillfallen, ger samma resultat. En hdg
reliabilitet innebar saledes att matningarna som utfors utmynnar i nastintill samma svar. For att
sékra att den insamlade informationen ar tillforlitlig behdvs en hog reliabilitet (Bell, 2016). Nar
reliabiliteten i en kvalitativ studie undersoks ska hansyn tas till varje unik situation som kan



rada vid tillfallet for en undersokning, exempelvis vid en intervju. | kvalitativa studier ar
reliabiliteten ofta sammanldnkad med validiteten (Patel och Davidsson, 2003).

2.6.2 Validitet

Validitet syftar till giltighet och kan anses vara ett mer komplicerat matt &n reliabilitet.
Validitetsmattet handlar om att undersoka huruvida en fraga faktiskt méater det som den ska
mata. Detta matt kan anses vara vagt definierat (Bell, 2016). Validiteten i den kvalitativa studien
mater inte bara giltigheten i datainsamlingen utan i studiens alla delar och processer. Det kan
sagas att varje kvalitativ forskningsmetod ar unik, det &r inte mojligt att faststalla nagra
generella tillvagagangssatt eller regler for att garantera validiteten (Patel och Davidsson, 2003).
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3 Teori

I foljande kapitel beskrivs bakgrunden till de for projektet relevanta teoretiska félten;
Miljonprogrammet,  facility = management, informationshantering och  férvaltningsplaner.
Hallbarhetsbegreppen ekonomisk respektive ekologisk hallbarhet redogors ocksa for.

| figur 2 nedan askadliggors de huvudsakliga teoriomraden kapitlet innehaller samt hur foljande
teoriavsnitt hanger samman. De Gverlapp som finns mellan &mnesomradena belyses ocksa i
figuren. Vidare beskrivning av teorin kring de olika &mnesomradena redovisas i kapitlet.

Informations-
hantering

Foreteelser:
Miljonprogrammet,
Hallbarhet Forvaltningsplaner

Figur 2. Redogorelse dver teorikapitlets olika @amnesomraden, hur dessa hanger samman samt
Overlappar.

3.1 Miljonprogrammet

3.1.1 Bakgrund

Mellan aren 1961-1975, under de sa kallade rekordaren, uppférdes 1,4 miljoner nya bostéader i
Sverige. Ett riksdagsbeslut fattades ar 1965 i vilket bestamdes att en miljon nya lagenheter
skulle byggas pa tio ar, mellan aren 1965-1974. Detta kom att kallas Miljonprogrammet
(Johansson, 2012).

Enligt Vidén och Lundahl (1992) skedde det fran andra varldskrigets slut till 1960-talet en
utveckling i Sverige som gav en stark ekonomisk tillvaxt. Den hogkonjunktur som radde
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genererade en stabil 6kning av reallonen for en betydande del av befolkningen och
konsumtionen Okade, bade den offentliga och privata. Méanniskor efterfragade béattre bostader
och byggandet tog fart. Entreprendrer, byggherrar och materialindustrin, de som skulle
producera det nya och expanderande samhallet, var hart anstrangda. L&sningen blev att
maskinella metoder anvandes inom bygg- och tillverkningsindustrin, den standardisering och
industrialisering som bérjade under 1950-talet anvandes. Aven nya arbetsmetoder och material
implementerades och kom att kdnneteckna byggandet i Miljonprogrammet (Vidén och Lundahl,
1992).

Vidare redogor Vidén och Lundahl (1992) for att i samband med tillvaxten och
rationaliseringen i naringslivet skedde en stor omflyttning av befolkningen. Ménniskor valde
att flytta fran landsbygd till storstader och tatorter. Befolkningsmangden i Sverige 6kade fran
cirka 6,7 miljoner ar 1945 till cirka 7,8 miljoner manniskor ar 1965 med anledning av bland
annat okad invandring. Mellan samma ar bildades cirka 700 000 nya hushall. Sveriges vélstand
var en stor anledning, men ocksa dkade inkomster och att fler kvinnor forvarvsarbetade ledde
till att fler fick mojlighet att soéka egna bostader (Vidén och Lundahl, 1992).

Det var med anledning av den stora efterfragan pa bostader som riksdagsbeslutet om att en
miljon bostader skulle uppforas mellan 1965 och 1974 fattades. Beslutet grundades pa flera
utredningar rérande bostadspolitik, framforallt Bostadsbyggnadsutredningen vilken tillsattes ar
1959. Miljonprogrammets primara mal var att fa bukt med bostadsbristen vilken var svarast i
storstadsregionerna. | samband med att bostadsbristen skulle byggas bort var tanken ocksa att
lagenheterna skulle bli storre, att standarden skulle hdjas och att den yttre miljon och
bostadsomradenas utformning skulle forbattras (Vidén och Lundahl, 1992). Regeringen
beskrev bostadspolitikens Gvergripande mal i proposition 1967:100 som fé6ljande ...
Samhallets mal for bostadsforsérjningen bor vara att hela befolkningen skall beredas sunda,
rymliga, vélplanerade och andamalsenligt utrustade bostader av god kvalitet till skaliga
kostnader.” (Prop. 1967:100 s 172). Sa kallade statliga markforvarvslan introducerades, vilket
innebar att de kommuner som inte hade resurser lampade nog for langsiktig markpolitik fick
stod av staten. De kommunalt styrda, allmannyttiga bostadsforetagen fick en central roll.
Merparten av flerbostadshusproduktionen svarade allménnyttan for. Det huvudsakliga malet
var att bygga snabbt och mycket till 6verkomliga kostnader. Att fundera éver och planera for
langsiktig forvaltning och underhall var inte prioriterat (Vidén och Lundahl, 1992).

3.1.2 Forvaltning av Miljonprogrammet

Enligt Vidén och Lundahl (1992) fick bostadsforvaltningen problem redan i bdrjan av
Miljonprogrammet, mycket pa grund av de stora bostadsbestanden. Detta medforde sociala
svarigheter och vandalism till foljd av den anonymitet som skapades. De sociala problemen
gjorde att forutsattningar for en god kontakt mellan hyresgast och hyresvard saknades. Flertalet
bostadsbolag borjade anvanda nya satt att arbeta pa och lokala, sjalvstyrande
forvaltningsenheter bildades. Fastighetsforvaltningen decentraliserades. | de storsta
bostadsomradena delades forvaltningsansvaret upp ytterligare och sa kallade vicevardar fick
ansvara for maximalt ett hundratal 1&genheter. God kontakt med hyresgdster och varierat
kunnande prioriterades over eventuella specialistkunskaper. Lokalkdannedom om omradena
ansags ge goda forutsattningar for att bilda en helhetssyn vad galler ekonomi, skétsel och
trivsel. Ett gemensamt ansvarstagande uppmuntrades i flera av Miljonprogrammets omraden,
en sé kallad sjélvforvaltning” testades. Hyresgésterna fick d4 ansvara for att uppritta en egen
budget for skotsel av fastigheten och ett eventuellt 6verskott fick disponeras fritt (Vidén och
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Lundahl, 1992). En forbattring av fastighetsforvaltningen genom engagerade hyresgaster och
lokalt fattade beslut var essentiella delar i bostadsbolagens strategier. Dessa strategier syftade
till att minska anonymiteten, bygga upp fortroendet och relation mellan hyresgéaster och bolag
efter manga ar av forsummelse (Blomé, 2012). Det har lange funnits varianter av
boendeinflytande i flertalet av de allmannyttiga foretagen (Boverket, 2015).

Boverkets (2010) rapport ”Boendeinflytande i praktiken” ar uppbyggd genom intervjuer som
genomforts med kommunala bostadsbolag samt kommuner. Dessa representanter har erfarenhet
av att anvanda sig av sa kallat utokat boendeinflytande i samband med fornyelsearbete. Detta
utokade boendeinflytande syftar till inflytande som ar stérre dn vad som da var lagstadgat.
Nyttan av att anvanda boendeinflytande &r stor. De boende i ett bostadsomrade har viktiga
kunskaper om omradet som fastighetsagaren kan sakna. De boende vet generellt vad som
fungerar bra och mindre bra rent praktiskt i sina vardera omraden. Genom boendeinflytande
okar ocksa relationen fastighetséagare/hyresvéard och boende emellan, anonymiteten minskar
och delaktigheten 6kar. Detta sparar i forlangningen pengar at fastighetsagaren. Vidare anser
flertalet av de som intervjuats att aterkoppling viktigt. Manga bostadsbolag anvander sig av
kundundersokningar for att tillgodogora sig information avseende de boendes asikter. Detta kan
exempelvis vara i form av ndjdkundindex-undersokningar. | rapporten understryks dock vikten
av ett helhetsperspektiv och en samverkan mellan kommun och aktérer &r essentiell for att fa
bostadsomradena att fungera pa ett optimalt satt (Boverket, 2010). En lagandring ar 2011 beror
de allménnyttiga bostadsféretagen och boendeinflytande. Tidigare kan boendeinflytande sagas
ha varit ett mal snarare an skyldighet (Boverket, 2014).

Enligt 1§ 1stp 3ilag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, Allbolagen,
erbjuds “hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget”. Boverket
(2014) har i en annan rapport kallad “Allmannyttans erbjudande till hyresgéster om
boendeinflytande och inflytande i bolaget” bland annat undersokt i vilka former samt i vilken
utstrackning som boendeinflytande ges. Merparten, ndrmare bestdmt 87 %, av de allménnyttiga
bostadsbolagen anvénder boendeinflytande i viss utstrackning i den I6pande férvaltningen.
Vidare redogdr Boverket (2014) for att enbart 20 % ger hyresgésterna mojlighet till
sjalvforvaltning. Sjalvforvaltning syftar bland annat till trappstadning, mindre reparationer samt
utomhusskétsel. MKB ar avvikande i denna undersdkning, i elva av deras 25 bostadsomraden
erbjuds mojlighet till sjalvforvaltning (Boverket, 2014).

Lagandringen i 2011 ber6rde dven sa kallade affarsmassiga principer. | 2 § Allbolagen (SFS
2010:879) beskrivs det att “ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten enligt affdrsmdssiga principer...”. Denna lagindring grundade sig i att flertalet
av de allmannyttiga bostadsholagen ibland vid investeringar avstatt fran avkastningskrav.
Hyresvardar avstod ofta fran att spara pengar till kommande underhallsatgarder. En anledning
till detta tros vara att det inte ar skattebefriat att spara i en underhdllsfond och att
hyresfastigheter inte ges skatteavdrag vilket bostadsrattsforeningar far. Med denna
lagforandring maste de allméannyttiga bostadsbolagen basera besluten som fattas pa
affarsmassiga principer. De olika parterna kommer ocksa behdva forhandla om hyresnivaer
kollektivt i framtiden for att en 6verenskommelse ska kunna traffas (Blomé, 2012).

Enligt Blomé (2012) var och &r de stora bostadsbestandens drift- och underhallskostnader hogre
an vad de normalt sett bor vara, oavsett vem som ar fastighetsédgare. Anledningar till detta ar
bland annat byggnadernas tekniska status och hdga energianvandning. Ett bostadsbolag bor
alltid strava efter att uppna ekonomisk effektivitet. Vid en Ionsamhetsanalys kan aspekter sasom
hur byggnadens vatten- och energianvandning minskas, vilken utveckling kostnadsnivaer
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kommer att ta eller hur kostnaderna for forvaltning kan minskas. Det &r dock viktigt att lyfta ut
de kostnader som kan héarledas till sociala problem ur den vanliga forvaltningsbudgeten. Det ar
ocksa essentiellt att planera forvaltningen efter manniskorna som bor i varje omrade. Detta gors
genom att bostadsbolagen analyserar de lokala forutsattningarna som finns. Aspekter som
undersoks ar exempelvis vilka bostadskvaliteter som efterfragas och hur fordelningen ar mellan
olika upplatelseformer (Blomé, 2012).

Ar 2012 stod ungefar 600 000 av bostaderna byggda under rekordaren infér ett stort och
kostsamt renoveringsbehov (Johansson, 2012). Det stora renoveringsbehovet bedéms ha
uppkommit av flertalet orsaker. Stora bostadsbestand som byggdes i rask takt och med en
bortprioriterad forvaltning tros, som tidigare ndmnt, bland annat vara anledningar. Sociala
problem som uppstatt kan i forlangningen ocksa ha bidragit (Vidén och Lundahl, 1992). Fragan
har lyfts huruvida dessa bostéder istéllet bor rivas och nya bostader byggas. Renoveringar kan
vara lonsamma for samhéllet men inte for foretagen, diskussioner har forts om dessa
renoveringar anda ska gdras med hjalp av statligt stod (Johansson, 2012). Lind (2012) havdar
att lonsamhet ska uppnas bade for samhallet och for foretagen. Att de subventioner som ges
bara gynnar de fastighetsdgare som inte tagit hand om sina omraden lika bra som andra.
Fastighetségarna som dr organiserade och anvander ett langsiktigt tank ar de som bor premieras,
inte tvartom (Lind, 2012). Merparten av alla renoveringar leder till ett battre inomhusklimat, i
synnerhet om varmesystem, ventilation och eventuella fuktskador atgardas. Detta leder i sin tur
till fler ndjda boende, farre klagomal och felanmalningar och driftpersonalen behdver inte aka
ut pa lika manga akuta drenden. Pa detta sétt kan ocksa fastighetsforvaltningen bli mer effektiv
(Warfvinge och Kling, 2012).

3.2 Facility management

3.2.1 Definitioner

Nedan beskrivs de tre begreppen facility management, real estate management och property
management. Dessa begrepp redogors for da samtliga kan oversittas till fastighetsforvaltning
pa svenska. Samtidigt har begreppen skilda definitioner i den engelsksprakiga litteraturen.

3.2.1.1 Facility management

Facility management har i den engelsksprakiga litteraturen ett flertal definitioner och kan pa
svenska dverséttas till fastighetsforvaltning eller anlaggningsforvaltning. Dock férekommer det
engelska begreppet &ven i Sverige idag.

Facility management forklaras enligt Atkin och Brooks (2015) som den miljo som behdvs for
att framja processer och aktiviteter relaterat till en organisations karnverksamhet.
Organisationen i fraga kan vara en &dgare eller hyresgast (Atkin och Brooks, 2015). Ytterligare
en definition enligt ISO-standarden 41001:2018 &r att facility management integrerar flera olika
kunskapsomraden i syfte att framja effektivitet och produktivitet inom ekonomi och
organisationer. Facility management behandlar &ven hur individer interagerar med den byggda
miljon och det har en paverkan pa manniskors hélsa och valmaende (1SO, 2018). Atkin och
Brooks (2015) beskriver att det inte finns en enskild formulering av facility management som
passar in pa alla situationer. Konceptet har under de senaste 40 aren utvecklats och gatt fran att
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i princip endast innebara underhall, service och stadning av byggnader till att bli ett koncept
som omfattar real estate management, finansiell styrning, halsa, sakerhet, miljo, med mera.
Facility management innefattar dven underhall, hantering av byggnadstekniska atgérder och
forsorjning av resurser (Atkin och Brooks, 2015). Aven Shin et al. (2018) beskriver att facility
management-konceptet har utvecklats under de senaste decennierna. En anledning till detta ar
okade krav hos bade slutanvandare och &gare, vilket leder till 6kade underhallskrav. Detta har
gjort att facility management har utvecklats till ett mer valdefinierat omrade bade professionellt
och inom forskning. Facility management behandlar enligt Shin et al. (2018) utmaningar i
malsattningen att erhalla I6nsamhet i en organisation samt uppna effektivitet genom en
gynnsam kombination av kostnad, kvalitet och tid (Shin et al., 2018).

Vidare redog6r Atkin och Brooks (2015) att kompetenskraven inom facility management har
okat i samband med att konceptet har utvecklats. For att erhalla god fastighetsforvaltning kravs
kompetens inom exempelvis byggnadsteknik, finansiell styrning, organisationsledning,
teknologi samt ledarskap (Atkin och Brooks, 2015).

3.2.1.2 Real Estate Management

Cambridge Dictionary (2020) definierar real estate management som “den verksamhet som
hanterar mark och byggnader, inklusive de tjanster som haller byggnaden i gott skick samt
uthyrning av fastigheter””* (Cambridge Dictionary 2020, egen dversattning). Det huvudsakliga
syftet med real estate management &r att optimera de fysiska aspekterna som &r relaterade till
att bygga ekonomiskt genom teknisk, kommersiell och administrativ styrning (Tardivo, Battisti
och Riorda, 2015).

Real estate management berdr enligt Atkin och Brooks (2015) byggnadens prestanda och
fastighetstjanster. Det rader dock delade meningar om sambandet mellan real estate
management och facility management. Somliga pastar att real estate management &r en del i
facility management medan andra pastar det motsatta (Atkin och Brooks, 2015).

3.2.1.3 Property management

Property management syftar till den administrativa styrningen av en fastighet. Exempelvis
hantering av hyreskontrakt, avgifter, forsdkring och beskattning samt kontrollera att lagar foljs
och uppréttning av budget. Det huvudsakliga intresset ar hela fastigheten med specifik hansyn
till det administrativa och tekniska arbetet som berdr byggnaden och anlaggningen (Tardivo,
Battisti och Riorda, 2015).

Flertalet studier visar att kvaliteten pa property management har en stor inverkan pa
fastighetsvarde, marknadshyran och pa hyresgastens eller den boendes intryck (Read och
Carswell, 2019).

L “The business of managing land and buildings, including activities such as keeping buildings in good condition
and organizing the renting of property”.
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3.2.2 Planering av facility management
3.2.21 Facility management planning enligt Atkin och Brooks

D4 en byggnad betraktas ur ett livscykelperspektiv ar det tydligt att planering av och for
bygganden ar vasentlig. De inblandade aktorerna i byggprocessen har manga faktorer att ta
hansyn till och det kravs ett strukturerat tillvdgagangssatt som redovisas i en 6ppen och
transparent plan. Planen ska visa hur organisationen kan utvecklas, fran dar den ar idag till dit
den ska vara i framtiden. Produktion och projektering ar tva processer i vilka det &r av storsta
vikt att hansyn till driftskrav tas. Att dverlamna sjéalva byggnaden ar bara starten pa skedet dar
avkastningen pa investeringen eller realisering av verksamhetsvarden kan sékras. Atkin och
Brooks (2015) beskriver att briefing ar en slags genomgang dar fastighetsagarens mal och
behov av byggnaden formedlas till en projektér for att denne i sin tur ska kunna planera
utformningen av en nyproducerad eller renoverad byggnad. | genomgangen bekréftas och
klargdrs agarens intentioner. | denna process bor det dven dokumenteras bestammelser kring
bland annat konstruktion, installation, dimensionering, idrifttagning, déverlamnade samt
uppstart av byggnadens verksamhet. Genomgangen handlar om att kunna sékerstélla att
byggnaden kan anvandas pa ett &ndamalsenligt och sakert satt. Nar byggnaden val ar i drift ar
det for sent att &ndra pa konstruktionen och dimensioneringen. Enligt Atkin och Brooks (2015)
betraktas ofta sjdlva konstruktionen i hég grad under projekteringen, men att detta inte
nddvandigtvis betyder att utformningen for driftskompabilitet betraktas i samma utstrackning.
Det ar saledes viktigt att genomgangen reflekterar ett livscykelperspektiv for byggnaden och
inte bara for produktion och planering. Den briefing, eller genomgang som gaérs for facility
management bor, enligt Atkin och Brooks (2015) bland annat lyfta finansiering, anskaffning av
kontrakt, intressenthantering, projektering, produktion och idriftsattning (Atkin och Brooks,
2015).

3.2.21.1 Facility handbook

Enligt Atkin och Brooks (2015) ar information och data nédvéndiga for flera syften och behov
inom facility management. Det har lange funnits problem med att sortera data och information,
ett annat problem kan vara overflod av data. Aven att hantera olika versioner av samma
information kan ses som problematiskt. For att kunna hantera dessa problem kan en sa kallad
facility handbook, vidare benamnd handboken, anvandas. Handboken ska innehalla finansiell,
juridisk, kommersiell, teknisk och styrande information som gors tillganglig for aktorer och
personal. Denna handbok ska fungera som ett satt att samla information och data samt géra
dessa tillgangliga. Handboken fungerar som ett hjalpmedel for att bevara fastighetens
verksamhet i framtiden. Den kan vara fysisk, det vill sédga i pappersform, eller digital. En
kombination av en fysisk och digital handbok ar ocksa mojlig. Handboken blir mer och mer
digitaliserad, &ven om en del juridiska dokument 6nskas vara i pappersform. Det &r dock att
foredra att dven dessa dokument skannas in och gors sokbara i handboken. Informationen ska
vara enkel att uppdatera och enkel att na. Handboken ska vara den priméra kallan till data och
information om fastigheten. For att handboken ska na sin fulla potential ska den berora
byggnadens samtliga livscykelfaser och hallas uppdaterad. Om handboken hanteras pa ett
korrekt satt kommer den att vara en vésentlig resurs inom facility management (Atkin och
Brooks, 2015).
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3.2.2.2 Planering av facility management enligt IDEF

Shin et al. (2018) har utvecklat en process for facility management for en kontorsbyggnad. Trots
att inriktningen pa den aktuella studien ar forvaltning av bostader presenteras IDEFo-metoden
likval. Detta da metoden kan tankas anvandas som inspiration till liknande metoder applicerbara
pa fastighetsforvaltning av bostadsfastigheter.

Metoden betecknas IDEF, och beskrivs som en lamplig process da den involverar funktioner
och aktiviteter som kan kopplas till styrning och hantering av underhall i en byggnad. Metoden
som beskriver facility management-processen bor enligt Shin et al. (2018) besta av foljande sex
delprocesser:

1. Identifiering av anldggningar

2. Identifiering av hyresgéstens karaktaristik

3. Utveckling av en forvaltningsplan

4. Implementering av drift och underhall

5. Ny informationsinsamling och aterkoppling

6. Analys av prestanda och genomférande kompletterande atgarder
(Shin et al., 2018)

Forsta delprocessen, identifiering av anlaggningar, &r i huvudsak relevant for befintliga
byggnader. Har ar syftet att identifiera en byggnads karaktéaristik och det aktuella tillstandet. |
denna delprocess bor utrustning och system, utgifter och tidigare svagheter identifieras och
utvérderas (Shin et al., 2018).

Den andra delprocessen handlar om att identifiera karaktaristik och krav hos hyresgasterna.
Denna process ar av betydelse eftersom hyresgasterna ar huvudintressenter och en stor
inkomstkélla i samband med fastighetsforvaltning. Resultatet av delprocessen boér vara
information om hyresgéasternas egenskaper, vilket sedan fungerar som grund till utvecklingen
av en forvaltningsplan som ar nadstkommande delprocess (Shin et al., 2018). Nastkommande
delprocesser (3-6) beskrivs vidare i avsnitt 3.4.2 Facility management plan.

3.3 Informationshantering inom facility management

3.3.1 Betydelsen av informationshantering i facility management

Information kan beskrivas som grunden till facility management och att hantera information ar
en avgorande faktor for att erhdlla en god fastighetsforvaltning. Det kravs omfattande
information for att kunna driva och skoéta en byggnad regelbundet under hela dess livscykel.
Att aga och skdta en byggnad innebér ansvar att genomfora atgarder och bedriva verksamhet
kopplat till byggnadsteknik men ocksa till slutanvandarna. For att en fastighetsforvaltare ska
kunna planera sin verksamhet kravs att information finns tillganglig i samband med
6verlamnandet av byggnadsverket (Atkin och Brooks, 2015).

Infor forvaltningsskedet bor det uppréttas en strategi for hur relevant information ska samlas,
analyseras, lagras, uppdateras, kommuniceras och kontrolleras. Atkin och Brooks (2015)
beskriver vidare att informationshantering inte bor ske genom enkla eller inofficiella upplagg,
utan att det krévs tydlig planering och att informationen bor integreras i organisationens
processer, aktiviteter och system (Atkin och Brooks, 2015).
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Speciellt for fastighetsférvaltning ar att den information som krévs for att kunna géra framtida
beslut maste finnas tillganglig i nutid. Att informationen ar aktuell, komplett och korrekt &r av
storsta vikt, trots att det kan vara en utmaning att uppna. Informationen som kravs for
fastighetsforvaltning kan ocksa vara av olika natur och i de flesta fall finns den inte tillganglig
som en entydig eller enhetlig kalla. For att lyckas erhalla uppdaterad och komplett information
krdvs det exempelvis processer, lampliga digitala hjalpmedel, resurser samt standarder och
uppsatta policys. Med hjalp av detta kan en god forvaltningsverksamhet uppnas (Atkin och
Brooks, 2015).

Det finns idag ett flertal olika tillvagagangssatt och system for hur information i samband med
fastighetsforvaltning kan hanteras och atskilliga av dem innefattar digital
informationshantering. Nagra av dessa beskrivs mer ingaende i avsnitt 3.3.2 BIM i facility
management samt 3.3.3 Ovrig informationshantering nedan.

3.3.2 BIM i facility management

BIM dr ett begrepp som kan ha flera definitioner, men ett av dess huvudsakliga syften ar att
overfora information till facility management-verksamheten (Aziz, Nawawi och Ariff, 2016)
och dérmed forvaltningsskedet. Enligt BIM Alliance Sweden (2020) ar syftet med BIM att
skapa digitala modeller av byggnader och anlaggningar sasom hus, véagar och
forsorjningssystem. Modellen som skapas kallas for en byggnadsinformationsmodell och
forkortas BIM. Sjalva  arbetssittet  att  skapa  modellen kallas  for
byggnadsinformationsmodellering, vilket d&ven det i manga sammanhang forkortas BIM. Den
digitalt skapade modellen representerar ett verkligt objekt. I modellen lagras geometrier och
andra egenskaper, vilket gor modellen anvandbar for flera aktérer (BIM Alliance Sweden,
2020). Enligt 1SO 29481-1:2016 &r BIM ett digitalt verktyg som tillnandahaller beskrivningar
och redogdr for den information som kravs vid planering, projektering, produktion och
forvaltning av ett byggnadsverk. Vidare beskrivs det att denna typ av informationshantering
sammanfor all den information som anvands under hela byggnadens livscykel till en gemensam
kélla. Detta gor att kravet pa olika typer av dokumentation och dokumentation i pappersform
kan reduceras eller elimineras (1SO, 2016).

Nér BIM betraktas i samband med facility management finns flertalet relevanta anknytningar.
BIM fungerar framforallt som ett verktyg vilket hjalper till att hantera korrekt
byggnadsinformation 6ver hela byggnadens livscykel. Denna information kan anvéndas av
fastighetsagaren for att hantera byggnaden under forvaltningsskedet och resterande del av
byggnadens livscykel. | forvaltningsskedet finns i manga fall relevant information fran
projekterings- och produktionsskedet tillgdngligt genom oenhetliga och varierande kallor, men
BIM mojliggor dokumentering och lagring av byggnadsinformation som kan fungera som stod
under driftskedet (Aziz, Nawawi och Ariff, 2016).

Atkin och Brooks (2015) beskriver att BIM bor 6vervédgas nér en facility handbook, se avsnitt
3.2.2.1.1 Facility handbook, utformas da det tillforser relevant planerings- och
byggnadsinformation. BIM gor att bristerna i en traditionell informationséverlamning i
pappersform kan undvikas och den tillhandahallna byggnadsinformationen &r enkel att
uppdatera. Traditionellt sett finns det risk att andringar som ror en byggnad inte blir
dokumenterade och att byggnadsinformationen senare blir inaktuell. Med en digital modell kan
andringar registreras med tiden vilket gor att modellen kan bidra med viktig historik som kan
underlatta framtida beslut. Atkin och Brooks (2015) beskriver vidare BIM som ett betydande
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digitalt verktyg och en mojliggérare nér det kommer till effektivisering och
kostnadsbesparingar inom projekterings-, produktions- och forvaltningsskedet. BIM skapar ett
verktyg for att uppratthalla en saker digital modell av byggnaden som sedan kan anvandas for
att stodja forvaltningsplaneringen (Atkin och Brooks, 2015).

Det finns manga fordelar med att anvanda BIM i fastighetsforvaltning. En fordel for
fastighetsagare ar exempelvis att modellen kan anvéndas till simuleringar av byggnadens
kapacitet och drift. Eventuellt finns det dven andra driftsrelaterade simuleringsverktyg som kan
anvanda data fran modellen. En BIM kan tillhandahalla data som &r nodvandig for drift och
underhall samt energihantering, i synnerhet om problem relaterade till forvaltning belyses redan
i projekteringsskedet. Andra fordelar ar till exempel battre visualisering av olika systems
komponenter samt att data kan filtreras beroende pa vilken aktér som ska anvanda den (Kensek,
2015). Ytterligare fordelar med att anvanda BIM som informationshanterare inom
fastighetsforvaltning ar att det mojliggor standigt uppdaterad byggnadsinformation i digital
form. Dock kravs att fordelarna med BIM i ett projekt vags mot kostnaderna for det (Atkin och
Brooks, 2015).

3321 SS-EN 1SO 19650-2:2019

Den svenska standarden SS-EN 1SO 19650-2:2019 Strukturering av information om byggd
miljo - Informationshantering genom byggnadsinformationsmodellering bestar av tva delar:
forsta delen som behandlar begrepp och principer (SIS, 2019a) samt andra delen som behandlar
informationsleverans vid 6verlamning av tillgangar (SIS, 2019b).

Standardens forsta del (Del 1 - Begrepp och principer) Overblickar aktuella koncept och
principer for informationshantering i form av BIM. Standarden ger rekommendationer for ett
ramverk for att hantera information som éar relevant for alla aktorer. Standarden &r applicerbar
under ett byggnadsverks hela livscykel och kan appliceras i samband med strategisk planering,
projektering, utvecklingsarbete, dagliga aktiviteter, underhall, renovering och reparationer
(SIS, 2019a). Andra delen (Del 2 - Informationsleverans vid dverlamning av tillgangar)
specificerar krav for en informationshanteringsprocess med hjélp av BIM. Syftet med processen
ar att hantera leveransen av tillgangar och information. Standardens andra del kan appliceras pa
alla typer av organisationer och projekt oavsett storlek och komplexitet. Syftet med standardens
andra del beskrivs som att mojliggora att varje aktor kan faststalla krav pa informationen vid
overlamning av ett byggnadsverk. Syftet ar att framja att aktorer kan producera information pa
ett effektivt satt. Standarden riktar sig bland annat till de aktorer som &r involverade i
projektledning och produktion av information i leveransfasen, de aktorer som ar involverade i
anskaffningen av ett byggprojekt samt de som &r involverade i projektering, produktion, drift,
forvaltning eller rivning av ett byggnadsverk (SIS, 2019b).

3.3.2.2 Klassifikationssystemet CoClass

Idag 1 den svenska branschen talas det om klassifikationssystemet CoClass.
Klassifikationssystemet kan beskrivas som ett digitalt, standardiserat sprak som kan lasas av
bade manniskor och programvaror. Det &r en datastruktur vars syfte ar att forenkla och
effektivisera informationsflodet samt skapa information som &r anvandbar under samtliga
skeden av ett byggnadsverks livscykel. Fran de tidiga skedena till férvaltning och rivning.
Svensk Byggtjanst (2020b) beskriver att om alla aktorer i branschen anvénder sig av CoClass
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skulle alla 6verlamnade byggnader och anldggningar vara anpassade for digital forvaltning. Det
hade aven framjat och utvecklat kommunikationen mellan aktdrer. CoClass innebar att samtliga
aktorer och parter anvander ett gemensamt sprak med samma begrepp och fackuttryck i alla
programvaror och informationséverlamningar. Svensk Byggtjanst menar att CoClass beddéms
kunna bidra till stora besparingar for branschens aktérer genom att utgéra grunden fér mer
effektiv kommunikation och forvaltning (Svensk Byggtjéanst, 2020Db).

CoClass och dess referensbeteckningar baseras pa en mangd olika standarder. Féremal och
komponenter kan sedan identifieras, klassificeras och bendmnas genom att det beskrivs vad
komponenten innehaller. Beskrivande egenskaper, sasom kravvérden, projekterade varden,
uppmatta varden eller produktspecifika virden, kan kopplas till objektet. Aven aktiviteter, till
exempel forvaltningsaktiviteter och skotselinstruktioner, kan kopplas till objektet. Pa sa vis kan
CoClass anvéndas for att identifiera och beteckna specifika delar av specifika system i specifika
rum (Svensk Byggtjanst, 2020b).

Svensk Byggtjanst (2020b) beskriver att en viktig etapp for att implementera CoClass ar att
byggherrar och forvaltare specificerar vilken information som de behdver och hur den ska
sorteras. Pa sa vis stélls krav om hur CoClass ska tillampas till informationsleverantérer och i
tillampningen byggs strukturer upp efter behov (Svensk Byggtjanst, 2020b).

3.3.3 Ovrig informationshantering
3331 Resultat- och boparmar

Boverket (2004) ndmner i sin rapport Byggprocess med garanitforvaltning vilken information
som ska formedlas vid éverlamnande fran produktionsskedet. | rapporten namns att det i ett
formellt 6verlamnande ska levereras relationshandlingar sasom beskrivningar och ritningar.
Dessutom ska 6verlamnande av resultatdokument sasom drift- och underhallsinstruktioner ske.
Aven en boparm innehallande information och instruktioner till brukaren ska overlimnas
(Boverket, 2004). Dock nédmns ingen specifikation éver vilken information en boparm
rimligtvis bor innehalla. Efter genomford efterforskning gors ett antagande att det inte finns
nagon officiell standard eller mall for detta utan att det snarare finns internt i foretag.

3.3.3.2 Digitala boparmar och 6vrig digital informationshantering

Hemsidor och foretag som samlar information digitalt och skapar digitala bopérmar har borjat
etableras pd marknaden. Ett exempel ar webbaserade OurLiving som riktar sig till bade
bostadsutvecklare, fastighetsagare och bostadsrattsforeningar och skapar innehall som finns
tillgangligt genom en mobilapplikation. OurLiving marknadsfér sin huvudfunktion som ett
modernt, miljévanligt och professionellt sétt att hantera digitala boparmar. De beskriver dven
att funktioner sasom felanmalan och underhallsplaner kan integreras i mobilapplikationen
(OurLiving, 2020).

HomeMaker beskriver sig som en digital tjanst for att ta hand om bostéder och fastigheter.
HomeMaker har fyra delomraden: Séljstart, Showroom, Service och Renovering (HomeMaker,
2020a). Saljstart &r ett webbaserat verktyg som hjélper potentiella kdpare att visualisera
inredningsval i 3D. Syftet med verktyget ar att det ska 6ka intresse och engagemang hos
intressenter (HomeMaker, 2020b). Verktyget Showroom riktar sig till projektutvecklare och har
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som syfte att digitalisera tillvalsprocessen. Aven ritningar, produktblad, boparmar och andra
relevanta dokument kan samlas direkt i programmet (HomeMaker, 2020c). Service ar ett
verktyg for att hantera garantiarenden och felanmalningar. Kedjan av samtliga aktérer som ar
involverade i nyproduktionsprojekt eller skoter underhall i en befintlig byggnad forbinds genom
verktyget och aven uppféljning och statistik sker genom programmet (HomeMaker, 2020d).
Renovering riktar sig till fastighetsbolag och syftet ar att forenkla renoveringen av hyresrétter
(HomeMaker, 2020e).

Tjansten iBinder beskrivs som en molnbaserad, digital projektparm dar ett projekts aktuella
fakta kan samlas. Tjansten har huvudsakligen tre omraden kallade Byggprojekt, Forfragan och
Forvaltning. Funktionen Byggprojekt ar ett hjalpmedel som ska underlatta dokumenthantering.
iBinder (2020) beskriver att systemet dr webbaserat, utgar fran Bygghandlingar 90 samt sprider,
sparar och uppdaterar information. Systemet ar aven forberett for BIM. Funktionen Forfragan
handlar om att effektivisera upphandlingsarbetet medan Forvaltning ska underlétta och
sékerstélla fastighetsforvaltning och administration. Systemet &r webbaserat och ger alla
aktuella aktorer tillgang till information pa ett och samma stalle. Informationen sorteras i
systemet och skapar ett 6versiktligt underlag. Systemet innehaller exempelvis ett signalsystem
for olika forvaltningsatgarder (iBinder, 2020).

BRF-net skapar mobilanpassade, webbaserade och anvéandarvénliga hemsidor till
bostadsrattsforeningar. Idag anvander 6ver 1 000 bostadsréattsforeningar i Sverige BRF-net for
att skapa en hemsida till sin férening. En hemsida fran BRF-net innehaller flera funktioner
sdsom dokumentarkiv, bokningssystem, avtal, nyheter med mera. | dokumentarkivet lagras
relevanta dokument i olika mappstrukturer (BRF-net, 2020).

34 Forvaltningsplan - vad innebér det?

Generellt sett finns svarigheter kring att hitta en definition i svensk litteratur pa vad en
forvaltningsplan for en byggnad ar och bor innehalla. Foljande avsnitt syftar saledes till att reda
ut begreppet forvaltningsplan och hur en sadan bor vara uppbyggd.

3.4.1 Inofficiella definitioner och definitioner fran andra branscher

For att klargora vad en forvaltningsplan ska eller bor innehalla betraktas ett antal inofficiella
definitioner samt definitioner fran andra branscher.

HSB Sodermanland (2020) beskriver att en forvaltningsplan kan bista en bostadsrattsforening
vid planering infor kommande verksamhetsar. Forvaltningsplanen ska till exempel ge en
helhetssyn dver vilka avtal féreningen har med exempelvis leverantdrer och hyresgéaster, samt
vilka besiktningar som har skett. Enligt HSB S6dermanland (2020) ger dven forvaltningsplanen
en oversikt dver garantier som ska beaktas, elférbrukning, lan samt aterkommande aktiviteter i
underhallsplanen (HSB Sédermanland, 2020).

Statliga myndigheter inom andra samhéllsgrenar, sasom Naturvardsverket, uppfor nationella
och regionala forvaltningsplaner for olika syften. Da Naturvardsverkets nationella
forvaltningsplan for jarv (2016) har betraktats beskrivs det att syftet med foérvaltningsplanen
bland annat &r att klargora hur malsattningar inom omradet ska nas. Detta krdaver en genomgang
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av vilka atgarder som kravs for att uppnd malen och nar dessa atgarder ska genomforas. Den
aktuella forvaltningsplanen ar uppdelad i tva huvudsakliga delar. Den forsta delen klargor
malsattningar och hur uppféljning av genomférda atgéarder ska ske. Den andra delen bestar av
ett kunskapsunderlag for forvaltningen och redovisar bland annat relevant fakta och vilka
juridiska ramar som paverkar forvaltningen (Naturvardsverket, 2016).

Region Sérmland (2019) har uppfort en forvaltningsplan for teknisk infrastruktur. Har beskrivs
syftet med forvaltningsplanen som att klargora aktiviteter inom forvaltningsarbetet samt
klargéra hur forvaltningen ska utforas och styras da forvaltningsplanen ar det styrande
dokumentet. Bifogat till forvaltningsplanen finns beskrivningar av ansvarsfordelning, principer
for styrning, rollbeskrivningar samt styrande och operativa processer. Forvaltningsplanen riktar
sig framst till de som ansvarar for och bedriver forvaltning av det aktuella objektet (Region
Sérmland, 2019).

3.4.2 Facility management plan

| den engelsksprakiga litteraturen forekommer begreppet facility management plan, vidare
bendmnt foérvaltningsplan. Shin et al. (2018) beskriver i Facility Management Process of an
Office Building hur en forvaltningsplan kan uppforas enligt metoden IDEF, (Shin et al., 2018).

Da hyresgaster ar huvudsakliga intressenter och den storsta inkomstkéllan i facility
management, bor hyresgéasternas karaktaristik reflekteras Over och identifieras |
forvaltningsplanen, se avsnitt 3.2.2.2 Planering av facility management enligt IDEF,. Enligt
Shin et. al (2018) uppkommer ofta ovéntade situationer och &ven en bra och noggrant uppford
forvaltningsplan kraver aktivt informationssamlande och aterkoppling. Forvaltningsplanen
utvecklas for att passa en byggnad och dess anvéndares karaktaristik. Processen att upprétta en
forvaltningsplan bestar av fyra delprocesser; framtagning av driftschema, anskaffning av en
ledningsorganisation for forvaltning, utveckling av en langsiktig investeringsplan for
byggnaden och upprattande av en arlig forvaltningsplanering och budget. Forsta steget som
innefattar framtagning av driftschema beror i forsta hand pad byggnadens utformning och
hyresgasternas krav. Andra steget som innebér anskaffning av en ledningsorganisation for
forvaltningen handlar om att ha en l&mplig organisation med relevant teknisk kunskap. Det
tredje steget, utveckling av en langsiktig investeringsplan, handlar om att undvika att
byggnadens prestanda och stabilitet forsamras dver tid, vilket kan goras genom att lampliga
investeringar genomfors. Vidare bor en arlig férvaltningsplanering och budget uppforas. Denna
uppfors genom reflektioner av de tre tidigare stegen (Shin et al., 2018).

Enligt Shin et al. (2018) bor forvaltningsplanen efter att den uppforts kompletteras med
information om drift och underhall. Resultatet av delprocessen ar ett register éver drift- och
underhallsaktiviteter samt nodvandig utrustning och systeminformation. Processen innefattar
bland annat att ett schema uppfors éver nodvandiga underhallsaktiviteter. Vidare bor ny
information samlas och aterkoppling ske. Aven om en god forvaltningsplan har uppforts sa kan
ovantade handelser eller svarigheter uppstd. Darfor ar aktiv insamling av ny information om
byggnaden, inkluderat anvandares synpunkter, viktiga for att kunna forbattra byggnadens
prestanda. Ny information kan samlas in genom kontroller, medan planering av ovantade
handelser kan mojliggéras genom att en effektiv kostnadsplanering inkluderas. Slutligen bor
byggnadens prestanda utvarderas och kompletterande atgarder bor vidtas. Detta kan till
exempel vara utbildningar, energieffektivitetsanalyser och undersokning av kundernas néjdhet
(Shin et al., 2018).
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3.4.3 Underhallsplan

Enligt HSB (2020) beskriver underhallsplanen fastigheten, vilka underhall som ska géras och
nar, samt kostnaderna for detta. Denna bestar av tva delar, en teknisk och en ekonomisk del.
Vidare bor planen lépa pa ungefar 20 ar och ska ses som ett levande dokument vilken ska
uppdateras infor arlig budgetering. Planen dokumenterar de olika delarna i fastigheten, vilka
underhall det planeras for samt finansiering genom avsattning till yttre fond (HSB, 2020)

| den svenska branschen beskriver Repab Fakta (2019) att Underhallskostnadsboken kan
anvéandas for att planera och senare budgetera en byggnads underhall. P& detta satt kan en
langsiktig och mycket detaljerad underhallsplan erhallas. | boken beskrivs den aktuella
kostnaden och tidsintervallet (Repab Fakta, 2019) fér 4 900 olika atgarder (Aaeron, 2020).
Dessa atgarder omfattar bland annat bygg, mark, VVS, utrustning och transporter (Repab Fakta,
2019). I snart 40 ar har arskostnader publicerats i Repab Fakta, dessa finns tillgangliga bade
fysiskt och digitalt. P& sa satt kan nyckeltal finnas tillgangliga och fungera som ett nddvandigt
verktyg i samband med fastighetsforvaltning. Olika fastighetstyper har olika nyckeltal och
tillgangen till dessa fungerar som en vagvisare nar diverse forbattringsatgarder planeras att
genomféras.  Underhallskostnadsboken & framforallt anvéandbar vid exempelvis
arsavstamningar, analyser av arskostnader, budgetering och projektering. Anvandning av denna
bedéms ocksa sanka drift- och underhallskostnaderna (Aaeron, 2020).

| engelsksprakig litteratur om property management forekommer begreppet management plan,
som vidare oversétts till underhallsplan. Enligt Kyle (2000) ar underhallsplan en operationell
och finansiell strategi for att kunna planera for den l6pande férvaltningen av en fastighet.
Underhallsplanen fokuserar pa de tre aspekterna regionala och omradesnara marknadsanalyser,
specifika fastighetsanalyser samt analys av fastighetsagarens mal (Kyle, 2000).

Baserat pa dessa tre faktorer gors en underhallsplan och en budget som ar méjlig att genomfara
med hansyn till nuvarande och framtida konjunkturcykler. En omfattande underhallsplan ska
baseras pa bade marknadsanalyser och finansiell planering. Eventuella slutsatser och
rekommendationer bor ocksa inkluderas. Det finns tre, stora finansiella delar i
underhallsplanen, dessa &r en driftsbudget som l6per pa ett ar, femarsprognos samt jamforande
resultats- och kostnadsanalyser. Nar de finansiella delarna tas fram behdver det beslutas om
bland annat optimala hyror, arliga planerade hyresintakter och driftskostnader samt kassaflode
med hansyn till fastighetsagarens malséttningar (Kyle, 2000).

Enligt Statens offentliga utredning Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU
2017:31) bor en teknisk underhallsplan inga i en bostadsrattsforenings ekonomiska plan.
Forslaget i utredningen &r att en bostadsréattsférenings ekonomiska plan ska kompletteras med
en underhallsplan uppdelad i komponenter, detta galler aven nyproduktionsprojekt.
Underhallsplanen ska l6pa pa 50 ar och planen ska redogora for fastighetens underhalls- och
investeringsbehov under tidsperioden. Om detta fungerar som krav blir kopplingen mellan en
bostadsrattsforenings langsiktiga hallbarhet och de boendes personliga ekonomi tydlig. |
utredningen beskrivs att en mer detaljrik beskrivning av vad underhallsplanen bor innehalla,
hur den bor uppféljas och uppdateras bor undersokas av Boverket (SOU 2017:31).
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3.5 Hallbarhetsaspekten i forvaltning

3.5.1 Definitioner

Begreppet hallbar utveckling syftar till att skapa en énskvard samhallsutveckling. Hallbar
utveckling kan brytas ned i tre, samspelande delar; ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet
(KTH, 2019).

Ar 1987 definierade Varldskommissionen for miljé och utveckling, Brundtlandkommissionen,
i rapporten ”Var gemensamma framtid hallbar utveckling” som “en hallbar utveckling &r en
utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att @ventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstdlla sina behov” (Andrews och Granath, 2012).

35.1.1 Ekologisk hallbarhet

Begreppet ekologisk hallbarhet syftar till allt som kan harledas till ekosystemet pa jorden. Det
som innefattas ar exempelvis landanvandning, kvaliteten pa luft, vatten och land samt
stabiliteten i klimatsystemet. Naturen ska fa tid att aterskapa de resurser som anvants, darfor far
inte produktionen av tjanster och varor dventyra detta (KTH, 2018a). Inom ekologisk hallbarhet
berérs jordens biogeokemiska kretslopp. Detta kretslopp syftar till hur grunddmnen omsétts i
naturen, vilket tillstand de har i atmosfaren (och i de yttre sfarerna) samt hur de forandras
(Nationalencyklopedin, 2020b). I detta system ingar luft, vatten, land, ekosystemtjanster och
biodiversitet. | arbetet med ekologisk hallbarhet anvands bland annat de 16 miljokvalitetsmalen
(KTH, 2018a).

3.5.1.2 Ekonomisk hallbarhet

Den ekonomiska hallbarheten skiljer sig i en vasentlig aspekt fran den ekologiska och sociala
hallbarheten. Skillnaden &r att manniskor har skapat den ekonomiska strukturen, denna kan
saledes bade paverkas och betraktas ur olika perspektiv i malet mot en hallbar utveckling (KTH,
2018b).

Ekonomisk haéllbarhet har flertalet definitioner vilka skiljer sig at. En definition ar att
ekonomisk hallbarhet syftar till ekonomisk utveckling, vilken inte ska generera negativa
konsekvenser for den sociala och ekologiska hallbarheten. Saledes far inte det sociala kapitalet
och naturkapitalet bli lidande i syfte att 6ka det ekonomiska kapitalet. En annan definition ar
att ekonomisk hallbarhet syftar till ekonomisk tillvaxt. Denna ekonomiska tillvaxt siags bara
vara hallbar om totalkapitalet 6kar. Darfor far det sociala kapitalet och naturkapitalet minska
om det ekonomiska kapitalet 6kar som foljd, sa lange det totala kapitalet ar positivt. Somliga
pastar aven att ekonomisk hallbarhet inte bor betraktas som ett begrepp utan snarare ett verktyg.
Ett verktyg som bade kan hamma och framja en hallbar utveckling (KTH, 2018b).

35.2 Hallbarhet i fastighetsbranschen

Hallbarhetsaspekten &r redan vida kand i fastighetsbranschen, det finns dock tva utmaningar.
Den ena ar att kunna erbjuda hallbara produkter och den andra &r att dessa hallbara produkter
generellt ocksa kostar mer. Inom hallbarhet talas det om innovation, vilket ocksa kan vara en
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potentiell utmaning. Detta da forandring via innovation kan vara of6rutséagbar. Innovation kan
definieras pa ett flertal skilda satt, en passande definition for innovation inom
fastighetsbranschen kan enligt Kauko (2019, egen Oversattning) vara ”nya tankeséatt for att
skapa vérde™2. Innovation i branschen drivs framat genom krav pa héllbarhet, framforallt fran
efterfragesidan. Konsumenter ar Gverlag inte intresserade av foraldrade produkter. Saledes
maste producenter analysera och forandra sina affarsmodeller for att méta efterfragan fran
konsumenterna (Kauko, 2019). Det finns, som tidigare namnt, tre dimensioner av hallbar
utveckling; ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet.

Ekonomisk hallbarhet i fastighetsbranschen syftar till olika incitament. Att minimera
byggnadens livscykelkostnader, aterinvestera vinsten med ett langsiktigt perspektiv eller en
kombination av dessa. En svarighet kopplat till detta ar kostnaden for hallbara byggnader kan
upplevas som hog i relation till avkastningen. Detta kan fa potentiella investerare att kdnna
tveksamhet. Genom en effektivisering i produktionen kan stordriftsfordelar uppnas. Pa sa sétt
skulle de forbattrande atgarderna kopplade till hallbarhet kunna bli mindre kostsamma for
investerarna. For att uppna ett hallbart fastighetsbestand och en god langsiktig forvaltning bor
utbildning samt regleringar och krav anvéandas i hogre utstrackning. Malet mot en mer hallbar
fastighetsbransch drivs, som tidigare namnt, av efterfragesidan i form av slutanvandare och
kunder. Konsumenterna kan sa smaningom erhalla en marknadskraft stor nog att driva
producentsidan att I6sa incitamentproblemet avseende extrakostnader. Detta galler hallbar
nyproduktion men ocksa hallbara renoveringar eller ombyggnationer (Kauko, 2019).

De ekologiska faktorerna i fastighetsbranschen beskrivs av Kauko (2019) bland annat som:
e Moderna och/eller miljocertifierade byggnader
e Hallbara material i konstruktionen
e Ateranvandning av byggnadsmaterial

De ekonomiska faktorerna i fastighetsbranschen beskrivs av Kauko (2019) bland annat som:
e En stabil vardehdjning genom hogre kvalitet
e Anvénda stordriftsfordelar for att minska kostnader
e Anvanda hogteknologi och/eller informations- och kommunikationsteknologi

De senaste aren ar det fragor rérande férvaltning, investeringar, véardering och utveckling som
paverkar innovationen inom fastighetsbranschen. Det diskuteras och undersoks hur branschen
kan ta mer ansvar. Svaret tros vara via utbildningar, forordningar och olika incitament. Onskvart
ar en losning som samtliga parter gynnas av och som i férlangningen kan generera ekonomiska
vinster pa lang sikt. Det kan sagas att hallbarhet och innovation sammanldnkas i
fastighetsforvaltningen (Kauko, 2019).

Enligt Kauko (2019) &r det onskvart att de hallbarhetsforbattrande atgarder som genomfors ar
I6nsamma for investeraren samtidigt som de ar dverkomliga for hyresgésten. Detta ar en
viktigare aspekt dn att enbart gora en fastighet hallbar, atminstone i diskussionen kring
hallbarhet och innovation. Det uppstar problematik da hyresgaster generellt forvantar sig att
erhalla fordelar av en hallbarhetsatgard samtidigt som fastighetségaren svarar for kostnaderna.
Detta visar sig genom att investerarna onskar erhalla avkastning direkt for sina kostnader. Av
denna anledning saknas incitament for investerarna att genomfora forbattringsatgarder savida
det inte finns en konkurrens pa marknaden om hallbara fastighetsbestand och att efterfragan pa
dessa da ar tillrackligt hog for att en premie ska utgd pa pris eller hyra. Dock &r det i

2 ”Fresh thinking that creates value”.
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forlangningen sannolikt att miljocertifierade eller hallbara fastigheter inte enbart gynnar
hyresgasten utan dven fastighetsdgaren. Genom att investera i exempelvis miljocertifierade
byggnader kan bade direkta och indirekta ekonomiska fordelar erhallas. De direkta fordelarna
ar bland annat langsiktiga kostnadsbesparingar och minskade driftskostnader. De indirekta
fordelarna kan vara riskminimering, exempelvis om det i framtiden skulle komma striktare
lagar och krav avseende hallbara fastigheter. Detta ar fordelar som gynnar aktérerna verksamma
i fastighetsbranschen (Kauko, 2019).

3.5.3 Milj6certifiering
3.5.3.1 Miljobyggnad

Sweden Green Building Council, vidare benamnt SGBC, ar en organisation for hallbart
stadsbyggande. SGBC genomfor certifieringar av byggnader varav Miljoébyggnad ar en av
dessa miljocertifieringar. Syftet med dessa certifieringar av byggnader &r granskning av tredje
part, exempelvis hur byggnadens miljoprestanda ser ut. Det finns 16 parametrar som bedéms
av tredje part innan en byggnad far miljécertifieringen Miljobyggnad. Uppfoljning sker efter
tre ar for bade om- och nybyggnation. Under denna uppféljning kontrolleras att parametrarna
fortfarande efterfoljs (SGBC, 2020a).

Det finns fler &n 1 000 certifierade byggnader, i och med detta &r Miljobyggnad det vanligaste
miljocertifieringssystemet i Sverige. Denna certifiering &r applicerbar pa merparten av alla
byggnader och har utvecklats for marknaden i Sverige. Med anledning av detta baseras
Miljobyggnad pa svensk byggpraxis samt de bygg- och myndighetsregler som finns (SGBC,
2020b). Néar byggnadens energiatgang mats undersoks det att energianvandningen inte ar alltfor
hdg, att byggnaden inte tar in for mycket eller for lite varme och att byggnadens el och varme
ar miljosaker. Bedomning av inomhusmiljén ar den storsta faktorn. Luftkvalitet, ventilation
samt mangd radon och kvéaveoxid méts och kontrolleras. Andra innemiljoparametrar som ocksa
undersoks &r dagsljusinslapp, risk for legionella samt fuktsékerhet i byggnaden. De
byggnadsmaterial som anvands ska dokumenteras, vissa kemikalier far inte forekomma vid
nybyggnation och vid en renovering sker en kontroll att numera forbjudna material &r borttagna
(SGBC, 2020a).

Miljobyggnadscertifieringen kan appliceras pa bade befintliga och nya byggnader. Det finns tre
nivaer; Brons, Silver och Guld (SGBC, 2020b). Miljébyggnad Brons syftar till certifieringens
forsta niva. For att erhalla denna niva kréavs det att byggnaden ar uppford enligt géllande lagkrav
eller rekommendationer. Skillnaden gentemot en byggnad utan denna certifiering ar att SGBC
foljer upp och kontrollerar att lagkrav och rekommendationer faktiskt &r uppfyllda.
Miljobyggnad Silver syftar & andra sidan till att byggnaden presterar hogre an de satta vardena.
Byggnaden behdver prestera hogre dn gallande lagstiftning da hogre krav stélls pa bland annat
ljud, solskydd och ventilation. Miljobyggnad Guld presterar pa en véldigt hog niva och oftast
ar det byggnader med uttalad miljoprofil som har denna certifiering. Kraven pa byggnaden ar
harda och det kravs aven att de boende och de som arbetar i byggnaden sjalva tycker att
byggnaden lever upp till certifieringen. Detta kontrolleras genom att de som verkar i byggnaden
far svara pa vad de tycker om innemiljon efter det att tva ar passerat (SGBC, 2020a).
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3.5.3.1.1 Miljobyggnad iDrift

SGBC har tagit fram en ny miljécertifiering vid namn Miljobyggnad iDrift, vidare bendmnd
MBID, vilken appliceras pa befintliga byggnader. Denna &r framtagen for att gora arbetet lattare
for de fastighetsagare som vill bedriva en hallbar fastighetsforvaltning. Certifieringen
genomfors genom ett fysiskt besdk i byggnaden och baseras pa poangsattning utifran grundkrav
samt valbara poédng. Detta system ska fungera som ett incitament till god fastighetsforvaltning
och ett fortsatt arbete for att forbattra husets miljoprestanda. En pilotstudie av MBIiD har
genomforts och avslutades 2018 varav resultatet undersoktes och analyserades under 2019.
Vardefulla synpunkter har lamnats som respons vilka har integrerats i en remissversion av
certifieringssystemet (SGBC, 2020c). MBID har tagits fram i samrad med bland annat
specialister, fastighetségare, forskare samt bransch- och intresseorganisationer (SGBC, 2019).

Certifieringssystemet ar grundat pa flertalet basala principer vilka framkommit genom
diskussion med SGBC:s medlemmar. Tillsammans styr dessa framtagna principer hur
byggnaden och dess forvaltning ska dokumenteras och granskas, hur kraven som stallts har
formulerats, hur podngsystemet fungerar samt hur kontroller av dessa krav ska utforas. Flertalet
byggnadstyper kan certifieras, daribland bostader oberoende av upplatelseform samt minst tva-
arigt driftsatt nyproduktion. Varje ar ska fastighetsagaren till en MBiD-certifierad byggnad
intyga att de krav som stallts vid certifieringen fortfarande ar uppfyllda. Néar tre ar passerat
krdvs att en ny granskning och redovisning sker, denna enligt de krav som galler vid tidpunkten,
for att miljocertifieringen fortfarande ska vara giltig (SGBC, 2019).

I miljocertifieringssystemet finns bade valfria och obligatoriska krav dar de valfria ar i
majoritet. De krav som &r obligatoriska grundar sig pa de myndighetskrav som berér miljo och
dessa maste godkannas for att en certifiering ska kunna erhallas. Den enskilde fastighetsagaren
véljer vilka och hur manga valfria krav denne vill ska bedémas. Om ett hogre betyg 6nskas
erhallas sa kréavs det ocksa att fler valfria krav uppfylls. Dessa valfria krav syftar till att premiera
miljoforbattrande egenskaper och atgarder i en byggnad. Liksom for Miljobyggnad finns tre
betygsnivaer for MBiD: Guld, Silver och Brons (SGBC, 2019).

3.5.3.2 Svanenmarkning

Svanenmarkning ar den officiella miljomarkningen i Norden. En byggnad med
Svanenmarkning bevisar att ett livscykelperspektiv har anvénts vid granskningen.
Livscykelperspektivet innebar att byggprocessen och byggnaden samt anvéndning och
forvaltning har undersokts med en helhetssyn. Hoga krav stélls pa lag energianvandning och pa
de kemiska produkter och byggmaterial som anvants. Krav stélls ocksa pa att fornyelsebar
energi och sa kallade gréna innovationer anvands. Innan byggnaden blir godkand utfors
kontroller pa plats. Vart femte ar blir kraven strangare och nya kontroller gors for att erhalla en
ny licens (Svanen, 2020a).

Byggforetagen som ansdker om en Svanenlicens behdver fa hjalp av de materialtillverkare
foretaget anvander sig av. De ansOkande foretagen listar alla byggvaror, byggmaterial och
kemiska produkter som planeras att anvéndas. Svanen granskar och godkéanner sedan denna
lista, vilket maste ske innan byggandet far paborjas. Husproduktportalen &r en portal som
lanserats for att géra ansokningsprocessen enklare. |1 denna portal véljer ansdkande foretag och
licensinnehavare ut produkter som laggs i deras lista. Nar en produkt val &r inlagd i portalen
blir de valbara for de som 6nskar bli Svanenmérkta (Svanen, 2020b).
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3.5.3.3 Andra miljOcertifieringar

Tva andra miljocertifieringar som SGBC utfardar & BREEAM och LEED. Den férstnamnda
ar brittisk och ett av de dldsta miljocertifieringssystemen. Sedan 2013 har denna anpassats till
den svenska marknaden och gar under namnet BREEAM-SE (SGBC, 2020d). LEED 4 andra
sidan &r ett amerikanskt system och det mest anvéanda i varlden (USGBC, 2020). Systemet &r
framtaget av U.S. Green Building Council och sedan 2013 finns ett officiellt samarbete med
USGBC déar SGBC anpassar LEED till den svenska marknaden (SGBC, 2020e).

Dessa tva miljocertifieringar dr kostsamma och framforallt riktade till kommersiella fastigheter®
varfor dessa inte ges mer utrymme i aktuell studie.

3 Bitradande affarschef, Midroc Property Development AB. Kommunikation via méte den 21 april 2020.
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4 Fallstudie

| detta kapitel presenteras de tvd for studien aktuella projekten, Saga och Nanna. En
omvarldsbeskrivning av Hyllie ges och undersokning av projektens dokumentation samt dess koppling
till forvaltningsskedet redogors for. Fallforetagen Midroc Property Development och Midroc
Construction beskrivs ndrmare.

4.1 Historia och omvérldsbeskrivning

4.1.1 Hyllies historia

Stadsdelen Hyllie &r beldgen i sydvéstra Malmo och innefattar enligt Google Maps (2020) det
nyetablerade omradet kring kdépcentrumet Emporia, men dven av de tidigare etablerade
omradena Holma, Grondal, Kulladal, Bunkeflo och Svagertorp.

Omradet Hyllie centrum syftar framforallt till omradet kring Hyllie stationstorg och Emporia
(Hyllie, 2020b). Etableringsomradet i Hyllie avgransas av Holma och Kroksbéck i norr och
Yttre ringvagen i soder. Avgransningen sker ldngs med Pildammsvagen i 6st och
Lorensborgsgatan i vast (Hyllie, 2020c). Det ar i synnerhet Hyllie centrum som beaktas i aktuell
studie.

Etableringsomradet i Hyllie bestod priméart av dkermark och Hyllie vattentorn (Johansson,
2016a) och omradet kring Hyllie centrum borjade véxa i snabb takt i samband med att
Citytunneln i Malmo byggdes. Det fanns planer redan pa 1960-talet att bygga ut sodra Malmo,
men dessa planer realiserades aldrig pa grund av befolkningsminskningen i Malmo under 1970-
talet. Att etableringsplanerna aldrig forverkligades blev tydligt genom att Malmds sodra delar
saknade ett sammanlankande centrum, men i samband med etableringen av Hyllie har en ny
centrumkarna borjat véxa fram (Johansson, 2016c).

Bostadsbyggnationen i etableringsomradet Hyllie startade ar 2012 och har sedan dess féljts av
flera olika etapper. Den forsta etappen pagick mellan 2012-2015 och under denna tidsperiod
byggdes cirka 440 bostader. Andra etappen pagick fram till 2018 och cirka 1 600 bostader
byggdes under denna tidsperiod. Ar 2016 skedde &ven den forsta inflyttningen i omrédet. Tredje
etappen forvantas fardigstéllas under 2020 och byggnationen uppskattas under denna tidsperiod
till cirka 3 000 lagenheter. Byggnationen forvéntas fortsétta i ytterligare etapper och fram till
ar 2023 forvantas det tillkomma 1 500 lagenheter (Hyllie, 2020a). Fullt utbyggt uppskattas
antalet lagenheter i Hyllie vara 12 000 och 50 % av dessa forvantas vara hyresratter. | omradet
finns dven andra verksamheter sasom kontor, handel och hotell (Hyllie, 2020c). De
nyproducerade flerbostadshusen i Hyllie bestar av bade hyresratter, bostadsratter samt
flerbostadshus av sammansatt karaktar (Hyllie, 2020a). |1 Hyllie samverkar en méangd olika
aktorer och ar 2016 var antalet medverkande akttrer 30 stycken (Johansson, 2016b).
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4.1.2 Hallbarhetsarbete i Hyllie

Hyllie har en inriktning pa hallbarhet med évergripande och specifika miljomal for stadsdelen.
En tidig malsattning var att Hyllie skulle bli Oresundsregionens mest klimatsmarta stadsdel och
att Hyllie globalt skulle vara en forebild for hallbar stadsutveckling (Malmo stad, 2015).
Yiterligare en malsattning var att Hyllie skulle bli en ekologiskt hallbar stadsdel, men aven att
ekonomiska och sociala aspekter skulle samverka for att skapa hallbar utveckling. For att uppna
detta skapades ett klimatkontrakt mellan E-on, VA Syd och Malmé stad (Johansson, 2016c¢).
Bostadsaktorer och Malmo stad ingick dven i en byggherredialog dar malet var att oka
malmedvetenheten och strava efter hallbart byggande i Hyllie. Byggherregruppen bestod ar
2017 av 13 byggherrar som tillsammans hade arbetat fram en gemensam kunskapsbas och
gemensamma riktlinjer for hallbart stadsbyggande (Malmo stad, 2017).

Byggherrar i Hyllie foljde initialt Miljobyggprogram SYD. Miljobyggprogrammet godkandes
av Malmo stad och Lunds kommun under hosten 2009 och en andra version av programmet
lanserades under hosten 2012 (Miljobyggprogram SYD, 2020). Miljobyggprogram SYD géllde
vid kopeavtal och markanvisningar och byggherrar hade tillgang till en projektplats dar de
rapporterade sina projekts resultat i olika skeden. Programmet inneholl en rad atgarder for att
generera hallbart byggande och atgarderna kategoriserades i de olika karnomradena energi,
fuktsakerhet, innemiljo, urban biologisk mangfald, byggnadsakustik och trafikbuller (Malmo
stad, Lunds kommun och Lunds Universitet, 2012). P& Miljobyggprogram SYD:s hemsida
rapporterades i augusti 2016 att programmet skulle borja fasas ut successivt. Detta pa grund av
en lagandring som gjorde det omajligt att stalla sérkrav pa vissa byggprojekt. Det rapporterades
aven att byggprojekt som tecknat markansvisningsavtal eller liknande fore 1 januari 2015 skulle
slutfélja avtalet och darmed fortsétta folja Miljobyggprogram SYD (Miljébyggprogram SYD,
2016).

Hallbarhetsoverenskommelse for Hyllie Allé &r daterad januari 2012 och grundar sig i Malmo
stads Miljobyggprogram for ar 2009-2020. Dokumentet togs fram av en hallbarhetsgrupp och
riktade sig till byggherrar och forvaltare inom Malmg stad som var en del av byggherredialogen
for Hyllie Allé. | dokumentet beskrivs att syftet med héllbarhetsarbetet i Hyllie inte endast var
att minska den ekologiska paverkan utan &ven att sdkra byggnader mot framtida krav
(Hallbarhetsgruppen, 2012).

2015 upprattades Miljoprogram Hyllie av Malmo stad. Detta program syftar till att samla alla
viktiga aspekter som ska bidra till ett klimatsmart Hyllie. Aspekterna har samlats in fran bland
annat Hallbarhetsdverenskommelsen for Hyllie Allé, Miljébyggprogram Syd, Klimatkontraktet
och Miljoprogram for Malmo stad (Malmé stad, 2019a). Miljoprogram Hyllie innehaller nio
overgripande mal och 20 specifika miljomal som handlar om exempelvis energieffektiva
byggnader, smarta hem, kollektivtrafik, gronytefaktorer, livscykelperspektiv samt
inomhusmiljéer. Miljoprogram Hyllie ska anvandas i hela byggprocessen, fran markanvisning
och detaljplan till projektering och bygglov (Malmé stad, 2015b).

Idag finns Miljobyggstrategin for Hyllie som verkar parallellt med Miljoprogram Hyllie*. Syftet
med Miljobyggstrategin ar att generera ett kunskapsutbyte inom hallbart byggande mellan
byggherrar och Malmo Stad. Strategin innehaller enkatundersokningar dar deltagarna beskriver
hur deras projekt bidrar till att nd Malmos overgripande miljomal (Malmé stad, 2020).

4 Utredningssekreterare péa Fastighets- och gatukontoret, Malmé Stad. Kommunikation via e-post den 3 april
2020.
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Enkaterna ar frivilliga (Malmo stad, 2019b) och strategin ar darmed inte kravstillande pa
samma satt som Miljobyggprogram SYD var®,

4.2 Beskrivning fallforetag

Midroc har 4 000 medarbetare inom samhalls- och industriutveckling. Midroc beskriver att
deras verksamhet fokuserar pa innovation och langsiktiga affarer, oberoende om det ar en ny
stadsdel det planeras for eller om det &r en ny lésning for industrin. Verksamheten baseras pa
tre olika omraden; fastighetsutveckling, investeringar samt tjanster och entreprenad (Midroc,
2019a).

4.2.1 Midroc Property Development

Midroc Property Development, vidare benamnt MPD, &r ett heldgt dotterbolag till Midroc
Properties AB (Midroc Property Development AB, 2018) som i sin tur &r ett hel&gt dotterbolag
till Midroc Europe (Midroc Properties AB, 2018). Midroc Properties har kontor i Malmo,
Helsingborg och Solna (Midroc, 2019b). | s6dra Sverige genomfor de bostadsprojekt bland
annat i Lund, Landskrona, Malmé, Helsingborg och Véxjé (Midroc, 2019¢) och bygger bland
annat kontor, bostader, stadsdelar, hotell, férskolor och kongresscenter (Midroc, 2019d).

Bolaget MPD bedriver entreprenadverksamhet, projektledning, fastighetsutveckling och
fastighetsforvaltning, bade i egen regi eller genom hel- eller delagda dotterbolag. Bolaget verkar
i bade bostadssektorn och den kommersiella sektorn. MPD bedriver merparten av sin
verksamhet i Oresundsregionen men bolagets sate ar i Stockholm. Bolaget hanterar tidig
projektutveckling och administration medan entreprenadverksamhet hanteras i dotterbolag
(Midroc Property Development AB, 2018).

4.2.2 Midroc Construction

Midroc Construction, vidare bendmnt MC, ar ett heldgt dotterbolag till Midroc Projects AB
(Midroc Construction AB, 2018) som i sin tur &gs av Midroc Properties AB (Midroc Projects
AB, 2018). MC ér ett byggentreprenadsbolag inom Midroc Properties-koncernen som bedriver
verksamhet i Skaneregionen, Stockholm och Malardalen. MC genomfor dels projekt i egen regi
inom Midroc Properties, men &ven med externa kunder (Midroc Construction AB, 2018). MC
beskriver sig ha fokus pa erfarenhet, samarbete, kunder och kostnadskontroll i sina projekt. MC
ar tillsammans med byggherren engagerad praktiskt redan i de tidiga skedena i processen och
projekteringen &r kostnadsstyrd, vilket ska leda till Il6nsamma investeringar och hog kvalitet
(Midroc, 2019e).

4.3 Projekt 1: Saga

4.3.1 Beskrivning av projektet

Projektet Saga ar beldget i stadsdelen Hyllie och avgransas av Hyllie Allé i norr, Atles gata i
vast och Sagas grand i 6st och syd. Bestallare till projektet var MPD och entreprenér var MC.
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Projektet innefattade nyproduktion av bostéder i form av hyresrétter och bostadsratter samt
lokaler. Projektet bestar av 16 bostadsratter och 125 hyresratter fordelat pa fyra flerbostadshus
inklusive kallare, innergard och omgivande markytor. Tva av flerbostadshusen innefattar sma
hyreslagenheter medan ett av husen bestar av stérre hyreslagenheter. Det fjarde huset bestar av
bostadsratter i form av radhuslagenheter i tva plan. Huskropparna varierar mellan fyra och sex
vaningsplan. Byggstart for projektet var i bérjan av 2016 och sista inflyttning skedde december
2017. Bostadsratterna ingar idag i bostadsrattsforeningen Hyllie Townhouse och
hyresfastigheten dgs av Willhem AB. | lokalerna finns i dagsldaget bland annat Domino’s pizza
och en barnavardcentral.

4.3.2 Dokumentstudie av projektet

En tidig dokumentation fran projektet Saga som studeras ar upprattad i november 2014 da ett
dokument kallat Program Arkitekt-flerbostadshus ar uppfort. Detta dokument &r uppréttat i
tidigt skede infor program-, system- och bygglovshandlingar for bygglovsansokan. Dokumentet
ar uppfort specifikt for projektet Saga och beskriver bland annat projektets affarsidé och
malgrupp samt hur projektet ska vara funktions-, produktions- samt drift- och
underhallseffektivt. Redan i detta skede beskrivs att projektet ska innehalla underhallsfria
fasader, underhallsfria material, tekniskt sakra lI6sningar, ha laga driftskostnader och enkel
fastighetsskoétsel for inom- och utomhusmiljé. Senare i dokumentet beskrivs dven utformningen
av omradet dar det presenteras att utemiljon ska bestad av en lattskott gard for att spara pa
driftkostnaderna.

Fran december 2014 finns dokumentation i form av ett Hallbarhetsprogram och en
Hallbarhetsplan. Bada dokumenten &r uppférda av MPD innan framtagningen av program-,
system- och bygglovshandlingar for bygglovsansokan. Det beskrivs att Hallbarhetsprogrammet
och Hallbarhetsplanen tas fram infor forfragningsunderlaget. I Hallbarhetsprogrammet beskrivs
att projekteringskraven ska leda till en 6kad grad av standardisering i projekteringsarbetet vilket
leder till effektivisering. Hallbarhetsprogrammet ska vara en tydlig vagledning i arbetet att
uppna hallbara losningar. | Hallbarhetsprogrammet integreras ett forvaltningsperspektiv flertal
ganger. Detta beror dock givetvis pa hur ett forvaltningsperspektiv definieras, vilket diskuteras
i avsnitt 6.1 Analys av dokumentstudie.

| Hallbarhetsprogrammet beskrivs att projektet ska uppforas med hoga krav pa teknisk standard
och miljomedvetenhet samt energieffektiva losningar, vilket medfor lagre driftkostnader. Det
beskrivs dven att det i projektet arbetas med sju grundpelare for hallbarhetsarbetet och dessa
ska finnas med fran forsta idé till fortsatt forvaltning av fastigheten. De sju grundpelarna &r
stadsutformning, socialt liv, energi och resursanvandning, material och systemval, skydd av
miljo, utemiljo samt inomhusmiljo. Hallbarhetsprogrammet innehaller ett kapitel kallat
program for hallbar exploatering och forvaltning av projektet och har beskrivs 6vergripande
mal samt vilka lagar och riktlinjer som ska féljas och tillampas. | avsnittet beskrivs att en
overgripande malsattning ar att anvanda material som inte avger skadliga amnen, varken i ett
kortsiktigt och langsiktigt miljoperspektiv. Det beskrivs aven att allt material som anvénds ska
vara mojligt att inforliva i ett atervinnande kretslopp. Ytterligare en malsattning &r att byggnads-
och forvaltningsmetoder inte ska avge &mnen som &r skadliga for manniskors hélsa och
omgivning i ett kortsiktigt eller langsiktigt perspektiv. 1 Hallbarhetsprogrammet beskrivs att
den langsiktiga ekonomiska hallbarheten ska beaktas och i vissa fall berdknas under hela
projektets arbetsprocess.
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Vidare innehaller Hallbarhetsprogrammet ett avsnitt som behandlar mal och atgarder i 13
kategorier. Kategorierna bryts ner ytterligare och malen och atgarderna beskrivs mer i detalj.
En kategori ar exempelvis energi och en annan ar innemiljé. Under kategorin innemiljo beskrivs
bland annat stadbarheten i projektet. Dar beskrivs att byggnaden ska utformas sa att
stadbarheten av ytskikt och installationer blir god samt att byggnaden ska projekteras sa att
fonster kan putsas pa ett behandigt satt. 1 Hallbarhetsprogrammet finns slutligen ett separat
avsnitt om forvaltning. Dar beskrivs att byggnaderna ska utformas for en langsiktig forvaltning
och ett hallbart brukande. Det beskrivs att hela byggnadens livstid med avseende pa
resursutnyttjande och miljépaverkan ska beaktas vid projekteringen. Vidare beskrivs det att
forvaltare ska erhalla information om miljévanlig forvaltning, drift och skotsel av fastigheten.
Aven varje lagenhetsinnehavare eller hyresgast ska fa tydlig information och réd om
miljovénlig anvandning och skotsel.

| samband med Hallbarhetsprogrammet har en Hallbarhetsplan uppforts. Hallbarhetsplanen &r
tankt att fungera som vagvisare och uppfdljningsverktyg genom hela projektet Saga.
Hallbarhetsplanen ska anvandas som ett kontrollprogram for alla delar av processen.
Dokumentet ar uppbyggt i tabellform genom att aspekt, krav, verifiering, ansvarig person,
avvikelser och datum fylls i. Det finns dven en kolumn dér det senare ska fyllas i om kravet
uppfyllts eller inte. Aspekterna ar uppdelade i olika huvudkategorier, till exempel spara
resurser, material- och systemval, innemiljo, planering och utformning av inredning, fukt samt
drift- och underhall. Under kategorin spara resurser finns en aspekt som ar langsiktig
forvaltning. Det beskrivs att drift och underhall for respektive systems livstid ska beaktas i
projekteringen, bland annat med hansyn till miljopaverkan. Verifiering sker genom att kravet
inarbetas i respektive system- och bygghandling och de ansvariga anges vara bestéllarens och
totalentreprendrens projektorer. Under kategorin energi finns en aspekt som ar byggnadens
specifika energianvandning. Verifiering sker genom uppfdljning av forbrukningsstatistik under
en sammanhéngande 12-manadsperiod avslutad senast 24 manader efter att byggnaden tagits
bruk. Ansvarig for uppfoljning &r totalentreprencren.

Vidare i Hallbarhetsplanen beskrivs byggnadsdelar och installationer som en aspekt under
kategorin material- och systemval. | samband med denna aspekt beskrivs att bestandighet,
reparerbarhet och utbytbarhet ska prioriteras samt att installationer ska vara atkomliga och
utbytbara om de beddéms ha en kortare livslangd &n byggnaden. Uppféljning sker genom att
kravet inarbetas i handlingar och ritningar, ansvarig for detta &r totalentreprentren. En aspekt
som behandlas under kategorin innemiljo ar stadbarhet och har beskrivs att det finns tva
huvudprinciper vid stadbarhet, underhall och drift. Det ena principen &r en preventiv del dar
konstruktion, byggnadens utformning, val av material, planering, smutsféallor och utformning
av entréer beaktas. Det andra &r en aktiv del dér stddmetoder, val av hjalpmedel, utbildning, val
av kemikalier med mera beaktas. Det som anges som verifiering ar att stddmetod for
golvmaterial ska redovisas och godkéannas och ansvarig &r bade totalentreprenor och bestallare.
Ytterligare en kategori som behandlas ar fukt dér forvaltningsrutiner ar en aspekt. Kravet &r att
det ska uppréttas rutiner for att utfora kontroller och inventering av fukt i forvaltningsskedet.
Uppfoljning anges ske i form av skriftlig dokumentation och ansvarig &r totalentreprendren.

Drift- och underhall & en egen huvudkategori i Hallbarhetsplanen. | denna kategori é&r
stadinstruktioner en aspekt dar det beskrivs att stddpersonalen ska informeras muntligt och
skriftligt om hur alla golvmaterial ska rengoras pa optimalt satt. Ingen specifik verifiering
beskrivs men bestéllaren &r ansvarig. Ytterligare en aspekt i den aktuella kategorin &r
information till brukarna. Har beskrivs krav pa att informationen som lamnas till brukarna ska
innehdlla uppgifter om miljéanpassad anvandning och skotsel vad galler material,
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installationer, utrustning och gemensamma utrymmen. Det beskrivs &ven att energisnalt
brukande &r ett krav, men ingen vidare beskrivning anges. Aven information till
fastighetsskdtaren ar en aspekt dar det beskrivs att drift- och underhallsinstruktioner samt
avfallsinstruktioner ska dverlamnas till forvaltare eller driftspersonal. Ingen specifik verifiering
beskrivs men totalentreprendren bér ansvaret.

| Hallbarhetsprogrammet namns riktlinjer och dokument som ska foljas i projektet. Har namns
till exempel att Miljobyggprogram SYD och Hallbarhetsdverenskommelsen for Hyllie Allé ska
foljas, se avsnitt 4.1.2 Hallbarhetsarbete i Hyllie. | Hallbarhetsoverenskommelsen beskrivs att
aktorer ska projektera och bygga utifran tanken att de sjalva skulle vilja kdpa, bo, betala
driftskostnaderna och forvalta byggnaden eller bostaden. | dokumentet stalls krav pa
materialval i form av att material med lang livslangd och Iag eller rimlig totalkostnad ur ett
livscykelperspektiv ska anvandas. | Hallbarhetsoverenskommelsen beskrivs aven hur
brukarpaverkan ska inkluderas. Byggherrar ska gardera hallbar anvandning av tekniska system
och tekniska l6sningar. Slutanvandare ska dven erhalla information om vilka miljélésningar
som finns i byggnaden och hur de kan brukas pa ett optimalt sétt. Alla byggherrar ska upprétta
ett informationsmaterial som ska vara tillgangligt for alla boende och brukare och materialet
kan antingen kan vara i digital form eller i form av lagenhetsparmar eller dylikt. Det ndmns i
Hallbarhetsoverenskommelse for Hyllie Allé att det exempelvis ska redovisas hur
slutanvandarna pa basta satt kan anvanda byggnadens utrustning och installationer och
samtidigt spara energi och resurser. Informationen ska aven innefatta hur slutanvandarna kan
uppratta god inomhusmiljo.

Hallbarhetséverenskommelsen fér Hyllie Allé verkade tillsammans med Miljobyggprogram
SYD. | Miljébyggprogrammet beskrivs att byggherrar ska rapportera uppgifter vid tre olika
tillfallen och via tre olika dokument kallade ambitionskontrakt, resultatprotokoll och
driftrapport. Driftrapporten ska redovisa avslutade kontroller ungefar tva ar efter
fardigstallandet. Miljobyggprogram SYD staller redovisningskrav i olika miljoklasser kallade
A, B och C dar A &r den hogsta nivan och C ar krav som ar nagot hardare &n lagkraven. For att
uppna miljoklass A kravs att byggherren redovisar ett antal rutiner till forvaltaren. Till exempel
ska rutiner for fuktkontroller och inventering av fukt i forvaltningsskedet uppréattas av en
diplomerad fuktsakkunnig och 6verlamnas till forvaltaren. Aven en fuktsakerhetsbeskrivning
innehdllande en plan for hur fuktsikerheten ska uppratthallas under forvaltningsskedet ska
uppforas. Aven drift- och underhallsinstruktioner som ror fuktsikerheten samt drift- och
skotselinstruktioner av ventilationssystemen ska Overlamnas till brukarna for att uppna
miljoklass A.

Representanter pa Malmo stads stadsbyggnadskontor och stadsarkitektavdelning har kontaktats
for att erhalla information om inrapportering av Miljobyggprogram SYD for projektet Saga.
Mailkorrespondensen visade att ingen information har rapporterats in for projektet och det har
darmed inte officiellt ingatt i Miljobyggprogram SYD, trots att det enligt
Hallbarhetsprogrammet ska efterfoljas.

Ett annat dokument som studerats & AF-delen for projektet Saga. AF-delen &r daterad i
december 2014 och &r upprattad av Midroc Projects. Forvaltningsperspektivet belyses pa olika
satt i AF-delen. Till exempel beskrivs att entreprendren ska halla en teknisk genomgang med
forvaltningsansvariga inom bestallarens forvaltningsorganisation. Genomgangen ska
genomforas innan slutbesiktningen och entreprendren ska organisera informationen. En
skriftlig bekréftelse fran bestallarens forvaltningspersonal ska sedan upprattas for att visa att
genomgangen ar utford pa ett korrekt satt och i erforderlig omfattning. 1 forfragningsunderlaget
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beskrivs dven att om entreprentren dnskar att byta ut vissa foreskrivna material mot likvérdigt
ansvarar de for att inforskaffa relevanta uppgifter sa att bestéallaren ska kunna bedoma
likvardigheten. Inom ramen for likvardighetsbedémningen ska en méangd faktorer inklusive
kvalitets- och miljoaspekter ur ett livscykelperspektiv inkluderas. Aven beraknade drift- och
underhallskostnader ska bedémas. AF-delen behandlar dven energiforbrukningsaspekten dar
det beskrivs att byggnadernas energiférbrukning ska dimensioneras och uppfylla krav enligt
Miljobyggnad niva Silver. Projektet Saga har dven en certifiering enligt detta. Ytterligare en
forvaltningsaspekt som behandlas i AF-delen &r att protokoll 6ver godké&nda varden samt drift-
och underhallsinstruktioner ska foreligga senast vid slutbesiktningen samt att det ar en
forutsattning for godkannande av entreprenaden.

Vidare &r ett dokument som studeras projektets styrande projekteringskrav. Detta dokument ar
upprattat av MPD i december 2014. I dokumentet beskrivs att tillampning av de styrande
projekteringskraven medfor att en 6kad grad av standardisering uppnas i projekteringsarbetet,
vilket i sin tur leder till effektivisering, farre fel och sénkta kostnader. De styrande
projekteringskraven behandlar 30 olika huvudomraden baserade pa Bygghandlingar 90, vilka
samtliga har studerats med forvaltningsskedet i atanke. Under kategorin allmant beskrivs att
material och varor ska valjas med avseende pa god bestandighet och enkel forvaltning. Under
huvudomradet yttertak klimatskiljande delar och underrubriken taktackning beskrivs att grona
tak ska utforas med sakra, beprévade system och produkter som &r val anpassade for en
langsiktigt hallbar forvaltning. Under samma huvudkategori beskrivs det &ven att hogt
placerade byggnadsdelar ska besta av material med minimalt underhall. Under efterféljande
huvudkategori, yttervaggar klimatskiljande delar, beskrivs att fasadmaterial och ytskikt bland
annat ska vara underhallsfria, kulorbestandiga och slagtaligt. Forvaltningen namns ett flertal
ganger under huvudkategorin VA-, VVS-, kyl- och processmediesystem dar det till exempel
beskrivs att valda anlaggningar ska vara andamalsenliga och utférda sa att viktiga delar ar
tillgangliga for tillsyn, betjaning och underhall. Aven under huvudomradet varmesystem tas ett
livscykelperspektiv upp dér det beskrivs att valet av varmeproduktion ska utredas i ram-
och/eller systemhandlingsskedet for att faststdlla vilket alternativ som ar bést ur ett
helhetsperspektiv. Bade ekonomiska, energi- och miljoaspekter ska beaktas i ett langsiktigt
hallbarhetsperspektiv.

Pa projektportalen Byggnet finns de drift- och underhallsinstruktioner som utgér bo- och
fastighetsparmarna som 6verldamnats infor projektet Sagas forvaltningsskede. Dessa dokument
ar daterade fran mars-november 2017 och har tagits fram under produktionsskedet. Boparmen
som har tagits fram innehaller drift- och underhallsinformation i 16 olika kategorier sasom
vitvaror, golv, kakel och klinker, koksinredning, dorrar, fonster, las och beslag, el med mera. |
fastighetsparmen finns dokumentation sasom rutin for felanmélan, rumsbeskrivning,
brandskyddsdokumentation, injusteringsprotokoll, nycklar och lasscheman med mera.

Vidare kan viss dokumentation anses ha ett forvaltarperspektiv pa ett indirekt satt. Det som
syftas pa med detta ar att delar av dokumentationen inte nddvandigtvis innehaller de nyckelord
som identifierades i avsnitt 2.5.1 Datainsamling, men anda anses ha ett forvaltningsperspektiv.
Detta forekommer till exempel i Hallbarhetsprogrammet dar det beskrivs hur byggnadens
innemiljo ska byggas med avseende pa fukt, byggmaterial, radon, ljud, luftbehandling,
stidoarhet med mera. Det finns &ven dokumentation fran konsulter sasom
energibalansberakning och tekniska specifikationer som inte innehaller de specifika
nyckelorden men &nda &r direkt relaterbara till forvaltningsskedet. Aven systemhandlingar fran
konsulter som beskriver hur driftinstruktioner ska uppféras och formedlas till férvaltningen
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férekommer. Denna dokumentation med ett indirekt forvaltningsperspektiv diskuteras vidare i
avsnitt 6.1 Analys av dokumentstudie.

4.4 Projekt 2: Nanna

4.4.1 Beskrivning av projektet

Projektet Nanna &r beléget i stadsdelen Hyllie och avgransas av Hyllie Allé i norr, Nannas gata
i vast, Tygelsjostigen i 6st samt en gronyta bestaende av ett utomhusgym i syd. Bestallare till
projektet var MPD och totalentreprendr var MC. Projektet bestar av totalt 76 bostadsratter och
39 hyresratter fordelade pa tva huskroppar och sex trapphus inklusive kallare, innergard och
omgivande markytor. Tva av dessa trapphus ar hyresratter och resterande trapphus bestar av
bostadsratter. En av huskropparna ér ett stérre, sammanhéngande hus med fem trapphus som
varierar mellan fem och atta vaningar. Den andra huskroppen &r ett fristéende hus som bestar
av ett trapphus pa fyra vaningar. | den storre huskroppen finns dven ett antal kommersiella
lokaler pa markplan. Projektet omfattas av alla lagenhetsstorlekar fran ett rum och kok till fyra
rum och kok. Byggstart for projektet var under hdsten 2018 och forsta inflyttningen skedde i
december 2019 varav sista inflyttning skedde i mars 2020. Bostadsratterna ingar idag i
bostadsrattsforeningen Hyllie Corner och hyresfastigheten &gs av Brorman Fastigheter. |
lokalerna finns bland annat Graffiti Café.

4.4.2 Dokumentstudie av projekt

Fran oktober 2016 finns dokumentation i form av ett Hallbarhetsprogram samt en
Hallbarhetsplan for projektet Nanna. Dessa ar likt for projektet Saga uppréattade infor
framtagning av program-, system- och bygglovshandlingar infér bygglovsansokan och
forfragningsunderlag. Likt i Hallbarhetsprogrammet for projektet Saga beskrivs det att
byggnaden ska uppféras med hoga krav pa teknisk standard och miljévetande samt
energieffektiva l6sningar. Generellt sett ar Hallbarhetsprogrammet for projektet Nanna
detsamma som det som upprattats for projektet Saga. Hallbarhetsprogrammet beskriver
Midrocs miljomal for objektet och beskriver de miljoaspekter som ska beaktas i projektet.
Midroc definierar vilka krav som finns pa den féardiga produkten samt hur byggnaden ska
fungera i forvaltningsskedet. Det anges ocksa hur uppféljning av programkraven ska ske samt
hur dokumentation ska uppforas under bygg- och forvaltningsskedet. Hallbarhetsarbetet kan
delas upp i sju grundpelare och dessa ar samma som for projekt Saga. | Hallbarhetsprogrammet
beskrivs likt for projektet Saga att det ska ske en hallbar exploatering och forvaltning av
projektet. Detta ska ske genom att anvanda en ekologisk helhetssyn for en hallbar exploatering
och byggproduktion, forvaltning, utveckling och avveckling. Avseende inomhusmiljo beskrivs
att fukt ska beaktas i hela processen under programskedet, projektering och produktion. Detta
ska leda till att en komplett dokumentation for en fuktsékring i forvaltningen ska 6verlamnas.
Vid projekteringen beaktas hela byggnadens livslangd med avseende pa resursutnyttjande och
miljopaverkan. Nagra forvaltningsaspekter som belyses pa samma satt som for projektet Saga
ar att byggnads- och forvaltningsmetoder inte far avge amnen som ar skadliga for manniskors
hélsa och omgivning samt att byggnaderna ska utformas sa att en langsiktig forvaltning och ett
héllbart brukande kan genomféras. Aven forvaltningsavsnittet i Hallbarhetsprogrammet &r
motsvarande som for projektet Saga.
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Likt for projektet Saga ar syftet med Hallbarhetsplanen att den ska fungera som en vagvisare
och ett uppfoljningsverktyg genom projektet Nanna och dokumentet ar uppbyggt pa samma sétt
som for projektet Saga. Midroc stéller bland annat krav pa att spara resurser i Hallbarhetsplanen,
nedbrutet i flertalet omraden. Ett av dessa omraden fokuserar, likt for projektet Saga, pa
langsiktig forvaltning. Kraven som stélls pa projektet i Hallbarhetsplanen ar évergripande
desamma som kraven for projektet Saga. Ett krav som stélls pa detta projekt som inte stalls pa
projektet Saga ar dock digital infrastruktur och nirmare bestimt en “husapp”. Malsattningen
med husappen &r att skapa en mobilapplikation dar respektive brukare kan fa information om
bland annat bruksanvisningar, skoétselanvisningar, energiuppfoljning, avfalls- och
atervinningshantering, felanmalningsfunktion samt anslagstavla. Vidare stélls dven krav pa
drift- och underhall. Drift- och underhallsrutiner samt avfallsinstruktioner ska 6verlamnas till
forvaltare, driftspersonal eller bostadsrattsforening tillsammans med 6vrig information som
behovs for att sakerstalla en miljéanpassad forvaltning av fastigheten. Information till brukarna
ska i forsta hand ges genom husappen. Informationen som ska lamnas 6ver till slutkunderna &r
densamma som for projektet Saga, men denna gang genom husappen.

| Hallbarhetsprogrammet for projektet Nanna beskrivs det att Miljoprogram Hyllie som
upprattats av Malmo stad 2015 ska foljas och tillampas. Ett av de specifika miljomal som
behandlas i Miljoprogrammet ar att Hyllies byggnader och anldggningar ska vara uppkopplade
till smarta nat. Dar beskrivs det bland annat att ambitionen &r att nyproduktion inte endast ska
vara energieffektiv utan &ven vara forberedd for framtidens energildsningar. Ytterligare ett
specifikt miljomal ar att Hyllies byggnader utnyttjar de maéjligheter som ges av smarta hem.
Med denna malsattning syftas pa att smarta losningar ska hjdlpa boende i Hyllie att
uppmarksamma sin egen energikonsumtion. Det ska dven finnas verktyg for att hjalpa de
boende att minska sin energikonsumtion, till exempel genom funktioner sadsom att temperaturen
kan programmeras sa att den sénks nar de boende gar hemifran. Vidare &r ett specifikt miljomal
att manniskor ska vara valinformerade och kunna paverka och se resultat av sin livsstil. Har
beskrivs bland annat att teknologi och den fysiska miljon ska underlatta en hallbar livsstil for
de boende. Det beskrivs bland annat att detta ska atgardas genom att byggherren upprattar ett
informationsmaterial om sina byggnaders miljolosningar samt hur de ska anvandas.
Informationsmaterialet ska finnas tillgangligt for alla boende och slutanvéndare. Ett specifikt
miljomal som anses relevant ar att ett livscykelperspektiv tillampas vid all byggnation. Det ska
uppforas byggnader som kommer att sta lange och som har god arkitektur, funktionalitet och &r
av hog kvalitet. Anvandande av ekologiska och ekonomiska resurser ska ske pa ett smart sétt.
Det beskrivs att malsattningen kan uppnas genom att byggherren informerar och stéller krav pa
projektorer och entreprendrer avseende kunskap och material. Malsattningen innefattar dven att
byggnaden ska utformas for energieffektiv drift. 1 Miljoprogram Hyllie beskrivs dven att
byggherrar ansvarar for att materialval som ger utmérkta inomhusmiljoer véljs.

Projektet Nanna innefattas av Miljostrategin for Hyllie som har ersatt Miljobyggprogram SYD.
Den information som har rapporterats in om projektet har erhallits genom mailkorrespondens
med Malmg stads stadsbyggnadskontor och strategiavdelning. Informationen innefattar dels en
inrapportering om projektets miljosatsningar samt en ifylld enk&t om Miljéprogram Hyllies
specifika miljomal. | rapporteringen kring miljosatsningarna beskrivs bland annat projektets
omfattning, design och vilka olika miljosatsningar som projektet har fokuserat pa. De
huvudsakliga faktorer som det har fokuserats pa ar energi, inomhusmiljo, grona miljoer,
transport och livscykelperspektiv. Energiaspekten kan anses relevant ur ett
forvaltningsperspektiv eftersom det beskrivs att byggnaden ar ett lagenergihus. Det beskrivs
aven att fastigheterna ar kopplade till E-on:s smarta nét vilket bland annat gor att de boende kan
paverka sin egen energiforbrukning. Det mojliggér dven anvandning med atervunnen och
fornybar energi. Miljosatsningarna kring inomhusmiljo och livscykelperspektiv ar dven relevant.
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Under punkten livscykelperspektiv beskrivs bland annat att byggnadsmaterial med lang
livslangd prioriteras.

| projektets Nannas ifyllda enkat till Miljoprogram Hyllies specifika miljomal finns en rad
intressanta aspekter. Exempelvis beskrivs malet Hyllies byggnader &r energieffektiva och det
rapporteras att en mangd atgarder har genomforts for att uppna malet, till exempel att fokus
laggs pa lufttata byggnader och att flera specifika berakningar gérs infor projekteringsskedet.
Under malsattningen Hyllies byggnader utnyttjar de mojligheter som ges av Smarta hem
beskrivs dven att energieffektiva armaturer, apparater och installationer véljs i projektet.
Yiterligare ett specifikt miljomal ar att Markanvisningspolicyn sékerstaller en langsiktig
kvalitets- och miljoprofil hos byggherrarna och hér beskrivs att en atgard som vidtagits ar att
det sker uppféljning av energi, drift och underhall samt tecknande av fornybar energi. En
malsattning i Miljoprogram Hyllie ar att Manniskor &r vélinformerade, kan paverka och se
resultat av sin livsstil och detta dtgardas genom att de boende ges mdjlighet att folja sin
energiforbrukning. Livscykelperspektiv tillampas vid all byggnation ar en malséttning som &r
relevant ur ett forvaltningsperspektiv och en rad atgarder har rapporterats. Detta ar exempelvis
att byggnadsmaterial med lang livslangd ska véljas, att projektorer och entreprendrer
tillhandahalls information om materialval och hantering av dessa samt att byggnaden ar
energieffektiv i drift. Det ndamns aven nagra atgarder som kan kopplas till information och
dokumentation, exempelvis att alla byggvaror ska dokumenteras i Byggvarubedémningen. |
enkaten har totalt 19 av de 21 specifika miljomalen markerats som relevanta for projektet och
atgarder for samtliga relevanta miljomal har redovisats.

Ett dokument som studerats ar de styrande projekteringskrav som uppréttats. Detta dokument
ar upprattat av MPD i oktober 2016. | detta dokument beskrivs likt for projektet Saga att
tillampning av de styrande projekteringskraven medfor en dkad grad av standardisering i
projekteringsarbetet vilket leder till effektivisering, farre fel och sankta kostnader. Dokumentets
upplégg och kraven som stélls &r 6vergripande desamma som for projektet Saga.

AF-delen till forfragningsunderlaget har ocksa studerats. Denna ar upprattad i mars 2017.
Innehallet under rubrikerna i AF-delen har &ndrats nagot for projektet Nanna jamfort med
projektet Saga och en del faktorer som beror férvaltningen har uteslutits. De rubriker som &r
néstintill desamma behandlar att entreprenaden ska projekteras och utféras enligt Miljébyggnad
niva Silver samt att det ar en forutsattning for godkannande ar att entreprendren fullgjort de
kontroller och levererat den dokumentation som kravs.

En KMA-plan for projektet Nanna har studerats. Denna uppférdes av MC i januari 2018.
Avsikten med KMA-planen &r att faststalla metoder for den kvalitetsledning, miljéledning och
arbetsmiljéledning som ska tillampas. | denna plan finns ett kapitel kallat identifierade kritiska
ataganden. | kapitlet beskrivs bland annat kvalitetsataganden koppat till fuktrisker under
produktion och i brukarskedet. Ansvarig ar projekterande konsulter och atgarderna ar bland
annat att foreskriva fuktmatning och kontrollera utférande av tatskikt. Ett annat kapitel i planen
ar 6verlamnandeskede. Ataganden som tas upp i detta kapitel &r bland annat verifiering och
overlamnande av produkt samt arkivering av projektdokument. Den senare ansvarar
projektchefen for och den beskriver att entreprenadhandlingar samt relevanta styrande och
redovisade dokument arkiveras i tio ar efter godkand slutbesiktning.

De drift- och underhallsinstruktioner som finns for projektet har studerats. Daribland innehallet
i boparmarna som uppréttats av MC. Aven 6verlamnande av projekt till eftermarknad ansvarar
MC for, detta dokument dr daterat i december 2019. | detta dokument beskrivs att hemsidan
HomeMaker ska anvandas. Aven hemsidan BRF-net anvinds som den "husapp” som nimndes
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i Hallbarhetsplanen. P4 BRF-net lagras dokumentation till forvaltningen samt drift- och
skotselinstruktioner till slutkunderna. Information och genomgang av att HomeMaker och
BRF-net anvinds i projektet har dven erhéllits muntligt®.

Den ekonomiska plan som uppréttats for bostadsrattsforeningen Hyllie Corner har studerats.
Exempel pa huvudrubriker i denna ekonomiska plan ar allmanna férutsattningar,
finansieringsplan och nyckeltal, ekonomisk prognos och kanslighetsanalys samt féreningens
berdknade kostnader. De berdknade kostnaderna tar bland annat upp yttre underhallsfond,
driftkostnader samt prognos om hur driftkostnaderna kommer att utvecklas med hénsyn till
inflationsnivan. 1 den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysen beddms bade
utbetalningar och kostnader. | denna tas dels driftskostnader och dels ackumulerad avsattning
till yttre underhallsfond samt avsattning underhallsfond upp.

En del av den dokumentation som studerats kan anses ha ett indirekt forvaltningsperspektiv.
Vad som syftas till med detta och relevanta exempel beskrivs narmre i avsnittet som berér
dokumentstudien av projektet Saga, se avsnitt 4.3.2 Dokumentstudie av projektet. Denna
dokumentation som indirekt berér forvaltning utan att innehalla nyckelorden diskuteras i avsnitt
6.1 Analys av dokumentstudie.

> Distriktsinkopsledare Midroc Construction. Kommunikation via méte den 7 februari 2020.
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5 Empiri

| detta kapitel redogors for de i studien intervjuade foretagen. En intervjuguide med malsattningar och
sammanfattningar av samtliga genomférda intervjuer presenteras.

5.1 Beskrivning av intervjuade foretag

51.1 Sweco

Sweco dr ett konsultforetag vilka levererar tjanster inom miljo, teknik och arkitektur. De &r
verksamma i 70 lander och utfér uppdrag véarlden 6ver. Sweco projekterar for framtidens
samhélle genom bland annat infrastruktur, hallbart byggande och tillgang till rent vatten och
elektricitet. Foretaget omsatter knappt 21 miljarder svenska kronor och &r borsnoterat pa
Nasdaq Stockholm. 6 000 personer &r anstallda pa Sweco i Sverige, utbredda pa kontor i ungefar
50 orter (Sweco, 2020).

51.2 Lyckos

Lyckos grundades 2017 som ett fristdende bolag i Midroc-gruppen med huvudkontor i Malmo
(Lyckos, 2020a). Lyckos arbetar for att 6ppna upp fler mojligheter for ménniskor att hyra eller
kopa en nyproducerad bostad. Konceptet grundar sig pa att erbjuda flerbostads- och radhus till
overkomliga boendekostnader. Detta uppnas genom att uppfora husen pa mark med lagre priser
lokaliserade utanfor innerstan. Lyckos utformar kvarteren individuellt och anvénder sig av
blandade upplatelseformer, det vill sdga hyres- och bostadsratter belagna inom samma kvarter
(Lyckos, 2020b). Bostaderna som Lyckos bygger ar Svanencertifierade, detta for att kunder ska
kunna kanna sig trygga i att husen ar byggda pa ett hallbart sétt (Lyckos, 2020c).

5.1.3 Midroc Property Development

For beskrivning av fallforetaget Midroc Property Development, se avsnitt 4.2.1 Midroc
Property Development.

514 Roth Fastigheter

Roth Fastigheter ar ett familjeféretag som paborjade sin verksamhet under borjan av 1930-talet
till slutet av 1960-talet. Mellan aren 1970-2010 borjade de forvalta det befintliga bestandet.
Idag bestar familjeforetagets verksamhet av bade forvaltning och byggande. Foretagets vision
ar sedan 1998 “ldngsiktigt dgande med god kvalitet i boendestandard, service och underhall”.
Roth Fastigheters bestand bestar dels av lokaler och dels av bostéader, varav det senare utgor
den storsta delen. Den dagliga driften av fastighetsbestandet star Stadsbostader for vilka
foretaget har ett nara samarbete med (Roth Fastigheter, 2020).
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5.15 Midroc Construction

For beskrivning av fallféretaget Midroc Construction, se avsnitt 4.2.2 Midroc Construction.

5.1.6 MKB

MKB Fastighets AB é&r ett allménnyttigt bostadsbolag i Malmé som utvecklar och forvaltar
bostader i form av hyresratter. Enligt MKB:s arsredovisning (2018) ar bolaget ett av Sveriges
storsta allmannyttiga bostadsbolag da de kontrollerar cirka en tredjedel av Malmdos
hyresrattsmarknad. MKB har cirka 23 800 lagenheter och 1 000 kommersiella lokaler. Bolaget
ags av Malmg Stadshus AB som dgs av Malmo stad (MKB, 2018).

MKB bygger bostader i hela Malmé och bolaget hade som mal att fardigstalla cirka 2 300
bostader mellan aren 2017-2019. MKB:s nyproduktionsprojekt omfattar bade projekt pa tomter
i redan befintlig bebyggelse till nyproduktionsprojekt av hela kvarter. MKB har en ambition
gallande nyproducerade bostader med Iag och rimlig hyresnivd. MKB arbetar for att bygga
prisvarda och hallbara bostader och for att hitta langsiktigt hallbara, effektiva losningar och
innovationer som kan bidra i nyproduktionen (MKB, 2018).

5.1.7 Tyrens

Tyréns ar ett konsultforetag inom samhéallsbyggnad. Tyréns arbetar for att skapa hallbara
I6sningar inom stadsutveckling och infrastruktur och har verksamhet i Sverige, Danmark,
England, Estland och Litauen. Totalt har foretaget 6ver 3 000 medarbetare. Tyréns har en
mangd olika sektorer inom samhéllsbyggnad sasom byggnader, industri, infrastruktur, klimat
och miljé, samhallsplanering samt vatten (Tyréns, 2020a).

Sektorn som behandlar byggnader arbetar med projektering, utredningar, radgivning och
projektledning. Sektorn for byggnader har kunskap inom konstruktion, installation och dven
specialistkompetens sdsom akustik, brand, hallbarhet, energi med mera. Tyréns Byggnader
beskriver sig vara ledande inom BIM och 10T (Tyréns, 2020b).
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5.2 Intervjuer

5.2.1

Intervjuade aktorer

| samband med intervjuskedet kontaktades flertalet aktorer i byggprocessens olika skeden samt
bostadsrattsforeningar i Hyllie. Statistik dver detta visas i tabell 1. Kontaktade syftar till hur
manga personer som fatt forfragan att delta i en intervju. Svarsfrekvensen visar hur manga av
dessa som svarat pa forfragan, vare sig de tackat ja eller nej. Intervjufrekvensen visar hur manga
av de personer som kontaktats som en intervju genomforts med.

Tabell 1. Statistik Over studiens intervjuskede.

intervjufrekvens redogors for.

Antal som kontaktats, procentuell svars- och

Fysiska intervjuer Telefonintervjuer
Kontaktade 34 st Kontaktade 6 st
Svarsfrekvens 68 % Svarsfrekvens 17 %
Intervjufrekvens 26 % Intervjufrekvens 17%

De aktorer som intervjuades i samband med denna studie listas i tabell 2 nedan. | tabellen

redogors for respondent, befattning, foretag samt datum for intervjutillfallet.

Tabell 2. Lista 0ver de aktorer som intervjuats i denna studie. Respondent, befattning, foretag samt
datum for intervjun redogors for.

Namn Befattning Foretag Datum for intervju
Respondent 1 Gruppchef, BIM- och Sweco 2020-02-19
informationssamordning
Respondent 2 VD Lyckos 2020-02-24
Respondent 3 Afféarschef MPD 2020-02-24
Respondent 4 VD Roth Fastigheter 2020-02-25
Respondent 5 Projektchef MC 2020-02-26
Respondent 6 Afféarsutvecklare MPD 2020-03-04
Respondent 7 resp. Fastighetsforvaltare MKB 2020-03-04
respondent 8 nyproduktion resp.
projektledare nyproduktion
Respondent 9 Fastighetschef MPD 2020-03-09
Respondent 10 BIM-konsult Tyréns 2020-03-12
Respondent 11 Styrelseordférande Bostadsréattsforening | 2020-03-19
52.2 Intervjuguide

En intervjuguide uppréttas infor varje intervju. | denna formuleras malsattningen med de olika
intervjuerna. Malséttningen med varje intervju klargors i intervjuguiden genom att de
formulerade fragorna kontrolleras mot bakgrunden i litteraturstudien och dokumentstudien.
Intervjufragor som stallts till varje respondent kan ses i Bilaga 1-10. | tabell 3 nedan ses
intervjuguiden som beskriver aktorens befattning, foretag samt malsattning med varje intervju.

Tabell 3. Intervjuguide innehallande respondent, befattning, foretag samt malsattning med intervjun.
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Namn

Befattning

Foretag

Malsattning

Respondent 1

Gruppchef, BIM- och
informationssamordning

Sweco

Fa en djupare inblick i
anvéandningen av BIM i praktiken
i byggprocessens skeden.
Framforallt undersdka om och
hur BIM kan anvéndas i
forvaltningsskedet. Diskutera
ekonomiska for- och nackdelar
med BIM.

Respondent 2

VD

Lyckos

Undersdka hur
informationslagring sker fran
byggprocessens tidiga skeden
samt ga igenom
informationsflddet. Diskutera
BIM, om det anvands samt for-
och nackdelar. Undersdka
erfarenhet och anvéandning av
forvaltningsplaner. Diskutera
miljocertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till forvaltning.
Undersdka sambandet mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 3

Affarschef

MPD

Undersoka hur forvaltning kan
integreras i planeringsskedet och
hur uppfoljning bor ske. Ga
igenom informationslagring och
informationsflode. Diskutera
BIM, om det anvands samt for-
och nackdelar. Understka
erfarenhet och anvandning av
forvaltningsplaner. Diskutera
miljocertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till férvaltning.
Undersoka sambandet mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 4

VD

Roth
Fastigheter

Undersoka hur planering av
forvaltning sker i nyproducerade
hyresrétter. Diskutera
forvaltningsplaner och
6verldamning av information.
Diskutera BIM och dess for- och
nackdelar. Diskutera
miljocertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till forvaltning.
Understka sambandet mellan
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forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 5

Projektchef

MC

Undersoka forvaltning ur en
entreprendrs perspektiv, i
synnerhet informationssamling
till forvaltningsskedet. Diskutera
informationslagring och
informationsfldde. Diskutera
BIM och dess for- och nackdelar.
Diskutera kraven bestéllaren
staller pa forvaltning och
hallbarhet. Diskutera
miljOcertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till forvaltning.
Undersdka sambandet mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 6

Affarsutvecklare

MPD

Fa en inblick i hur
informationssamling och
overlamning till en BRF gatr till.
Undersdka om och hur
forvaltningsdokumentation
uppréttas i en BRF. Ga igenom
informationshantering samt
diskutera digital information och
BIM. Prata om foreningens
ekonomiska plan och vad denna
innehaller. Undersoka sambandet
mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 7
resp.
respondent 8

Fastighetsforvaltare
nyproduktion resp.
projektledare
nyproduktion

MKB

Undersoka hur planering av
forvaltning gar till samt om
forvaltningsplaner upprattas.
Diskutera informationslagring
och informationsfléde samt hur
detta kan effektiviseras. Ga
igenom synen pa digital
information och BIM. Diskutera
miljocertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till forvaltning.
Undersdka sambandet mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent 9

Fastighetschef

MPD

Undersoka hur forvaltning av
kommersiella fastigheter skiljer
sig at fran forvaltning av bostader
och om metoder &ven kan vara
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applicerbara for bostéader.
Diskutera forvaltningsplaner, hur
och om de uppfdrs. Ga igenom
informationslagring och
informationsflode samt hur detta
kan effektiviseras. Diskutera BIM
och synen pa digital information.
Diskutera miljocertifieringar,
dokumentation, standarder och
dess koppling till forvaltning.
Undersdka sambandet mellan
forvaltningsdokumentation och
fastighetsvérde.

Respondent BIM-konsult Tyréns Fa en djupare inblick i

10 anvéandningen av BIM i praktiken
i byggprocessens skeden.
Framforallt undersdka om och
hur BIM kan anvéndas i
forvaltningsskedet. Diskutera
ekonomiska for- och nackdelar

med BIM.
Respondent Styrelseordférande BRF i Undersdka hur
11 Hyllie bostadsrattsforeningarna arbetar

med forvaltningsdokumentation.
Fa deras syn pa dverlamning av
information infor tilltradet samt
digital informationshantering och
BIM.

523 Intervju — Respondent 1

Respondent 1, vidare bendmnd R1, &r byggnadsingenjor och tog examen 1995. Han bérjade
arbeta pa ett arkitektkontor dar hans intresse for programvaror riktade till arkitekter och
konstruktorer véxte. Han arbetade med 3D-modellering i program sasom AutoCad och Revit.
Efter arbetet pa arkitektkontoret borjade R1 arbeta pa Cad-Q, nuvarande Symetri, och sedan
Skanska. 2016 headhuntades R1 till Sweco. Han bdrjade ensam i sin grupp men ar nu gruppchef
for fem personer inom BIM-samordning.

R1 arbetar framforallt med bestéllare och fastighetsédgare &ven om han har daglig kontakt med
entreprendrer. Det finns gemensamma databaser dar entreprentrerna ska publicera sina
handlingar enligt en BIM-kravspecifikation, vilket de inte alltid gor. R1 berattar att BIM
anvénds i samtliga av byggprocessens skeden. R1 beskriver att han arbetar med att styra upp
hela processen genom alla skeden och det &r detta som kallas BIM-kravspecifikationer. BIM-
kravspecifikationen beskriver alla de programvaror som far anvandas genom processen. Detta
ska leda till minskade informationsforluster samt spara pengar at bestéllaren. Det ar viktigt att
modellerna inte &r en biprodukt i produktionen utan dven anvands i forvaltningsskedet. Det
skapas en sa kallad digital tvilling i forvaltningsskedet, det vill séga en tvilling i 3D som
motsvarar modellen.
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R1 beréttar att all information lagras och finns tillganglig i forvaltningsskedet. R1 forklarar att
det gar att lagra alla egenskaper hos materialen, inklusive teknisk livslangd, men att det blir
dyrt. Han séger att modellen kan gdras mycket kundvénlig men det innebér kostnader. R1
beréattar att de forvaltare han arbetar med inte fokuserar pa underhallsfragor i modellen. Primért
vill de istéllet kontrollera den yta de hyr ut; nettoarea, bruksarea och bruttoarea, eftersom det &r
dessa som genererar intakter. R1 beréattar att han sjalv inte varit sa involverad i underhallsfragor
men att det rent tekniskt inte &r ndgra problem med att anvanda det. Han séger att modellen inte
blir béttre &n informationen i den.

Utmaningen med BIM-samordning ar att kunskapen varierar hos projektérerna. Den digitala
leveransen skiljer sig at beroende pa aktor och kunskapen varierar inom BIM. Nyttorna med
BIM ar manga, det blir inga informationsforluster och detta sparar pengar at bestéllaren. R1
séger att etableringen av BIM i branschen varierar, vissa foretag ar i framkant medan andra
fortfarande foredrar ritningar. Byggbranschen &r konservativ och den minst digitala branschen
men det har hant mycket de senaste aren och mycket potential finns.

Erfarenhetsaterforing mellan R1 och hans kunder férekommer. Han forklarar att om nagot
saknas fran byggskedet sd marks det och detta laggs da in i BIM-kravspecifikationen. I en BIM-
kravspecifikation bestammer fastighetsagaren vilka krav de vill ha och l&gger in
standardprocesser. Grunden ar att den information som fastighetsagaren behover ska laggas in
i Ovriga IT-system.

R1 séger att de ekonomiska for- och nackdelar som finns avseende BIM handlar om vilken
information som behdvs och vilken information som kan fas ur modellen. Att det ar ovésentligt
hur mycket resurser som laggs pa modellen utan att det handlar om hur mycket resurser som
laggs pa efterkommande system. Ar det gammal eller uppdaterad information? Vad ar det for
information, hur fas den in idag och vad kostar den? R1 ser inga nackdelar med att anvéanda
BIM. Anvédndning av BIM ger kontroll 6ver hela processen och det blir ingen
informationsforlust. Detta gor att stora belopp kan sparas da information inte behover
aterskapas. Han séger att detta staller hogre krav pa projektorerna men att det inte ar forvaltarnas
bekymmer, om en projektor inte vill arbeta pa ett visst satt sa finns det andra som vill.

ISO-standarder ar nagot som R1 kommit i kontakt med. Han framhaller dock att dessa ar valdigt
dvergripande och att det han arbetar med ar mer avancerat. R1 anser att det ar viktigare med
VSA (Virtual Site Access) och CoClass, vilka &r digitala klassificeringssystem. Han tror att det
digitala kommer bli en sjalvklarhet i framtiden och att det kommer anvandas mer och mer,
exempelvis 10T och A.l. (Artificial Intelligence). R1 anser att byggbranschen slépar efter men
att det digitala kommer etableras mer och mer. R1 beréttar att i den digitala tvillingen finns
information som kan koppla material till underhdll vilket kan vara intressant da
renoveringsbehov uppkommer. Pa samma satt som material kan kopplas till byggnaden sa kan
den digitala tvillingen galla hela fastigheter och dven stadsdelar. Han tror att BIM tillsammans
med GIS (geografiskt informationssystem) ar 16sningen. Det finns inga tekniska hinder, bara
hinder vad géller resurser.

Underhallsplaner skulle kunna kopplas digitalt till modeller sa att vaktmastaren far ett mail eller
notifikation nar grasmattan behdver klippas. Detta kan géras med 10T, da anvands sensorer som
meddelar nar ett visst underhall behover utféras. En BIM kan anpassas fér vem som helst och
for vad som helst. R1 beréttar att han upprattat skotselplaner for fastighetsskétare som ville
gora det smidigare och inte anvanda de traditionella parmarna. Fastighetsskotaren far saledes
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upp information i sin mobil eller iPad om hur den senaste informationen séger att skotseln ska
utforas. Detta gors genom att ett separat webbgranssnitt kopplas till skétselplaner. R1 forklarar
att om han trycker pa ett trad sa visas information om skotsel, om han trycker pa grasmattan sa
visas information om area och skotsel exempelvis. Detta &r véldigt kundvanligt och skulle
kunna goras for en hel byggnad. Anvandaren skulle da kunna trycka pa fasaden och fa
information om hur den ska skotas och vad som behdver géras. Om modellen enbart skulle
innehalla de yttre egenskaperna sa skulle det inte heller vara lika dyrt som att ha all information
lagrad. R1 trycker pa “rtt information for rdtt person”. Det blir dyrt om all information ska
finnas inlagd i modellen for alla personer och alla syften. Om modellen istéllet anpassas for
exempelvis en bostadsrattsforening sa ar inte all information relevant for deras syften, utan
informationen borde beréra underhall och forvaltning. Det ar enkelt att skala ner BIM-modellen
beréttar R1.

R1 avslutar intervjun med att séga att BIM svarar pa valdigt manga fragor men att manga
fastighetsagare inte forstatt hur stor nytta det egentligen ger. De forstar inte vardet som BIM
genererar. Om fastighetsagare hade forstatt vilka fordelar som finns sa hade utvecklingen
kommit mycket langre idag, men bygg- och fastighetsbranschen &r en konservativ bransch dar
Sweco lange har varit i framkant.

524 Intervju — Respondent 2

Respondent 2:s, vidare benamnd R2, karridr borjade med att han gick en fyradrig teknisk linje
pa gymnasiet. Han studerade senare vidare till civilingenjor i Vag- och vattenbyggnad i Lund.
Nar han hade fardigstallt sin utbildning borjade R2 arbeta pa entreprendrsidan pa Skanska. Han
arbetade sedan pa Skanska i totalt 18 ar, varav atta ar som VD for BoKlok, Skanska och lkeas
gemensamma koncept. | sitt arbete i fordndringsledningen arbetade han med ett projekt som
hette Totalt Tidstdnkande. Efter Totalt Tidstankande arbetade R2 som distriktschef under ett
par ar och gick sedan vidare till att arbeta som utvecklingschef i Skanska Sverige dar ett
ledningssystem for Skanska arbetades fram. Dérefter borjade R2 arbetet som VD for BoKlok
under 4tta ar.

Arbetet med BoKlok innebar, forutom att bygga husen, mycket arbete med varumarke,
marknadsforing, kundfokus och att bygga till en lag kostnad samtidigt som bra kvalitet erhalls.
Efter BoKlok var R2 VD for ett byggféretag som tillverkar husmoduler. R2 valde att sluta efter
tva ar och startade da eget bolag. R2:s eget bolag arbetade med konceptualiseing och hjélpte
foretag att jobba med just byggkoncept. Under 2012 arbetade han bland annat med Midroc och
var affarschef i Helsingborg under en period. Efter detta arbetade R2 under fem ar som VD pa
Vellingebostader dar de bland annat byggde bostader och vardboenden i stor omfattning. Efter
Vellingebostader blev han VD for Lyckos, vilket han nu har varit i tva och ett halvt ar.

R2 beskriver Lyckos som ett koncept dar malet ar att bygga vackra hus med en rimlig
boendekostnad. R2 berattar att han tar med sig mycket kunskap fran bade BoKlok och sitt arbete
pa modulhusfabriken. Konceptet bygger pa en produktfilosofi dar allt &r produktifierat, vilket
innebdr att det sker repetition dar samma leverantorer anvands och stdndiga forbattringar
uppnas. Tanken ar att konceptet ska lanseras over hela landet och att det ska byggas pa en
mangd olika stéllen i Sverige. Lyckos arbetar mycket med avvikelsehantering och de fel eller
storningar som uppstar ute i ett projekt registreras i en applikation. Produktchefen pa Lyckos
tar emot och sorterar dessa avvikelser och beslutar om vad som bér atgardas direkt, vilket som
kan vanta och vilket som innebar en forbattring. Detta for att fa husen felfria och spara pengar.
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Lyckos huvudprocess arbetas fortfarande fram, men en fardigarbetad process kallas
forsaljnings- och projekteringsprocessen. Processen innebér att det tas fram en beskrivning
innehallande bland annat vad som ska byggas och hur husen ska se ut. Beskrivningen arbetas i
forsta hand fram i forséljningssyfte till kunden. Ytterligare en process finns for att arbeta fram
handlingar till entreprendren som ska bygga husen. Under denna process finns fyra till fem
beslutspunkter och besluten tas av foretagsledningen. Till varje beslutsprocess finns
dokumentation som innefattar till exempel kalkyler, malgruppsanalyser och beskrivningar och
dessa lagras i en mapp. Nar det galler dokumentation sdsom framprojekterade handlingar,
beskrivningar och ritningar lagras detta pa projektportalen Byggnet under respektive projekt
och alla konsulter jobbar mot denna databas. | samband med avvikelsehantering och stérning
arbetar Lyckos med Checkproof. Alla stérningar inklusive fel i leveranser eller fel i handlingar
sparas i en databas dar det hela tiden finns lagrat. R2 beskriver att det for tillfallet tas fram en
sarskild databas for att kunna harleda produkter ner pa véldigt specifika detaljnivaer. Detta
grundar sig i Lyckos arbete med byggsatser.

Byggsatserna innebar att husdelar kommer paketerade och att det da inte kravs nagon
mangdning for det enskilda projektet. Varje projekt innefattar istallet ett ramavtal med en lang
lista pa allt som huset innehaller. R2 beskriver att det kan bli svarhanterbart med till exempel
Byggnet om det &r tio projekt igang och det uppstar ett system- eller ett seriefel. Om ett fel
skulle uppsta i en specifik produkt maste varje enskilt projekt i Byggnet undersokas. Detta for
att se i vilka projekt som produkten forekommer, eftersom projekten kan revideras marginellt
sinsemellan. Problem kan dven uppsta om denna enskilda produkt har bytts ut och 10-20 projekt
ar igang samtidigt, eftersom det kan vara svart att harleda i vilka projekt produkten har bytts ut.
Tanken ar att det ska byggas upp en databas dar det ar mojligt att soka pa projekt och
artikelnummer och att resultatet ska ge exakt i vilka projekt som den specifika produkten finns.

Databasen dr ett sétt att effektivisera formedlingen av information och dokumentation kring
byggsatser tycker R2. Han anser dven att det som bor goras i takt med att Lyckos véxer &r att
faststélla ett antal beslutspunkter som galler for samtliga projekt. Syftet med de faststéallda
beslutspunkterna ar att fa en bra inblick i var alla projekt befinner sig i arbetsflodet. Detta hade
med fordel ocksa integrerats i databasen for att ha insyn i var alla projekt befinner sig i flodet.
Aven mappstrukturen som behandlar det administrativa sdsom ritningar och handlingar haller i
dagslaget pa att arbetas om for att erhalla béattre struktur pa informationen. Nar det kommer till
informationen som Gverlamnas till bostadsdgarna har det annu inte genomfdrts nagon
overlamning da de forsta kunderna flyttar in i juli 2020. R2 beskriver att det finns planer pa att
anvanda applikationen OurLiving.

R2 har arbetat med att implementera BIM och 3D-modellering under cirka ett ar. Han anser att
nar det kommer till projektdrernas kunskap kring BIM och anvéndning av detta i syfte att
mangda och hitta information, sa varierar kunskapen avsevart. Generellt anser han att
kompetensen bland konsulterna &r véldigt lag. R2 papekar att arbetet skedde med bade storre
och mindre konsultforetag och att det darmed inte kan dras nagon slutsats om att nagot typ av
foretag har mer kunskap an nagot annat. R2 beskriver att det arbetades fram en princip for hur
anvandningen av BIM skulle ske, men att projektorerna anda arbetade pa det satt de var vana
vid. Istallet soktes efter ett externt verktyg och ett arbete med BIM-Object undersoktes. BIM-
Object ar en databas med runt 20 000 leverantorer dar det &r méjligt att hitta produktinformation
inklusive artikelnummer vilka kan integreras i en modell. Produktlistor kan sedan utvinnas fran
dessa modeller. R2 beskriver att det kan finnas svarigheter med att fa konsulterna att arbeta
efter uppsatt styrmodell just eftersom de har olika mjukvaror. Enligt R2:s erfarenhet fungerade
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inte BIM-manualen och han beskriver att konsultera byggde upp modellerna efter vad de sjalva
ansag vara bast, vilket skapade svarigheter i samordningen. Nu har det arbetats fram en ny
struktur dar alla konsulter ska arbeta i BIM360 (program for datahantering och
designsamarbeten). Detta ska anvandas i kommande projektering och R2 hoppas att det
kommer kunna anvéndas av alla.

R2 anser inte att kostnader for BIM &r for stora jamfort med nyttan. Inmatning av en produkt
sker och bibehalls sedan. Anvandning av BIM &r motiverat eftersom Lyckos arbetar med
repetition. Utbyte av produkten blir endast aktuellt om det ar nagot som ar fel eller om det finns
en produkt med béttre inkOpspriser. R2 menar att det ar tveksamt om det &r lika motiverat att
anvanda BIM om repetition inte ar ndgot som anvands, det kan da bli mycket extra arbete att
lagra dokumentation i varje projekt.

Det kan betraktas som ett hinder att det &r varierad kunskap om BIM i branschen anser R2. Han
beskriver att han ser det som “mycket snack, lite verkstad”. Nar det kommer till att anvanda en
valutvecklad BIM i forvaltningsskedet ar R2 positiv. Han menar att det kan vara till nytta for
forvaltarna att kunna ga in i modellen nar material ska bytas ut efter att den tekniska livslangden
natt sitt slut. Nar avskrivningstiderna ar avklarade ar det da latt att ga in i modellen och
undersdka néar golvmaterial, ytterddrrar eller fonster ska bytas. Han ser det som en struktur som
kan innebdra en vésentlig forbattring.

R2 &r overlag positiv till att lagra information digitalt i projekt. Motiveringen till att lagra
informationen digitalt &r i forsta hand att det kan lagras valdigt mycket information samt att det
ar enkelt att soka och hitta information. R2 anser ocksa att det ar valdigt praktiskt att lagra
information digitalt i arbetet med produkter och repetition. Det blir kanske &nnu mer naturligt
att lagra det digitalt. Detta da produkten bryts ned pa en djupare niva an vad som gors i ett
vanligt projekt. | Lyckos kravs det vetskap om hur varje detalj ska se ut vilket innebdr en annan
detaljniva nar det kommer till handlingar och ritningar. Det staller hogre krav pa handlingar.

Ett kontinuerligt informationsflode fram till forvaltningsskedet tycker inte R2 existerar. Som
projektutvecklare arbetar Lyckos inte med en forvaltande sida eftersom husen séljs som
bostadsrattsforeningar och da hamnar i handerna pa en firma som skoter forvaltningen. Som
projektutvecklare handlar det dock om att beharska och forsta vilka tekniska I6sningar som ska
viljas for att huset ska bli bra dver tid. Detta gors genom att husen Svanenmarks. Pa sa vis
uppnas ett livscykelperspektiv och husen ska kunna sta under en lang tid. R2 menar att
informationsflodet i byggprocessen kan effektiviseras. Han tror att det framforallt kan
genomforas genom erfarenhetsaterforing fran tidigare genomférda projekt. Ett verktyg dar
tidigare I6sningar som fungerat kan ses i en lista och lI6sningarna som inte gjort det hamnar i en
“varningslista ”.

R2 beskriver att nar han arbetade som VD pa Vellingebostader sa involverades forvaltningen
sa att de fick granska handlingar innan de stamplades som bygghandlingar. Det genomférdes
genomgangar med forvaltarna, vilket kan vara ett medel for att integrera forvaltning i tidiga
skeden. R2 papekar dock att det kan komma en del ekonomiska bekymmer med detta da
forvaltarna kan ha for dalig ekonomisk kunskap kring exempelvis materialval. R2 menar att
forvaltare kan valja dyra material och I6sningar som &r underhallsfria, men att det ar viktigt att
hansyn &ven tas till byggkostnaderna. Det &r da viktigt att betrakta och rakna pa
avskrivningstider for att hitta det alternativ som ar bast lampat. Kalkylerna spelar en vésentlig
roll i detta avseende, vilket R2 menar att forvaltarna kanske inte alltid har ratt kompetens for.
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Planering av forvaltning &r inte nagot som prioriteras bort i de tidiga skedena anser R2, utan ett
langsiktigt tank i processen tas for givet i samband med framtagning av husen. Han menar att
fragan belyses omedvetet. Diskussioner férekommer i en samlad projekteringsgrupp av olika
kompetenser. Dock menar R2 att forvaltningen borde vara lite mer belyst och att det atminstone
borde finnas en milstolpe dar huset och huruvida dess utformning medger en langsiktigt, god
forvaltning undersoks. Vidare anser R2 att storleken pa bostadsprojekt inte medfor en storre
utmaning i att integrera forvaltning i ett tidigt skede utan det ar lika relevant oavsett storlek.

Lyckos bygger bade hyres- och bostadsratter. Det finns ingen skillnad i planering for
forvaltning mellan dessa enligt R2, inte heller ar det nagon skillnad i projekteringen. Det kan
mojligtvis finnas en skillnad i utrustningsstandarden, men de eventuella skillnaderna ar pa
detaljniva. Nar det kommer till stomme, fasad, fonstermaterial och dylikt ar det alltsa ingen
skillnad. Aven informationen som 6verlamnas vid 6verlamnande ar densamma oavsett om det
ar till en bostadsrattsforening eller en hyresvard.

R2 beréttar att Lyckos betraktat hus som tidigare byggts och det undersoktes huruvida det var
lag byggkostnad och om huset genererade en rimlig boendekostnad. Lyckos undersokte
kundnéjdheten genom enkater dar kunderna fick fylla i hur de upplevde att huset fungerade.
Efter detta valdes hus med laga tillverkningskostnader och nojda kunder ut. P& detta satt har
kundaspekten beaktats i Lyckos. Matningar gors dven ett halvar efter inflyttning och R2 menar
att ytterligare undersokningar skulle kunna genomforas efter fem ar. Detta gjordes i BoKlok
dar det efter ett antal ar gjordes méatningar pa kundnojdhet. R2 menar att da undersokningar
gors direkt efter inflyttning ar kunder ofta néjda men att det finns anledningar till att aven félja
upp efter cirka fem ar. | BoKlok var kunderna lika nojda efter fem ar som de var efter nagra
manader, vilket tyder pa att bra material valdes och att planeringen fungerade enligt R2. Han
menar att en andra, senare métning av kundnojdhet hade kunnat genomfdras hos andra foretag
sasom Midroc.

Lyckos arbetar inte med forvaltningsplaner, men R2 har kommit i kontakt med det under sina
ar pa Vellingebostader. Dér arbetade de med en planerad fastighetsforvaltning och ett planerat
underhall. Syftet med att ha en forvaltningsplan ar for R2 att ha kostnadskontroll pa det
underhallskonto som finns i ett fastighetsbolag. Forvaltningsplanen kan da hjalpa till att besluta
hur stor del som maste avséttas for att skota underhallet pa bolagets fastigheter, vilket &r en stor
och viktig post i ett fastighetsholag. R2 menar att for att fa kontroll kravs definierat vad det ar
som ska goras varje ar over en 10-, 20- eller 30-arsperiod och bryta ner kostnaden for varije ar.
R2 beskriver att nar han borjade arbeta pa Vellingebostader sa fanns inte denna kontroll, utan
det fanns en summa pa kontot och en lista pa alla atgarder som kravdes. Da R2 borjade pa
foretaget borjade de bryta ner forvaltningsbehoven och uppforde en underhallsplan, vilket
resulterade i att fastigheter behovde saljas for att fa de intakter som kravdes for att ticka
underhallskostnaderna. R2 menar att den vetskapen hade saknats om en plan inte uppforts.
Planen &r ett satt att ha ett langsiktigt tank och veta att bolaget fungerar langsiktigt och saledes
kan generera lonsamhet dver tid. Det ar dven ett satt att vara proaktiv och ha kontroll éver
kostnaderna.

Nar det kommer till att gora en forvaltningsplan mer kundvanlig tror R2 att planen tydligt maste
kunna visa avskrivningstider och nér saker ska bytas ut. R2 menar att genom hjélp av K2 och
K3 (K-regelverk for upprattande av arsredovisning) samt Repab skulle en ganska enkel mall
for de material som anvands kunna uppforas och att detta sedan eventuellt skulle kunna laggas
in i en applikation sdsom OurLiving.
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R2 menar att en forvaltningsplan ar ett viktigt och styrande dokument. Forutom att det genererar
kostnadskontroll sa avgor det ocksa vilket driftnetto som erhélls samt lénsamheten pa varje
fastighet. Saknas kontroll pa den langsiktiga underhallsplanen finns heller inte mojlighet att
prognostisera vilket driftnetto som kommer erhallas dver tid. R2 beskriver att resultaten kan se
bra ut i dagslaget men om en stor underhallsatgard inte raknats med kan detta medfora att
fastigheterna ar olonsamma i tio ar eftersom insatsen maste betalas av.

En tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa fastighetsvardet
tror R2. Han beskriver att en Due Diligence-process genomfors da en fastighet ska saljas.
Potentiella kopare far da tillgang till ett datarum dar forvaltningsdokument redovisas. Om denna
ar genomarbetad kan detta innebdra ett hogre varde pa fastigheten, enligt R2. Om
underhallskostnader och liknande inte kan harledas skulle det innebara oklarheter kring
fastighetens status, vilket kan generera ett lagre fastighetsvérde. Det innebar att koparen tar
hojd for risken av att informationen inte tydliggor fastighetens status och denna risk innebér en
lagre kopeskilling. | fragan om forvaltningsdokumentation har olika paverkan pa
fastighetsvardet beroende pa om det ar en hyresfastighet eller bostadsréatter sa beskriver R2 att
det inte bor gora det. Det ar i stor man upp till bostadsrattsforeningen att de engagerar sig och
haller sig uppdaterade samt att hjalp tas av en forvaltande firma som har kompetensen att ta
fram underhallsplaner. | arbetet med hyresratter blir det mer uppenbart att arbete med
underhallsplaner maste genomféras, menar R2. | synnerhet om foretaget sjalva forvaltar
fastigheterna. Men i fallet med en bostadsrattsforening finns osakerheter i vad som hander efter
Overlamnandet.

R2 tror inte att det finns fler rutiner kring hur férvaltningsdokumentation tas fram pa den
kommunala sidan. R2 menar att det inte handlar om kommunalt kontra néringsliv, utan att det
mer handlar om ifall det ar forvaltande bolag med en fastighetsportfolj eller inte. Det &r i de
forvaltande bolagen det finns styrverktyg. R2 menar att det &ven finns allmannyttor som har
struktur och att det finns foretag sasom Lyckos, dar det byggs och saljs, dar det inte arbetas med
forvaltningsdokumentation. Det handlar om att olika bolag har olika kvaliteter pa sin styrning.
R2 forklarar att det varierar mycket och trots att det inte fanns nagon styrning nar han arbetade
pa den kommunala sidan sa fanns det andra bolag som lag langt efter, samtidigt som det fanns
fastighetsbolag som hade kommit valdigt langt i fragan. R2 beskriver att variationen kan bero
pa att foretag inte riktigt har forstaelse for den langsiktiga lsningen for bolaget. Da det saknas
ett strategiskt tankande anvénds inte planerna, darfor kravs det att ledningen har forstaelse for
den langsiktiga lonsamheten och marknadsvérdet. R2 menar att om det finns forstaelse for
sambandet mellan fastighetsvarde och skotsel av underhall sa ar arbetet enkelt. Da ser foretaget
till att arbeta fram dokumenten och utbilda forvaltare. Men kompetensen inom detta varierar
mycket i de kommunala bolagen.

Né&r det géller olika standarder och ramverk som behandlar forvaltning menar R2 att 1SO-
certifikat egentligen inte har nagon betydelse for den produkt som ett bolag levererar i
slutdandan. Han menar att ett foretag som ar 1SO-certifierat kan leverera nadgot som ar mindre
bra, medan ett foretag som inte ar 1SO-certifierat kan leverera en produkt av mycket bra kvalitet.
R2 menar att det mer handlar om foretagskultur och att ett ISO-verktyg inte garanterar att nagot
forbattras. R2 sager att det handlar om att besluta hur fastighetsbolaget ska drivas pa ett bra,
effektivt och sunt satt och att det kan vara till hjalp att anvanda en 1SO-certifiering, men att det
inte &r en nddvandighet.

| diskussionen kring den hallbarhetsdokumentation Malmo stad uppréttat for Hyllie ger R2
exempel pa kommunala krav han erfarit. R2 berattar att han var involverad i en
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markanvisningstavling i en kommun utanfor Stockholm dar kommunen hade sagt att da ett
projekt uppnadde energiklass A enligt Boverkets normer, ckade markvardet sedan fiktivt med
en faktor. R2 menar att sarkrav fran kommunen i detta fall innebér att projekten erholl valdigt
lag energiforbrukning, vilket & bra men det tar inte hansyn till helheten. R2 menar att om endast
en enskild sak lyfts ut som viktig sd kan missvisande resultat erhallas. Det galler att
kommunerna stéller krav som ar relevanta ur ett helhetsperspektiv. Da uppkommer fragan om
kommunerna har kompetens att gora detta. R2 menar att det &r tveksamt om en kommun kan
ha all den kompetensen sjalv och att det ar viktigt att samverka med de som bygger eftersom
de har en annan kompetens. R2 beskriver att om samverkan kan ske mellan olika kompetenser
och specialister kan nagot bra arbetas fram. Svaret &ar inte att kommunen driver
produktutvecklingen genom att stalla sarkrav. R2 menar dock att i manga fall kan kommunen
driva pa en utveckling genom att stalla sarkrav, men att ett sarkrav som &r viktigt i Malmo
kanske inte har samma relevans i alla kommuner. Da Lyckos arbetar dver stora geografiska ytor
ar det inte mojligt att anpassa sig efter varje kommuns synvinkel och det kan uppsta en typ av
suboptimering istéllet.

Med hansyn till sina tidigare erfarenheter beskriver R2 att modulhus skapar méjlighet till mer
etablerad forvaltningsdokumentation eftersom kontroll finns exakt pa vad som byggs in i huset.
| en vanlig produktion dar det upphandlas underentreprendrer som i sin tur har
underleverantorer, ar det svart att veta exakt vad som byggs in i huset. R2 menar att det gar att
styra huset med handlingar och beskrivningar till en viss niva, men att under den nivan kan det
vara svart att specificera. Ansvaret lamnas till underentreprendrerna som sjalva far avgora vad
som ar lampligt att kopa. | modulhus levereras allt till fabriken och dar kan det styras ner pa
artikelnivd och innehall samt tillverkningsmetod kan betraktas. Sammanfattningsvis kan
forvaltningsdokumentationen styras battre med moduler.

Informationen som d&verldmnas till boenden lagras som tidigare namnts i applikationen
OurLiving. Det &r produktchefen som lagger in informationen i applikationen. R2 beskriver att
i Lyckos kontrolleras en storre andel av husets innehall av byggherren eftersom arbetet rér en
produkt. Detta gor att det inte sker sarskilt mycket insamling av information fran entreprendren
eftersom Lyckos sjalva redan har mycket information. Detta gor att sannolikheten att kunden
far korrekt information 6kar i ett Lyckos-projekt. Detta ar inte lika garanterat i ett vanligt projekt
tror R2.

R2 berattar att langsiktig hallbarhet ar en given faktor i Lyckos. Detta sékerstalls bland annat
genom Svanenmarkning av husen da Svanen har krav pa langsiktighet. R2 menar att en
miljocertifiering kan vara ett medel att fa aktorer att arbeta tillsammans mot tidigt uppsatta mal
om forvaltning. Han menar att alla maste ta sitt ansvar att folja certifieringens krav. En
miljocertifiering ar ett satt att styra vilka material som byggs in och att det &r ett sunt material.
Da maste underentreprenader redovisa sina underleverantorer och vilka material de anvander
sig av. Aven projekteringsstyrning dr ett medel att arbeta mot samma malsattning. Nar
handlingarna tas fram styrs teamet mot de riktlinjer som satts upp.

R2 anser att miljocertifieringssystem sasom Miljobyggnad och Svanenmarkning har paverkan
pa planering av forvaltning. En aspekt ar till exempel energiperspektivet, att lagre
energiférbrukning erhalls genom att anvanda Svanen och det paverkar driftskostnaderna. Det
gar dven att fa kontroll éver vad som byggs in. Det uppkommer inte situationer som innefattar
dalig inomhusmiljo som gor att nagot maste bytas ut i huset. | andra fall kan det kravas
utredningar, fordjupningar, matningar av emissioner och utbyte av material om det ar dalig
inomhusmiljé. Med en miljocertifiering 6kar sannolikheten for en battre inomhusmiljé och da
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minskar behovet av att gora atgarder langre fram som kraver att material maste bytas ut.
Miljocertifieringar har en absolut paverkan pa underhallet och fastighetsférvaltningen éver tid.
R2 anser att tydligare alternativt fler kravstallningar pa forvaltning i miljocertifieringssystem
hade kunnat vara ett medel for att integrera forvaltningen pa ett béttre satt i ett tidigt skede. R2
anser att det later ratt att ha med forvaltningsperspektivet i miljocertifieringssystemen.

R2 avslutar intervjun med att papeka att helheten &r mycket viktigt och den som forstar helheten
ar den som dr narmast att uppna ett optimalt hus med optimal fastighetsforvaltning, hogt
driftnetto och bra marknadsutveckling. Da &r det helheten som maste vagas in. Det gar inte att
sdga att endast en aspekt, sasom en foérvaltningsplan, &r viktig utan alla delar ska ga ihop. Det
ar ocksa det som &r utmaningen.

525 Intervju — Respondent 3

Respondent 3, vidare benamnd R3, arbetar sedan 2008 som affarschef pd Midroc och ar
ansvarig for Midrocs bostadsutveckling i sydvastra Skane. Innan dess arbetade han med
bostadsutveckling pd NCC dar han arbetade i atta ar. Dessforinnan arbetade R3 som
projektledare pa Astra Zeneca samt Malmé stad. Han har tidigare arbetat pa entreprenadsidan
pa bade PEAB och NCC. Han har en civilingenjorsutbildning inom Vag- och vattenbyggnad
fran Lunds Tekniska Hogskola.

I Midrocs bostadsutveckling undersoks forvaltning och forvaltningskostnad. Foretaget
utvecklar bostadsrattsforeningar och  foreningens driftsekonomi  &r vasentlig. |
bostadsutvecklingen betraktas vilka avgifter de boende ska betala samt en driftdel som
behandlar forbrukning. Aven en kapitaldel betraktas rent rantemassigt. Driftdelen betraktas for
att erhalla sa laga driftkostnader som mojligt i foreningen och sjalvklart betraktas
forvaltningskostnaderna ocksa eftersom Midroc ansvarar for foreningen. R3 beskriver att de i
bostadsutvecklingen uppfor en ekonomisk plan innehallande en tioarig ekonomi for féreningen
och planen galler ett ar i taget. Om det &r en serids bostadsutvecklingsverksamhet sa ska den
ekonomiska planen och dess innehallande driftsdata vara hallbar 6ver tiden.

R3 sager att nyproduktionsomraden inte innebér en storre utmaning nar det kommer till
planering av forvaltning eftersom det ar flera bostadsutvecklare involverade i ett stOrre
bostadsomrade. Foretagen har fokus pa de enskilda projekten. Da fragan belyses om stérre
bostadsprojekt innebar storre utmaningar an mindre anser R3 att sa inte ar fallet. Han menar
snarare att det blir annu stérre fokus pa drift- och forvaltningskostnader i ett storre projekt
eftersom det innebar storre synergier och de atgarder som genomfors far storre effekter. Nar det
ror sig om ett litet projekt far det eventuellt inte lika stort genomslag som i ett stort projekt.

Da fragan belyses om R3 anser att forvaltningen &r nagot som hamnar i skymundan eller
prioriteras bort i planeringsskedet sa ar han tveksam. Han menar att bostadsutvecklare pa
Midroc inte har en uttalad filosofi som séger att projekten ska planeras eller projekteras for
forvaltningsskedet, men att det ar ett naturligt arbetssatt att alltid gora det. | alla val som tas i
projekten finns alltid i atanke att huset ska std i 100 ar, ha laga driftkostnader och laga
slitagekostnader. R3 menar att det inte ar direkt uttalat att ett projekt ska byggas
forvaltningseffektivt, men att det ar en del av processen da det langsiktiga perspektivet alltid
finns med.

Nar det kommer till tidigt uppsatt malsattning kring langsiktigt hallbar forvaltning i projekten
sa belyser R3 att ingen uppféljning i dagslaget gors efter 6verlamning i och med att projekten
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lamnas over till en bostadsrattsforening. | de aktuella projekten (Saga och Nanna) fanns
malsattning att projekten skulle byggas enligt Miljobyggnad niva Silver. Dock antas inte
kostnaden for att verifiera eller certifiera, trots att projekten byggts enligt kriterierna. R3 menar
att den huvudsakliga anledningen till detta beslut &r kundmervarde for de boende. Certifierings-
och verifieringsprocessen i ett projekt innebar en stor kostnad och da &r det relevant vilket
kundmervarde som genereras. R3 menar att ur ett bostadsrattsperspektiv skapar en verifiering
och certifiering inget kundmervarde. Husen har fortfarande samma laga driftkostnader eftersom
de &r byggda enligt kriterierna. R3 menar att for kommersiella fastigheter och hyresfastigheter
finns storre betalningsvilja for verifieringar och certifieringar eftersom vissa storre
forvaltningsbolag har som policy att de endast kdper fastigheter med en certifiering. R3 beréttar
dock att alla Midrocs kommersiella fastigheter certifieras och verifieras.

De Hallbarhetsprogram som har arbetats fram i tidigt skede foljs upp under hela processen
berattar R3. Hallbarhetsprogrammet féljs upp under byggproduktionsskedet, dock inte med
specifika mattekniska data, sasom energiforbrukning under en specifik tidsperiod. Det &r utifran
teoretiska varden som uppféljning sker genom projektering efter till exempel teoretiska
energiatgangskostnader.

Da krav stalls i tidigt skede pa materialval, enkelt underhall och anpassning for langsiktigt
hallbar forvaltning menar R3 att det beskrivs vilket material som ska anvandas och hur arbetet
ska utforas. Nar det kommer till att anvanda hallbara material kan miljocertifieringar vara en
metod eftersom ett visst antal kriterier ska vara uppfyllda for att uppna niva Guld, Silver eller
Brons. R3 menar att det ar mojligt att balansera mellan dessa poster. Om en post betraktas som
overstandard kan det vara accepterat med en lagre standard i en annan post.

Gallande kommunala krav likt Hallbarhetsoverenskommelse for Hyllie Allé dar det exempelvis
forekommer krav pd langsiktiga material, menar R3 att det handlar mycket om vad som kan
definieras som ett langsiktigt material. Midroc har byggt mycket tegelfasader, putsfasader och
kompositskivor som alla ar beprévade tekniker och beprévade material, vilket definitivt kan
anses som uppfyllnad av krav pa langsiktiga material.

Vidare berattar R3 att det har funnits krav pa gronska fran kommunalt hall. | omradet Vastra
Hamnen fanns krav pa en gronytefaktor, vilket R3 aven tror ar aktuellt i Hyllie. Detta har
Midroc varit noggranna med att folja da byggnaderna i de aktuella projekten har grona tak,
vilket néstan &r nodvandigt for att uppfylla kraven. R3 berattar dock att nar angransade kvarter
betraktas i Hyllie existerar det inte sarskilt mycket grona tak. Detta gor att R3 tror att det skiljer
sig at hur foretag har valt att folja kraven samt hur uppféljning av dessa har skett i samband
med bygglovet.

Krav pa forvaltning fran slutanvandare integreras genom att bostadsutvecklare av bostadsratter
sétter upp en forvaltningsorganisation som inledningsvis ar Midroc sjélva. Midroc &r mycket
mana om att fastigheterna ska ha laga driftkostnader och att en hallbar ekonomisk plan éver tid
ska finnas. Ut6ver angivna energivarden sa laggs aven fokus pa att anvanda drifteffektiva,
hallbara material som aldras vackert och inte medfor onodigt slitage. Det hander att arkitekter
ritar grusgangar, medan grusgangar ur forvaltningsperspektiv inte ar gynnsamt da det innebar
slitage och fler stadatgarder. | projektet Nanna har beslut tagits om att andra grusgangar till
plattlagda gangar just for att driftkostnaderna annars inte kommer bli forsvarbara ur ett
forvaltningsperspektiv. Det &r billigare att 6ka investeringen for att sékerstélla att det &r en drift
som fungerar nér de boende flyttar in menar R3.
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R3 beskriver att all projektering som gors dokumenteras och en tydlig programhandling tas
fram. Midrocs bostadsutvecklingsprocess startar med en utforlig marknads- och kundanalys i
vilken klargors till vem projektet ska byggas. Detta gors i ett sa kallat vardeerbjudande. Det &r
en noggrann process dar marknaden skannas demografiskt. Nar malgrupp, dess betalningsvilja
och betalningsférmaga ar identifierad arbetas det fram en bostadstyp som denna malgrupp
sOker. Det tas fram en l&genhetssammanséttning inom projektet genom att férdelningen inom
varje kategori betraktas och resultatet blir en andel av en viss lagenhetstyp. Dérefter tas beslut
om utformningen i bostaden, vilka typer av ytor som ska finnas och hur stora de behéver vara.
Aven BBR-krav (Boverkets byggregler) betraktas i detta skede.

Dokumentation sdsom analyser lagras pa Midrocs egna server i vilken allt finns for varje
projekt. Det tas ett antal delbeslut dar vardeerbjudandet ligger som underlag for vidare program
till arkitekten. Det finns en intern beslutsprocess dar projektet forklaras och det betraktas vilken
malgrupp som &r aktuell, vilka behov som finns och vilka forutsattningar det leder till. Aven
kalkyler och betalningsviljor beaktas. Allt detta faststalls och formateras sa att den drivande
projektchefen kan ha detta som en rod trad genom projektet och kontinuerligt stimma av mot
vardeerbjudande och kunderbjudande. I underlaget for programmet sker antingen ett samarbete
med arkitekten eller sa tas ett mer konkretiserat program innehdllande materialval,
lagenhetsfordelningar med mera fram. Programmet ligger sedan som underlag for arkitekten
och en ny avstdmning sker gentemot vardeerbjudandet. Avstdmningen sker innan
systemhandlingsskedet pabdrjas och sedan gors en systemprojektering med bygglovshandling
och systemhandlingar pa installationssidan. Efter detta sker ytterligare en avstamning for att se
att den roda traden fortfarande finns med. R3 beskriver att syftet med delavstamningarna ar att
undvika omprojektering. All denna dokumentation dokumenteras i det digitala system som
foljer projektet hela vagen. For tillfallet finns all dokumentation pa en server men det pagar for
tillfallet en 6vergangsfas berattar R3. Det pagar en process dar all information flyttas dver till
ett annat digitalt system som heter SharePoint. R3 beréttar att da Midroc gar in i system- eller
bygghandlingsskedet sa lagras den typen av handlingar pa en gemensam server, exempelvis
Apricon.

| samband med att systemprojektering och bygglovshandlingar pabdrjas handlas det upp att
projektet ska kunna 3D-projekteras, berattar R3. Upphandlingen sker redan i detta skede, da det
annars kan generera att mycket behdver géras om senare. Det ar en forutsattning redan i
systemprojekteringen. R3 berattar att i och med att bostadsutvecklarna sitter néra
produktionsenheten inom Midroc sa handlas 3D-projektering ofta upp gemensamt. | fragan om
det & samma modeller som anvéands i projekteringsskedet som i produktionsskedet sa beror det
ofta pd& om det & samma arkitekt som finns med i béade systemprojekteringen och
bygghandlingsprojekteringen. Om arkitekten byts ut &r det inte sakert att modellen flyttas.

R3 menar att det ar bra att ha med BIM och 3D-modellering redan fran borjan. Han sager att
det & mycket som fas med automatiskt, till exempel mangdning och kollisionskontroll. R3
menar att méngdningen dven ar bra ur forvaltningssynpunkt eftersom det & mojligt att se
mangden fonster, hur stor yta som kraver stadning i trapphuset och sa vidare. Ur den aspekten
ar det bra, men R3 sdger att han inte har nagon vetskap om hur mycket systemet anvands i
forvaltningen i dagsléget. Han menar att det ofta anvands fram tills huset &r byggt, men att det
ar tveksamt om det anvands i nasta skede. Da Midroc bygger bostadsrattsforeningar ar det fa
forvaltningsfirmor som gar in. R3 menar att det vore skillnad om det rorde sig om ett foretag
som bade ager och forvaltar sjalva. I och med att féreningen ager byggnaden sa kanske inte
fordelarna med BIM kontra dess kostnad skapar ett varde for en bostadsrattsforening. Men ett
storre forvaltningsbolag har storre intresse av att félja upp. R3 beréttar att om han skulle vara
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involverad i ett foretag dar det byggs for egen forvaltning hade han arbetat med igenké&nning
och inte Iatit varje projekt vara unikt. Om samma produkttyp véljs ar det enklare ifall nagot gar
sonder. Det skulle aven vara majligt att erhalla stordriftsfordelar.

Om en BIM skulle anvéndas i forvaltningen menar R3 att informationen som skulle vara mest
relevant hade varit en lista 6ver ingaende komponenter och reservdelar. Om nagot gar sonder
gar det direkt att fa vetskap om vilken produkttyp det rér sig om. Oftast finns sddan information
inte med i en modell, men det finns digitalt lagrat sa att artikelnummer kan s6kas upp vid behov.
R3 menar att det hade varit bra i den bemaérkelsen, men att det krévs att kostnaden tas initialt
for att fa all information registrerad. R3 berdttar att Midroc funderar pa att Svanenmarka sina
hus och dar registreras material och det som byggs in mer pa komponentniva. Han menar att
det da hade varit mojligt att ta det ett steg langre och exempelvis dokumentera digitalt vilken
vagg som byggts in.

R3 anser att BIM anvénds pa olika satt och pa olika nivaer i branschen, men att varierad kunskap
inte &r ett hinder. Vissa anvéander det bara for kollisionskontroll, men det skulle vara mgjligt att
anvanda pa detaljniva ocksa. Det beror pa vilken niva foretaget lagger sig pa och vilket behov
som finns. Mervardet ska till slut vara storre &n den initiala insatsen, menar R3.

Né&r det kommer till att lagra information digitalt i hela byggprocessen menar R3 att ett digitalt
system ar bra da det ar tillgangligt for alla men att systemet maste vara tillgangligt ver tid och
uppdateras. Det &r hoppfullt att digitalt lagrad information finns tillganglig dver tid, men det
finns utmaningar kring att ha programvaror som kan 6ppna gamla dokument. Har finns en viss
osdkerhet, menar R3. | takt med att det kommer uppdaterade programvaror sa bor aven
dokumenten uppdateras sa att de ar kompatibla.

| diskussionen huruvida det ar nagon skillnad i planering for forvaltning beroende pa om det
byggs en hyres- eller bostadsratt menar R3 att manga frestas att tro att det byggs billigare bara
for att det ar en hyresratt. R3 berattar att med bruksvardeshyra ar det en dalig besparing att
lagga plastmatta istallet for parkettgolv. Da kan inte den onskade bruksvardeshyran sattas
eftersom det ar ett poangsystem kopplat till det. R3 menar att han inte tror att det gar att bygga
mycket billigare och enklare bara for att det &r en hyresfastighet, utan snarare att det historiskt
sett rort sig om att det till exempel véljs billigare vitvaror.

R3 berattar att han saknar erfarenhet av att arbeta med forvaltningsplaner. Dock gér Midroc
drift- och underhallsplaner vilket han antar ar en mindre utvecklad del av en forvaltningsplan.
En generell diskussion fors avseende vad R3 anser att syftet med forvaltningsplaner ar och han
tror att syftet med en drift- och underhallsplan &r att behalla en fastighets goda skick, bestand
och fastighetsvarde over tid. Att saker byts ut om de gar sonder. Planer uppfors aven for att
planera och avsatta kostnader. Till exempel kan det bestdmmas att vitvaror ska bytas ut om 10
ar da de ar uttjanta. Det ar billigare att byta ut allt samtidigt istallet for sporadiskt, menar R3.
Det kravs att vissa insatser gors kontinuerligt for att sakerstalla att atgarderna ar hallbara dver
tid. Till exempel ar det lagkrav pa OVK och besiktning av hiss, det ar da langsiktigt att se till
att detta skots. Men det beror pa var i vardeutvecklingskedjan ett foretag befinner sig, menar
R3.

Nar det kommer till bostadsréatter ar allt innanfor lagenhetens fyra véggar bostadsinnehavarens
ansvar. Detta inkluderar ytskikt, kok och vitvaror. Vad géller varmesystem, badrum och
stambyten ligger ansvaret pa foreningen. Detta kan jamforas med en hyresvard som ansvarar
for allt i fastigheten. Darfor ar det av vikt vad som skulle laggas in i en forvaltningsplan, menar

57



R3. For bostadsratterna som Midroc arbetar med sa ar det framforallt yttre fasader, tak, fonster,
trapphus, utemiljo och liknande som betraktas. Aven uppvarmningssystem och hur ofta
stambyte behdver genomforas betraktas, men detta ligger langt fram da det ar nyproduktion
som byggs. Ett stambyte blir till exempel forst aktuellt om 50 ar. R3 menar att Midroc inte gor
extremt mycket for att gora en tydlig forvaltningsplan, men det satts av pengar i en ekonomisk
plan. Den ekonomiska planen innefattar ofta 50 kronor per kvadratmeter och ar till en yttre
reparationsfond. Reparationsfonden ar inte tydligt kopplat till en forvaltningsplan och da kan
det uppsta en situation dar ganska mycket pengar ackumulerats i den yttre reparationsfonden.
R3 menar da att bostadsrattsforeningen kan bli frestade att inte hoja avgiften eftersom det ar
bra likviditet i foreningen. R3 menar att det kanske &r battre att ersdtta den yttre
reparationsfonden med amortering istallet. Da kan bostadsrattsforeningen lana pengar vid
behov istéllet for att fondera pengar.

R3 dr tveksam kring hur han ser pa 1SO-standarder, men menar att det finns anledningar till
varfor det finns industristandarder. Dessa finns for att motverka unika komponenter som inte ar
kvalitetssékrade. R3 menar att ISO inte ar ett bekymmer och att det &r ett s&tt att specificera hur
en viss sak ska genomforas. Detta jamfors med SIS-standarder som &r en industristandard som
sager att en produkt uppfyller ett visst krav. Midroc ar inte ISO-certifierade i sin verksamhet
och R3 menar att det osdkert om foretaget skulle vara betjanta av det. 1SO var omtalat for nagra
ar sedan, men R3 papekar att han inte har nagon vetskap om det ledde till en markant
kvalitetshojning. R3 menar att ett foretag kan gora fel och anda vara 1SO-certifierade. Det bor
inte finnas ett system som inte fyller ett syfte, certifieringen maste leda till att det arbetas pa ratt
sétt och dar ar inte sdkert att 1ISO-certifieringen hamnade ratt.

Gallande huruvida tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvardet sa menar R3 att det aterigen beror pa vad kunden ar villig att betala. Utifran
bostadsrattsperspektivet hade det kravts att det fanns en forvaltningsdokumentation som &r sa
pass genomtankt att den kan garantera att kostnader sparas i driften och att driftbesparingar kan
kapitaliseras. Om det inte gar att pavisa ar det svart att kapitalisera i form av ett hogre
fastighetsvéarde. Darfor kan det indirekt sdgas att kommersiella fastighetsédgare kan se en
korrelation mellan hogre fastighetsvarde och en certifiering da dessa antas vara byggda med
hogre kvalitet och kan leda till 1agre driftkostnader. Darmed finns mer betalningsvilja. Om ett
foretag ska aga och forvalta sjalva kan det vara viktigt att betala for att fa den typen av
dokumentation for att sedan kunna sélja vidare, men for en forening ger det inte samma vérde.

R3 beréttar att han for tillfallet inte ar tillrackligt insatt i kriterierna for en Svanenmarkning,
men att han vet att det finns krav pa produkter och dess kemiska innehall. I en Svanenmarkning
finns fokus pa andra faktorer &n i till exempel Miljébyggnad, vilket innebér en paverkan pa
planeringen av forvaltning. Exempelvis da det finns krav pa lokal hantering av dagvatten pa
innergarden véljs material efter det, vilket paverkar trapphuset, vilket i forlangningen paverkar
forvaltningen. R3 menar dock att det inte tas medvetna miljoval i en riktning, utan att det snarare
sitter i ryggmargen. | forvaltningen maste det finnas betalningsvilja att uppratthalla en viss
kvalitet ur driftsynpunkt.

Det ar antagligen latt att prata hallbarhet ur byggperspektiv och inte ur forvaltningsperspektiv
och i samband med forvaltningsrisker anser R3. Idag finns det manga som vill bygga i trd, men
att vissa hus ar direkt oldmpliga att bygga i trd med hé&nsyn till konsekvenserna under hela
livscykeln. Tra ar inte alltid en forlatande byggteknik om det till exempel uppstar lackage. Dar
ar betong mer forlatande. Aven betong har sina brister och klimatavtryck, men det innebar att
en byggnad haller i 100 ar.
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5.2.6 Intervju — Respondent 4

Respondent 4, vidare benamnd R4, laste ett ar pa Véag- och vattenbyggnad i Lund mellan aren
1981-1982 och déarefter bytte han till Industriell ekonomi i Linkdping. Sedan examen har han
varit inkopare av komponenter och datorprodukter da han under stora delar av hans karriar har
han arbetat med IT som utvecklingschef for ett storre CAD/CAM-system (Computer Aided
Design and Manufacturing), ett konstruktions- och produktionssystem. Pa detta foretag
arbetade R4 aren 1988-2007. Efter detta bérjade R4 arbeta med familjens fastigheter. Hans far
och farfar byggde pa 30-, 40- och 50-talet i olika delar av Malmé. Sedan R4 borjade pa
familjeforetaget har de byggt tva fastigheter i Hyllie. En med 53 lagenheter och inflyttning
2013, detta var ett av de forsta husen i Hyllie. Den andra fastigheten har 70 lagenheter och
borjade byggas 2018. | dagslaget undersoker familjeforetaget om de kan fa mark i Malmo dar
de kan bygga och sedan &ga och forvalta smart. R4 vet inte om det blir nagra fler projekt
eftersom det &r kostsamma processer, foretaget bygger med sina egna pengar och det finns inga
externa agare.

R4 berattar att de som &gare leder moten med en projektgrupp bestdende av bland annat
byggaren och arkitekten. De tar inte emot forvaltningsinformation vid Overlamnade av
fastigheten utan de bestammer sjalva innehallet i huset och alla ingaende system. De ansvarar
for byggmotena som halls var tredje vecka. R4 beskriver att de har total insyn i allt genom hela
projektet och det sker ingen dverlamning. Dock sker det en dverlamning till deras forvaltning,
detta &r nagot som sker successivt, ibland innan inflyttning. Han sager att eftersom de vet hur
allt fungerar sa ar det inget bradskande utan forvaltningen far vaxa in i det. R4 séger att han
forsokt fa forvaltningen att franga de traditionella hyresgastparmarna, dessa blir snabbt
inaktuella. Istéllet vill han att forvaltaren ska anvénda en hemsida déar all information som
vanligen finns i parmarna istéllet kan hittas. R4 berattar att de gor en fysisk genomgang av
fastigheten, denna genomgang avser ror, ventilation och el, dock gors ingen byggenomgang.
Ronderingar &r ndgonting som genomfors berattar R4, det ar repetitivt och sker med intervaller
beroende pa vad som behdver goras.

R4 séger att forvaltningsplaner kan ses som fastighetsutveckling, exempelvis om mer service
behdvs eller om nagot behover forbattras. Detta anser han &r svarare i nyproduktion an for
befintliga byggnader eftersom det ar svart att atgarda ndgot som inte ar beprévat annu.
Forvaltningsdokumentationen uppfor R4 sjélv, de har fem ars garantitid och dokumentationen
kommer successivt. Vid framtagningen av forvaltningsdokumentationen anvénds tidigare
dokumentation fran projekt som kompletteras med eventuellt saknade delar. Det ar ingen
skillnad pa att forvalta stora bostadsbestand jamfort med sma anser R4. Ett hyreshus bestar av
ett antal 1agenheter av olika storlek dar repetitivitet ar énskvart. Om husen ar unika och utférda
i manga olika varianter, da kan det uppsta svarigheter i planering av forvaltning, men inte
annars.

Det forra projektet familjeforetaget byggde var ett BIM-projekt. R4 héll sjalv i samordningen
mellan de olika modellerna och gjorde kollisionskontroller. Det var med begrénsad framgang
da detta var 2013. Nu tror R4 dock att mjukvarorna blivit battre och att fler foretag har
kompetensen som kréavs. Det senaste projektet foretaget byggde ar ritningsbaserat, R4 sager att
det &r for att han inte sjalv ser det stora vérdet i att anvanda BIM. Han sdger att det &r bra och
intressant men att det ocksa kostar, dock tycker han inte att BIM medftr en for stor kostnad
gentemot dess nytta. R4 tror att om BIM skulle anvéandas i forvaltning sa ar information om
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underhallskrav viktigt och att denna information &r lattillganglig och forstaelig. Han tror dock
inte att det forvaltningsbolag de anvander sig av idag d&r mogna for det och att kompetensen
saknas. Bristande kompetens om BIM i branschen tror han ar ett problem, om alla hade varit
mogna i sitt utdvande och kunnande, da tror han att fler hade fragat sig varfor de inte anvander
BIM.

R4 fragar sig vad langsiktigt hallbar forvaltning faktiskt syftar till. De &r sjalvklart intresserade
av att vara bra, ha en bra sopsortering, 1ag energiférbrukning och ett smart boende som passar
manniskor. Om de skapar en bra produkt sa kanske manniskor vill bo dar langre men samtidigt
ar det annat som paverkar hur lange en hyresgast har en viss lagenhet. R4 séger att de arbetar
med langsiktighet i och med att deras hus &gs av samma dgare i generationer. De vill halla husen
i bra skick och férsoka vara en hyresvérd som bryr sig. Men krav pa langsiktighet som kommer
fran kommunalt hall & ndgonting som foretaget arbetar efter och foljer.

| dagslaget tror inte R4 att en omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet. Han tror att det ar andra parametrar som vager tyngre nar fastigheter kdps och
saljs pa marknaden. Sjalvklart anser R4 att ett valhallet hus ar mer vart an det motsatta, men
fragan ar huruvida det ar dokumentationen som ger ett valhallet hus eller om det &r nagot annat.
R4 tror att manniskor anvander 6gonen och tittar pa hur huset ser ut och inte pa vilken
dokumentation som finns. Idag &r det latt att sélja till ett hogt pris, det finns manga kopare som
ar intresserade. Sa ser det kanske inte ut om 20 ar, da kanske ett hus med tydlig dokumentation
gor att en viss kund kdper huset. Kommersiella fastigheter med diverse certifieringar tror R4
kan ge ett kundmervérde. Hyresgésterna i deras fastigheter bryr sig inte om sadant. Om de
skulle uttrycka en 6nskan om att bo i certifierade fastigheter sager R4 att de hade omvérderat
sin nuvarande syn pa det. R4 tycker att det ar svart att spekulera i huruvida
miljocertifieringssystem sasom Miljcbyggnad eller Svanenmarkning skulle ha ndgon paverkan
pa planering av forvaltning. Han tror att det beror pa hur duktiga och mogna forvaltarna ar.
Generellt sett ar forvaltarna relativt manuella, ineffektiva och inte sa extremt avancerade i sitt
teknikutnyttjande, dven om de kanske vill och forsoker bli det. R4 avslutar intervjun med att
framfora att det ar viktigt att se helheten och om det finns nagot séatt att effektivisera processen
sa ar det utmarkt.

5.2.7 Intervju — Respondent 5

Respondent 5, vidare benamnd R5, tog examen fran Véag- och vattenbyggnad vid Lunds
Tekniska Hogskola ar 2015 med specialisering inom byggproduktion och forvaltning. R5
arbetade pa Midroc ett antal somrar och darefter deltid nagra dagar i veckan. Da han borjade
arbeta heltid pa Midroc borjade han som projektingenjor och jobbade mycket med inkop. Rollen
som projektingenjor innebar att han fungerade som en lank mellan byggarbetsplatsen och
kontoret. Nar R5 borjade pa Midroc var det mycket forandringar pa foretaget vilket gjorde att
han arbetade mycket med att uppfora mallar och att utveckla rutiner. Arbetet som
projektingenjor fortlopte och for cirka ett ar sedan borjade han som projektchef.

R5 berattar att Midroc som entreprendr alltid forsoker gora langsiktigt hallbara val, bade
produktionstekniskt och kopplat till materialval. Han beréttar att det finns en byggande styrelse
till bostadsrattsforeningar och att de forsoker involvera dem sa mycket som mojligt. R5 menar
att dessa har ett forvaltningstank nar det kommer till exempelvis gronytor. Pa den tekniska sidan
handlar det om att koppla upp system sa att dessa gar att styra pa distans. Detta galler till
exempel temperaturstyrning, da kopplas givare in i lagenheterna som sedan kan kontrolleras
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fran kontoret istallet for att aka ut pa plats. R5 har hittills inte arbetat sarskilt mycket med
Midrocs kommersiella sida som sjélva bedriver forvaltning, men han menar att det ar ett storre
fokus pa teknikval dar. | bostadshus ar det enklare teknik sasom mark, hissar, stadning med
mera. En annan sak som finns i atanke ar att fonster ska kunna putsas pa ett smidigt satt och
darmed forsoka fa arkitekturen att fungera rent praktiskt.

Nar det kommer till att folja upp de malsattningar och riktlinjer som bostadsutvecklare har satt
upp kring forvaltning finns det en del att lara menar R5. Det finns ett Hallbarhetsprogram,
Hallbarhetsplan samt styrande projekteringskrav och detta anvands i projekteringen. Sedan gors
vissa avsteg berdttar R5. Avstegen gors inte fran hallbarhetsaspekten, men fran
projekteringskraven. Det blir for dyrt och vissa mal passar eventuellt battre till kommersiella
lokaler som dgs over tid. Vidare beskriver han att det & omotiverat att géra samma avsteg varje
gang av samma skal. Da ar det battre att antingen gora om projekteringskraven fran borjan eller
vara beredd att ta kostnaderna for att folja kraven. R5 menar att Midroc inte &r en traditionell
entreprendr i och med att de har god samverkan med bestallaren.

Svarigheter med att fa projektorer att arbeta mot samma malsattning ar inte en anledning till att
avsteg fran projekteringskraven gors, menar R5. Det beror i de flesta fall pa ekonomiska skal.
Speciellt i de tidiga skedena da det arbetas med systemhandlingar till bygglov men det kan vara
annorlunda i bygghandlingsprojekteringen. Under bygghandlingsskedet har en konsult handlats
upp pa fastpris vilket kan leda till att de tar genvéagar och bevakningen blir svarare. Det finns
saker som inte uppfattas under projekteringen som sedan uppenbarar sig i senare skeden. I tidiga
skeden finns ofta ett tydligt, gemensamt mal och det finns ett bra samarbete med konsulterna.
Det kan uppsta svarigheter med konsulter som arbetar for en underentreprendr da insyn i hela
processen kan saknas. De material som ar angivna i Hallbarhetsplanen arbetas in i
rambeskrivningen for projektet och ska uppfyllas, men det ar svart om det dras till sin spets.

R5 beréattar att det nyligen skett en forandring pa foretaget som innebér att projektgruppen
involverar en styrelserepresentant pa sina moten i tidigt skede, just for att fanga in
forvaltningsperspektivet tidigt. Detta har dock endast genomforts i ett halvar sa det ar svart att
séga vilka effekter det medfort. Har spelar aven tidsaspekten in och det bor dven beaktas vad
som &r rimligt rent tidsmassigt, menar R5.

Nar det kommer till kommunal dokumentation kopplat till hallbarhetsarbetet i Hyllie menar R5
att han kom in relativt sent i Hyllie-projektet och darmed inte har bra insikt i hur de har forhallit
sig till overenskommelsen. R5 beréttar att dokumentet alltid funnits som en bilaga i
programhandlingarna, men att det ar svart att saga vilken hansyn som tagits till det. Han gissar
att det mest har varit en pappersprodukt. R5 berattar att i Midrocs projekt i Brunnshdg sa finns
kommunala krav som tagit det ett steg langre. Han beréttar att alla som fatt markanvisning i
sina tavlingsbidrag fatt gora ett antal 16ften till kommunen for att fa bygglov, till exempel att
bilfritt boende ska uppfyllas. Det ar ett bra styrmedel, menar R5. Idag har inte R5 nagon vetskap
om exakt hur det kommer att méatas, men det &r ett bra sétt att driva utveckling. Uppféljningen
kan alltid bli battre, menar R5. Uppféljning ar nodvandigt sa att det inte blir ett “spel for
galleriet” och att dokument tas fram som sedan blir betydelselésa for att det i slutdndan &ar
kostnader som avgor.

Midroc arbetar med att lagra information om byggvaror och material i Byggvarubedémningen
och arbetet sker under hela processens gang. Projektorer ska anvanda material som ar
accepterade for att byggnader ska kunna certifieras. Det géller att vélja bra produkter och det
tvingar bade Midroc och projektérerna att anpassa vissa produktionsmetoder. Aven néar det
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kommer till Byggvarubeddmningen forsoker de skapa engagemang hos projekttrerna att
registrera material sa att informationen blir korrekt. Det ar mycket arbete med att fa alla
projektorer att lagga in materialen och det ar en tids- och resursfraga. Midroc &r ett ganska litet
bolag och det finns ingen som arbetar med detta pa heltid vilket storre bolag har. Den
information som finns lagrad i Byggvarubedomningen far fastighetsagaren ta del av efter
overlamning. Informationen ger stdrre nytta i kommersiella sammanhang &n i bostadsprojekt,
menar R5. Detta for att det i bostadsprojekt inte gors sarskilt manga atgarder de kommande
aren. Byggvarudeklarationer anvands till certifieringar och &r en del av byggvarubedémningens
klassificering av produkten.

R5 menar att det bade gar att pasta och neka att det ar ett kontinuerligt informationsflode i hela
byggprocessen fram till forvaltningsskedet. Informationsflédet &r ganska bra under
projekteringen och systemhandlingsskedet men lite simre under bygghandlingsskedet da andra
aktorer med andra intressen ar inblandade. Néar det sker en fusion kan det bli ett glapp, menar
R5. Vidare menar R5 att det inte anses vara ett stort problem och att de flesta dr ganska
medvetna om det. Det finns ett informationsglapp, men det handlar mer om resurser eftersom
informationen finns tillganglig.

Mycket av den information som ar nddvéndig till forvaltningen finns i rambeskrivningarna.
Dessa finns i en projektportal for respektive projekt, berdttar R5. Skulle det finnas mer relevant
information lagras det internt i databaser. Allt lagras online och finns tillgangligt 6ver tid. Den
information som behovs till forvaltningen erhalls genom att be om produktdata fran olika
aktorer. Det samlas in via mail vilket kan lata konstigt men det &r sa det fungerar i dagslaget.

Genomgangar av  drift- och  skotselinformation med fastighetsagaren  eller
bostadsrattsforeningen har blivit battre med tiden berattar R5. Pa Midroc finns nagra som
arbetar med eftermarknaden och dverlamningen till dessa ar valdigt viktig. En driftgenomgang
sker med foreningen och deras forvaltning. Yiterligare en genomgang sker efter sex manader
da den byggande styrelsen lamnar Gver till den boende styrelsen. Genomgangarna fungerar bra
men kan alltid bli béttre.

Enligt R5 finns det tva anledningar till varfor BRF-net anvands. Det ar omotiverat att uppfora
fysiska parmar som lagras i ett rum och inte anvands av nagon. BRF-net & andra sidan skapar
tillganglighet for kunden. Det ska vara enkelt att ga in och lasa och inga papper behover tryckas.
Det underlattar bade for Midroc och de boende, menar R5. Midroc skoter all felhantering de
forsta sex manaderna. En applikation har dven utvecklats och tanken &r att allt s& smaningom
ska laggas in dar. Det ska vara mojligt att gora felanmalningar, produktval, boka stadhjalp, tvatt
och matkasse i appen. Da blir det ett valdigt kontinuerligt flode. Motiven till att lagra
information digitalt &r till viss del kostnaderna. Framforallt &r det tillganglighet som motiverar,
men dven hallbarhet. Om nagon skulle sakna information kan de hanvisas till att all information
finns tillganglig pa hemsidan.

Vad galler huruvida det finns nagon skillnad i planering for forvaltning beroende pa om det
byggs hyres- eller bostadsratter menar R5 att det inte finns nagon skillnad. Det kan rora sig om
lite olika material och inredningsval, men det handlar snarare om den ekonomiska aspekten &n
forvaltningsaspekten, menar R5. Det ar viktigt att ha saker som haller Gver tid, oavsett om det
ar en hyresratt eller bostadsratt. Det &r i princip samma information som 6éverlamnas till en
boendestyrelse som till en hyresvard, berattar R5. Informationen lamnas 6ver pa ungefar samma
satt. Det som skiljer sig at ar att det ror sig om olika produktval och varav informationen maste
samlas in tva ganger.
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R5 beréattar att nar det kommer till krav pa forvaltning fran slutanvéandare sa tror han att det
handlar mycket om kostnader i fallet med bostader. Det ska vara effektivt och onédiga
kostnader sdsom grusgéngar och skotselkravande véxter undviks géarna. Aven i det
kommersiella fallet ar kraven ocksa kopplade till pengar, menar R5. Pa den kommersiella sidan
finns bland annat storre installationer och det finns utrymme att géra besparingar. Kontor
innefattar ofta stora bestand och det blir en storre genomslagskraft, till exempel att ventilationen
ar tidsstyrd vilket har stor effekt pa energianvandningen.

R5 berattar att Midroc som entreprendr har arbetat med BIM och 3D-modellering i cirka ett till
ett och ett halvt ar. Det finns en BIM-manual som féljs, men den handlar mer om 3D-
modellering. Eftersom det i manga fall ar bostadsréattsforeningar som ska forvalta sa menar R5
att kunskapen, mojligheten och efterfragan eventuellt saknas vad galler att anvanda en modell
i forvaltningen. R5 beréttar att det finns krav pa att alla projekt ska 3D-modelleras av samtliga
discipliner, med ett eventuellt undantag pa mark. Det & komplexa hus som kraver mycket
kollisionskontroller och detta &r en av framsta anledningen till varfér de arbetar med BIM,
eftersom det underlattar arbetet pa byggarbetsplatsen. Det ar kostnadskravande att andra i
efterhand. Upptéacks kollisioner redan i projekteringsstadiet krévs det inte mycket arbete att
flytta pa det. Daremot ar det pafrestande om en kollision behdvs tas om hand i produktionen
eller om en planlésning behover andras efter inflyttning. BIM har dven borjat anvéandas i syfte
att mangda till kalkylerna. An sa lange gors det dock inte pa byggarbetsplatserna kopplat till
inkop. R5 berattar att det &ven ar mojligt att bygga pa modellen till forvaltningen, men tror inte
att en bostadsforening riktigt ar dér idag. R5 menar att det hade varit mer anvandbart och haft
mer genomslag for en kommersiell forvaltare.

Om en BIM-modell skulle anvéndas till forvaltningsskedet for ett bostadsprojekt menar R5 att
den information som hade varit mest relevant hade varit drift- och underhallsinstruktioner. Det
lagras inte i 3D-modeller for bostadsprojekt i dagslaget. Vidare anser R5 att BIM inte innebar
en for stor kostnad gentemot dess nytta, utan anser att det handlar om installning. Det blir
snarare att kostnaderna skjuts framat och férenklar bygghandlingsprojekteringen medan fokus
laggs pa systemhandlingen istéllet. Detta gor att bygghandlingsskedet och kalkyleringen blir
billigare. Pengar skjuts fram i processen vilket gor att R5 inte tror att det ar kostnadsdrivande.
R5 menar att det kan upplevas dyrt med en 3D-modellering men att sa inte ar fallet om helheten
betraktas. Farre timmar laggs pa bygghandlingsprojekteringen och kalkyleringen och det
undviks att systemhandlingen kasseras och de far bérja om pa nytt, vilket har skett traditionellt
sett. R5 beskriver att hans uppfattning ar att det ar mer rationellt att anvéanda BIM och att det
sparar pengar i langden. Ju senare i processen som andringar gors, desto mer kostar det.

Det ar valdigt varierad kunskap om BIM i branschen i dagslédget anser R5. Han beskriver att det
generellt &r yngre generationer av projektdrer som tycker det &r enkelt, kul och smidigt att ta
till sig och implementera. Aldre generationens projektorer anser att det & mer anstrangande och
pafrestande. Sakerligen finns det dven aldre projektorer som &r i framkant och yngre som ar
motstandare fortydligar R5. Men den varierade kunskapen ar ett hinder. Krav stalls upp som
sedan far backas ifran for att projektorerna inte har ratt kompetens och da blir det valdigt dyrt
menar R5. Han beskriver att det &ven &r begransande for honom sjélv, eftersom han inte heller
har specialistkunskaper inom omradet. Pa storre bolag finns BIM-specialister, men ett mindre
bolag som Midroc far satsa pa att vara generalister pa allt.

R5 har inte sa stor erfarenhet av system och modeller likt 1SO-standarder. Midroc &r inte 1SO-
certifierade och kommer antagligen inte heller sikta pa att bli det. Att erhalla en ISO-certifiering
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innebar mycket pappersarbete. Om arbetssétt betraktas menar R5 att Midroc antagligen &r
ganska nara det som kravs for en 1SO-standard, men att det inte &r nagot som foljs. Da laggs
mer fokus pa byggnadscertifieringar.

Tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en marginell paverkan pa
fastighetsvérdet tror R5. Det finns en trygghetskénsla i att veta att fastigheten skéts om, men
det genererar eventuellt inte en vardedkning. Snarare att en fastighet ar mer lattsald for att den
ar valskott. R5 formodar att miljocertifieringssystem inte har nagon direkt paverkan pa hur
forvaltningen integreras i ett bostadsprojekt. Han anser att det nog finns en tydlig uppdelning
mellan miljocertifieringar och forvaltning. R5 menar att det finns en kunskapslucka vad géller
forvaltning, att foretagen valjer att arbeta som de alltid har gjort. R5 menar dock att en tydligare
kravstéllning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade gjort att forvaltningen kunde
integreras pa ett battre satt. Om det finns precisa forvaltningskrav fran ett
miljocertifieringssystem sa kravs det att det foljs redan i projekteringen. Men da kan det inte
vara otydliga eller oklara krav, utan mer preciserat vad som ska goéras och nar det ska goras.

Intervjun avslutas med att R5 tillagger att forvaltningsfragan antagligen har stérst genomslag
nar det géller kommersiella fastigheter som ags under en langre tid. Da finns betydligt storre
styrmedel att géra genomslag an for bostéader.

5.2.8 Intervju — Respondent 6

Respondent 6, vidare benamnd R6, arbetar fér narvarande som affarsutvecklare inom bostad pa
Midroc. R6 arbetar pa uppdrag fran foretagsledningen och projektorganisationen. R6 genomfor
initialt en forstudie i form av en enkel marknadsanalys. Om beslut om byggnation tas gor han
en djupare analys och deltar i projektorganisationen dér ett vardeerbjudande tas fram. Fokus for
R6 ar huvudsakligen marknad och malgrupp. Det som primart uppfors i bostadsgruppen ar
bostadsratter. R6 arbetar med att folja upp vem slutkunden &r, vilket genererar statistik och
kunskap nar projekten ska planeras. R6:s roll i bostadsrattssammanhang ar att starta féreningar,
registrera dem samt sitta i styrelsen. Han beskriver att han &r med i hela byggprocessen och har
regelbundna mdéten med projektorganisationen dit byggproduktionen rapporterar. Det ar mer
intensivt i slutet ndr olika tjanster ska handlas upp till forvaltningsskedet. Nar tilltrade skett har
kunderna mycket fragor, berattar R6. Midroc har darfor handlat upp ett system som ska hantera
eftermarknaden och felanmalningar.

R6 laste till en borjan vid Lunds Tekniska Hogskola pa ett program som hette Driftingenjor
med inriktning pa fastighet. Utbildningen fanns inledningsvis i Lund, men specialinriktningen
pa fastigheter lades sa smaningom ner. R6 bytte da till Kungliga Tekniska Hogskolan i
Stockholm for att slutféra sin utbildning. Uthildningen varade totalt fyra ar. Efter utbildningen
flyttade R6 till Malmo och bérjade arbeta pa avdelningen for teknisk forvaltning pa kommunen.
Darefter arbetade R6 med bostadsratter som projektansvarig for ombyggnader pa
organisationen SBC (Sveriges Bostadsrattscentrum). R6 arbetade pa SBC i sju ar innan han
blev regionchef, en roll han hade i tio ar. P4 SBC satt R6 bland annat med i ledningsgruppen
och foretagsledningen och samarbetade &ven med Midroc i de nybyggnadsprojekt som
genomfordes. R6 borjade sedan som affarschef for bostader pa Midroc och hade den rollen i
drygt ett och ett halvt ar. Senare fick R6 en stabsfunktion med inriktning marknad, vilket ar det
han arbetar med idag. Rollen pa SBC skiljde sig at fran den nuvarande pa Midroc géllande
bostadsrattsforeningsadministrationen. Det finns namligen inte nagon att delegera till utan alla
uppgifter med undantag for den I6pande ekonomiska administrationen hanteras av R6.
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R6 beréattar att han har en bra insikt i Midrocs organisation dar marknad &r en egen enhet i
vilken han ingar. Pa marknad &r han den enda som &r ingenjor och R6 forklarar att han fungerar
som en mellanhand mellan marknadsenheten och projektorganisationen. Idag sitter han med i
20-25 bostadsrattsforeningar men inte som ordinarie ledamot i samtliga. Det tas in en
affarschef i styrelsen. Anledningen till detta &r att det finns ett ansvar gentemot slutkund.
Styrelsen &r ytterst ansvarig da den ar bestallare till ett projekt och det &r inte optimalt med en
extern styrelse. R6 beréttar att som extern ledamot finns begransad insikt i projektet, vilket &r
en nackdel som bestallare. | styrelsen ska det forutom en affarschef finnas tva representanter
med en bakgrund inom ekonomi, juridik eller byggproduktion. Det optimala ar att en
styrelserepresentant har kunskap inom alla tre omraden.

Pa Midroc sitter den byggande styrelsen kvar sex till tolv manader efter tilltrade. Den byggande
styrelsen kan inte 6verlamna till boendestyrelsen utan historik eller insikt i byggproduktionen.
Den kortaste tiden den byggande styrelsen kan sitta ar sex manader, detta for att sakerstélla att
merparten av garantimarkningarna hanteras. Det ska hallas en stimma varvid 6verlamning sker
till boendestyrelsen. Pa stamman presenteras den byggande styrelsen, vad som har genomforts
samt redovisning av foéregdende bokforingsar. Redovisningen bestar i detta skede
huvudsakligen av produktionssiffror och &r inte kopplad till ndgon ekonomisk plan. Den
byggande styrelsen har sedan kontakt med en valberedning och en senare stimma genomfoérs
dar boendestyrelsen utses. R6 berdttar att han forsoker lamna Gver informationen successivt, sa
att det inte blir ett abrupt avslut. Sedan 2019 skapas en hemsida till féreningen som ska fungera
som ett informationsflode och dér de boende ska kunna behandla felhantering. All information
de behover ska finnas pa hemsidan istéllet for i parmar som blir bortglomda. R6 beréttar att de
forsoker bli lite mer digitala.

Ytterligare en sak som ska goras innan bostadsrattsforeningen valjer en egen styrelse ar att
handla upp leverantorer. Nagon manad innan tilltradet handlas en teknisk forvaltare upp. Denna
ska priméart hantera felhanteringen gentemot Midroc. Det ar bra om den foérvaltning som
upphandlas & med pa besiktningen och tanken &r &ven att de ska fa en drift- och
installationsgenomgang. Nasta steg i foreningen ar den ekonomiska forvaltningen. R6 berattar
att Midroc har provat att kopa in denna tjanst, men att det inte har fungerat sa bra. Idag ar det
den egna ekonomiska enheten som skoter foreningens administration, de finns med under
produktionen och en bit in efter 6verlamnandet. Under de forsta sex manaderna forsoker de
handla upp en ekonomisk forvaltare och gora en avrakning, detta beror dock pa nar pa aret som
tilltradet har varit. Ingen leverantor binds upp under en for lang tid, detta for att styrelsen ska
kunna omférhandla.

Midrocs kalkyler stravar efter en langsiktig stabil och hallbar ekonomi i féreningen dar de
boende ska kanna sig trygga i att det inte blir nagra avgiftshojningar de forsta aren. Detta gors
genom att Midroc i sina kalkyler har bra marginaler pa rantekostnader i féreningen. Den
ekonomiska forvaltningen I6per halvarsvis och ar ofta upphandlad innan boendestyrelsen tar
Over. R6 berattar att de vill sdkerstalla ekonomin och att styrelsen ska ha mojlighet att sdga upp
den ekonomiska férvaltningen om de vill. Ofta skrivs avtalen pa ett och ett halvt ar. Teknisk
forvaltning skrivs pa maximalt ett ar och styrs inte av rakenskapsar utan av driften.

Att en styrelserepresentant ska vara med i projektgruppen ar nagot som R6 har efterfragat lange.
R6 beskriver att en byggorganisationen inte alltid ar forvissad om att bestéllaren, och darmed
styrelseledamoterna, &r ytterst ansvariga. Styrelseledamoterna ar direkt ansvariga och kan bli
skadestandsskyldiga som privatpersoner, berattar R6. Det kravs att den byggande styrelsen far
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vara med och bistd med sin mangariga erfarenhet och ingenjorsmassiga kunskap. Den senaste
tiden har Midroc bdrjat involvera nagon av ledaméterna pa projektmétena och det
vardeerbjudande som tas fram under systemhandlingsskedet fungerar som underlag i
projekteringen. Dessutom har det uppforts en lista och ramhandling till arkitekter och andra
konsulter med saker som &r vérda att tanka pa. Varje projektchef har tillgang till checklistan for
att visa pa de saker som kan bli problematiska for en forvaltningsorganisation. R6 beskriver att
han i storsta man forsoker sitta med pa projektmotena och tycka till utifran den erfarenhet och
kunskap som han har. Det har inte alltid varit sa att férvaltningsenheten far vara med och tycka
till infor forfragningsunderlaget nar nagot ska handlas upp. For att undvika att de star ansvariga
vid fel maste de ha tillgang till information i god tid och att delta i projektmdtena under
systemhandlingen ar ett tillvagagangsstt.

Nar det kommer till slutbesiktningen sa genomfors det pa Midroc en workshop for att samla
alla som &r involverade i projektet, inklusive R6 och saljavdelningen. Det &r viktigt att en
ledamot ar med pa forbesiktning eftersom de da kan patala fel och brister innan kunden
tilltrader, dessutom representerar de bestallaren. Detta kan bidra till ett battre kundfokus i en
storre utstrackning. R6 berdéttar att det finns ett antal processteg vid dverlamnandet. Det ska
goras en form av bruksanvisning for den tilltrddde kunden om hur installationer fungerar. Det
finns planer pa att gora en filmad dokumentation infor tilltradet istallet for att de far en nyckel
och en parm som inte lases. Diskussioner kring filmen pagar och malsattning &r att en sadan
kan borja anvandas under 2020.

R6 berattar att Midroc alltid inledningsvis forsoker bygga hus som &r hallbara utifran kvalitet
och miljo. De forsoker gora forvaltningen sa smidig och enkel som mojligt. Det ska inte vara
en tung drifthantering. Fran borjan handlar det om att anvanda ratt material och att anvanda mer
digitala funktioner sdsom larm som kan betraktas utan att besoka fastigheten. Overlag har
bostader ganska enkla installationer men det kan alltid bli battre genom att exempelvis montera
rumsgivare, menar R6. Da kan forvaltaren kontrollera temperaturen digitalt utan att vara pa
plats. Att arbeta digitalt har manga fordelar, menar R6. Han papekar att det i dagslaget inte finns
manga smarta system i branschen, men att Midroc arbetar med system och byggande som bidrar
till smarta boenden.

Uppféljning ar nagot som kan forbattras menar R6 och det &r en malsattning som finns.
Generellt har branschen uppmarksammat detta mer pa senare tid. For tillfallet haller Midroc pa
att ta lardom om vad som kan goéras med digital information gentemot slutanvandarna.
Aterkoppling och snabb tillgang till information gynnar bade kunden och forvaltarna. Darfor ar
digitala hjalpmedel valdigt bra, menar R6. For tillfallet ar nivan dock ganska lag och
implementeringen ar bara i begynnelsen.

R6 beréttar att Midroc skapar vissa forvaltningsdokument till bostadsrattsféreningarna, men det
beror pa projektet. R6 beréttar att det inte gar att kréva att de boende ar fullgoda ledamoter fran
dag ett. Darfor maste Midroc hjalpa till med att utféra dokumentationen. Dokumentationen
finns huvudsakligen pa foreningens hemsida genom BRF-net. Midroc forsoker skapa
flikstrukturer och fakta som ska finnas i alla bostadsrattsféreningar, sasom drift- och skotsel,
handlingar, ritningar, leverantorsforteckningar, styrelseprotokoll, stdmmor med mera.

All information som tidigare fanns i parmar laggs nu in pa foéreningens hemsida istallet och
finns darmed tillgangligt for den tilltradande styrelsen. En nackdel har varit att det funnits &ldre
personer involverade som inte varit vana vid att anvanda digitala system. R6 menar att de
forsoker upphandla en forvaltning dar felanmalningar dven kan ske over telefon for att inte
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exkludera nagon boende. | Gvrigt ser han mest fordelar med hemsidan, men det finns mycket
som kan forbattras och som Midroc kan ta lardom av. En fradga som uppméarksammats &r nar
handlingarna ska vara pa plats pa hemsidan. Om handlingarna har lagts in i god tid finns det en
tydlig struktur pa nar handlingar ska vara tillgangliga och vilka handlingar som saknas. Det ska
ocksa vara anvandarvanligt och logiskt, sa att styrelsen och boende kan hitta bland den stora
méngden material.

R6 beréttar att den ekonomiska planen uppfors med hjélp av vissa nyckeltal, till exempel drift
for flerbostadshus. Ett samarbete finns med controllers pa ekonomienheten. Dessa hjalper
projektorganisationen i deras projekt- eller investeringskalkyl med att 1dgga in vissa parametrar
som ska ge svar pa vad BRF-kalkylen ska resultera i. Nar projektchefen fatt in anbud s& matas
detta in och saljpris betraktas. Pa sa vis finns vetskap om vad som ska tillgodoses for att fa ihop
kalkylen. Nar projektkalkylen ar fardigstalld skickas den till R6 som uppfor antingen en
kostnadskalkyl eller ekonomisk plan. Skillnad mellan kostnadskalkyl och ekonomisk plan &r
att kalkylen ar mer preliminédr och planen mer definitiv. | vissa fall arbetas det direkt mot en
ekonomisk plan. Projektorganisationen arbetar med en fast rénta, denna beslutas infor varje
kalkyl beaktat det aktuella rantelédget och uppskattad ranteutveckling. R6 berattar att det rdknas
med marginaler vilket ar langsiktigt. Han menar att det finns utrymme att pressa ner en hel del,
men detta undviks eftersom det gor foreningen kanslig for forandringar. Innan tilltrade forsoker
Midroc hélla ett informationsmote med alla kunder. Styrelsen presenterar sig sjalva, de
ekonomiska forutsattningarna, hur arbetet utfors, hur hemsidan fungerar, hur felanmélningar
gors och sa vidare.

En summa per kvadratmeter avsatts i en yttre reparationsfond, vilket det finns krav pa i
stadgarna. Midroc tillser ocksa att det finns ett rorelsekapital redan fran start i foreningens
ekonomiska forutsattningar vilket ar unikt. Forutom de lasta parametrar som alla féreningar
maste tillgodose med avséttning till yttre fond, avskrivningar med mera, sa finns det ocksa med
I kassan. En storre forening har mer att rora sig med. R6 arbetar hela tiden med detta och
anvander erfarenhetsaterkoppling for att kunna satta sa bra marginaler som mojligt for
driftkostnaderna i foreningen. Han undersoker da exempelvis hur mycket tidigare forvaltare
kostat, hur mycket varme och el kostat samt hur mycket fastigheten kostat. | en ekonomisk plan
finns bara driftkostnader som sedan &r nedbrutna i en méngd poster som kunderna inte kan se.
Om det &r nagot i kalkylen som inte gar ihop pa grund av att de raknat otillrackligt maste det
utifran ett foreningsperspektiv, som R6 foretrader, goras korrigeringar. Utifran R6:s roll pa
Midroc kan han papeka att vissa priser maste behallas av olika anledningar och pa sa vis har
han dubbla poster.

R6 &r positiv till att lagra information digitalt genom hela byggprocessen. R6 beskriver att det
inte foljts upp om det finns nagot mervérde for en bostadsrattsforening att lagra information
digitalt i och med att detta borjade anvandas 2019. Han beskriver dock att det gors NKI-
undersokningar (ndjdkundindex). En utmaning med NKI-undersdkningarna &r felanmalning
och felhantering dar det forekommer daligt betyg. Dar maste branschen generellt bli béttre anser
R6. I kommande NKI ska det laggas in fragor som hanterar hur de boende uppfattar anvandning
av BRF-net. R6 berattar att han & medveten om att det & mycket for styrelsen att sétta sig in i
nar det kommer till hemsidan, men det far ses som en laroperiod bade for styrelsen och Midroc.
Det genomfors endast en uppfoljning sex manader efter tilltradet, men att han dnskar att det
aven hade gjorts en uppféljning kort efter tilltradet. Vidare beskriver R6 att det dven skulle vara
bra att gora en NKI efter exempelvis fem ar. Det hade varit bra att fa aterkoppling pa hur det
som byggs star sig efter fem ar och hur det som forsokt skapas efterlevs.
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R6 beskriver att det ibland kan vara ett bekymmer att arkitekterna ar valdigt framsynta nér det
kommer till design, men inte nodvandigtvis nar det kommer till hallbar forvaltning, drift och
materialval. Det kan leda till kollisioner med byggproduktionen dar vissa saker ibland stoppas
for att det blir for dyrt. R6 menar att det finns bestammelser kring de besparingar som gors da
det tecknas ett entreprenadkontrakt och att det finns underlag till kontrakten som visar nivan.
Darfor maste det klargoras om det genomfors nagra andringar sa att det som &r upphandlat inte
byts ut infor fardigstallandet. Styrelsen kan da fa nagot annat an det som ar bestallt och det kan
vara oklart om det ar grundat i ett styrelsebeslut. Det har tidigare varit problem med att det
saknas insikt i hur mycket som andras.

R6 har inte arbetat nagot med BIM och 3D-modellering i dagslaget, men han kénner till vad det
ar. R6 beskriver att han hoppas att synpunkter och aterkoppling fran tidiga projektmaéte tas med
till senare hantering av 3D-modeller. R6 tror att en valutvecklad 3D-modell i hela
byggprocessen kan vara utmarkt i teorin, men att det kan innebdra problem i praktiken. Han
menar att det skapats av nagon som arbetar med det professionellt, vilket inte galler de som tar
over fastigheten. De arver nagot som ska vara lattanvant och okomplicerat, menar R6. Han
beskriver att boende i en bostadsratt vill ha informationen pa ett enkelt och smidigt satt, varav
det kan bli problem med en BIM. R6 belyser att detta &r ogrundat eftersom han inte sjélv arbetar
med BIM idag, men att det hant att han sjalv upplever olika system som omsténdliga. Sen kan
det utvecklas och bli béttre kopplat till tidigare skeden, vare sig det ar BIM eller nagot annat
system.

Om en modell byggs upp for att vara anvandbar i forvaltningsskedet menar R6 att relevant
information beror pa omrade. | vissa omraden dar Midroc sjalva exploaterar finns mycket
fragestallningar om bade den egna lagenheten och omgivningen. | ett sadant fall menar R6 att
det hade varit 6nskvért med en situationsritning som ar kopplat till detaljplanen. Annars &r det
i synnerhet aktuell dokumentation som ar relevant, men det viktigaste &r att det finns en
sokbarhet som gor att det ar enkelt att fa tag i dokumentationen snabbt. R6 menar att det &r
nodvandigt med sokbarhet sa att endast ett steg kravs for att erhalla information. Darfér har de
forsokt skapa en enkel sokvag med flikarna pa féreningens hemsida berattar R6. Detta gor att
det inte krévs flera steg for att hitta information om en specifik byggdel. Det ska vara sa logiskt
och enkelt som mojligt och finnas en anvandarvanlig struktur. Det finns mycket information
som &r bra att ha, men fragan ar hur den ska levereras till en mottagare med en annan
mottagarkalla. R6 menar att det gar att ta fram en lattanvand och kundvanlig leveransmetod
genom att nagon kund ar med och tar fram en struktur, om det nu innebér BIM eller nagot annat
system. Huvudsaken dar att den &r lattanvand och att sokfunktionerna &ar enkla och
funktionsdugliga.

Under intervjun diskuteras huruvida en initialkostnad som laggs pa BIM i borjan av projektet
paverkar priset pa bostadsratterna. R6 forklarar att en hdg investeringskostnad kan hanteras
genom majligheten att sla ut denna pa flera enheter. Allt handlar om hur manga enheter som
investeringarna kan slas ut pa och om det rér sig om manga enheter sa paverkar det inte kundens
slutpris lika mycket. R6 berattar att han formodar att nya digitala system ar dyra i starten.
Generellt galler att ju mer fakta och utgangsmaterial det finns desto billigare blir det pa sikt
med systemen, menar R6. Den storsta kostnaden dr initialkostnaden jamfort med de som har
fardigutvecklade system. Hur mycket det gagnar kunden och hur det paverkar kundens
betalningsvilja maste beaktas, menar R6.

R6 menar att han sallan stéter pa krav pa forvaltningen fran slutanvandare. Han menar att

kunder till en borjan ofta &r n6jda dver att ha flyttat in i en ny bostad. Forvaltningsfasen kommer
ofta senare. Da kan det handla om felhantering, men dven det mest simpla sasom trappstadning
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eller stadning av miljérummen. Dar kan det finnas manga asikter och det &r sadant som styrelsen
kan komma att konstatera i efterhand.

Né&r det kommer till huruvida en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation har en
paverkan pa fastighetsvardet sa ligger den stora skillnaden i om det ar en hyres- eller
bostadsrattsfastighet. | en hyresfastighet skots det oftast professionellt. Det &r en service som
kops av en boende i en hyresratt. | en bostadsratt bygger det pa att halla nere kostnader utan att
eftersatta kvaliteten. Det ar majligt att kopa in manga externa tjanster men i slutandan ar det
kunden som ska betala for det. | en hyresrétt finns tjansterna inkluderade i hyran. R6 beskriver
att da det byggs ratt fran borjan och projektet ger enkel forvaltning sa far foretaget igen det.
Finns det avancerade system som inte fungerar blir det mer drift- och férvaltningskrévande.
Malsattningen &r att allt ska vara sa enkelt som majligt for den nya styrelsen. Dar skiljer det
nog sig mycket om hyres- och bostadsréatter jamfors tror R6.

5.2.9 Intervju — Respondent 7 och respondent 8

Respondent 7, vidare benamnd R7, &r byggnadssnickare i grunden. Han har arbetat pA MKB
sedan 1994. R7 borjade pa MKB som husvard och har sedan arbetat som coach, forvaltare och
hans nuvarande roll &r forvaltare nyproduktion. Detta &r en relativt unik roll att ha i Sverige.
Respondent 8, vidare benamnd R8, har last Vdg- och vattenbyggnad vid Lunds Tekniska
Hogskola. Han borjade arbeta som konstruktor pa Centerlof och Holmberg och arbetade
darefter pa Stadsfastigheter som projektledare i 12 ar. Fran Stadsfastigheter gick R8 till EBO,
Eslovs allméannyttiga bostadsbolag. PA MKB har han arbetat i tva och ett halvt ar som
projektledare.

Projektledarna pa MKB ar uppdelade i tva mindre grupper, en for projektutveckling och en for
projektledare berattar R8. Projektutvecklarna arbetar tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
i tidiga skeden, tar fram detaljplaner och lagger fram strategier for nér, var och hur de ska bygga.
Nér detaljplanen ar fardig lamnas den over till projektledarna. Projektledarna tar fram system-
och programhandling for det som ska byggas. En bra detaljplan &r 6nskvart, da undviks
avvikelser. Att anpassa huset efter detaljplanen &r det forsta steget, sedan gors en
systemprojektering med arkitekter och andra inblandade akttrer. R8 understryker att det ar
viktigt att sddana som R7 kommer in i ett tidigt skede for att hansyn ska kunna tas till vad som
fungerar i1 forvaltningsskedet. Forvaltningen besitter stor kunskap om vad som &r bra och
mindre bra.

MKB  genomfor uppstyrda projektgruppsmoten. Pa  dessa  sitter  forvaltaren,
nybyggnadsforvaltaren och husvarden med och traffar projektledarna. Det &r dessa personer
som ska tycka till om projekten dven om hansyn ocksa maste tas till radande budget. R8 menar
att det ar skillnad pa att gora medvetna avsteg fran nagonting, dessa synpunkter fangas anda
upp och erfarenheten kan tas vidare till andra projekt. R7 beréttar att de tidigare haft
projekteringsanvisningar, i dessa tas hansyn till vad som erfarenhetsmaéssigt fungerat bra ur ett
forvaltningsperspektiv. Det &r viktigt att tanka pa att det inte bara &r ett hus som byggs utan det
ska byggas livskvalitet, om detta besitter R7 en stor kunskap men det kan ibland kollidera med
budgetrestriktionerna. Om ett projekt drivs utifran att det ar projektet som ar drivkraften och
inte kunden, da kan det bli fel. R8 framhaller att sa lange god kontakt finns med forvaltningen
och projektet sa kan de tydligare bestimma var pengarna gor mest nytta. R7 beréattar att nar han
borjade som forvaltare av nyproduktion byggdes omkring 100 lagenheter om aret, manga olika
aktorer inom foretaget hade moten och diskuterade projekten. Tiden fanns och projekten blev
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valdigt bra. Pa senare tid har inte samma tid funnits forklarar R7 och ibland kanns det som att
projekten ska bli klara innan de fatt dem. Da finns det inte samma utrymme for forandringar
och férandringar kostar pengar. R8 sdger att det skulle vara latt att komma till en slutbesiktning
och peka pa allt som ar fel men istallet borde eventuella brister lyftas fram nar det finns
mojlighet att paverka.

| diskussionen kring om ett stérre bostadsprojekt leder till svarigheter vad galler integrering av
forvaltning haller R8 inte med. Han tycker att det snarare ar tvartom. De stora projekten har en
viss kostnadsmassa med sig, det finns ofta mer tid och mer pengar budgeterat. I de mindre
projekten &r budgeten mer pressad for att bygga standardpaketen. De forsoker alltid bygga med
hallbara material, det ar ingen skillnad mellan stora och sma projekt. R7 sager att de inte
forsoker uppfinna hjulet igen, de bygger utifran ramar och det fungerar bra. Problem kan uppsta
om avsteg behover goras och da lyfts fragan och de far vara med och gora ett val. R7 sager att
han da kanske tanker mer utifran kundens perspektiv medan R8 tanker utifran ett annat, da
resonerar de tillsammans och kommer fram till en bra I6sning. R8 menar att om varje projekt
ses som unikt och infor varje start ar det som ett vitt papper, da kan det bli en del konstiga
I6sningar. Anvands istallet de ramar som finns uppsatta, da ar det storre chans att de hamnar
ratt fran borjan. R7 tycker att de skulle kopiera mer av det de bygger och arbeta mer repetitivt.
Problemet &r att det &r staden som bestammer att det exempelvis bara ska vara tegelhus i ett
kvarter och da behdver de anpassa sig efter det, &ven om det kanske inte alltid blir det béasta. R8
beréttar att Stadsfastigheter arbetar mycket med repetitivitet, exempelvis om de byggt en
forskola som fungerar bra sa forsokte de ateranvanda det och bygga liknande. R7 berattar att de
“ateranvént” en fastighet och byggt i ett annat omréde, de fordndrade det som var mindre bra
men annars var det i stort sett samma ritningar. Stora summor kan sparas genom att slippa rita
om och det &r ett vinnande koncept. Exempelvis ar det sallan problem med Skanskas BoKlok-
hus, da det ar vad det &r och det ar gjort innan. R7 understryker att han har stor respekt for
stadsbilden men att det kan bli svart vid fortatning. De bygger ju inte ut staden utan de fortatar
den.

R8 berattar att malen som satts upp i projekten styrs av en politiskt beslutad budget som maste
héllas. De anvander sig av NKI, sé kallat néjdkundindex. Detta index ar dock inte bara ett mal
i projektet utan i hela processen och for MKB som hyresvard. De avsatter ocksa en kostnad for
drift och underhall i sina kalkyler som inte far andras, denna &r 375 kronor per kvadratmeter
oavsett vad som byggs. R7 inflikar att budgeten satts pa schabloner for ar ett, det finns inget
egentligt utfall utan de férmodar utfallet och raknar fram det. Han har mojlighet att styra denna
med hansyn till verkligheten under ar ett och gora forandringar utifran saker som eventuellt &r
glomda. R8 berattar att pa Stadsfastigheter fanns stor styrning vad galler utvandigt materialval
medan det pa MKB finns fler krav pa de invandiga materialvalen. 1 diskussionen kring
kommunal dokumentation likt Hallbarhetsdverenskommelse for Hyllie Allé berattar R8 att stort
fokus ofta laggs pa att bygga underhallsfritt. Exempelvis stora trapartier pa en vindskupa kostar
enorma summor att underhalla. R7 beréttar att storre delen av Hyllie bestar av tegel, betong och
skivmaterial. Detta tror han &r det hallbara. Han beréattar att det ar stadsplaneringen som styr,
om de har fatt en tomt sa maste de ocksa rita och bygga efter de krav som finns, det ar tvingande.
Det finns projekt dar det visar sig att underhallet blir véldigt dyrt efter nagra ar och det ar sa
lardomar kan tas.

Om ett kontinuerligt informationsfléde genom hela byggprocessen fram till férvaltningsskedet
ska kunna uppnas anser R8 att det behdvs mycket information i tidigt skede och sedan fa
andringar. Fran det att kraven i programhandlingen och systemprojekteringen tagits in och en
byggfirma borjat bygga sa ar det 6nskvart att inga andringar gors. Om synpunkter kommer in
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sa ser han garna att de &r flera som analyserar och undersoker detta sa att inga felaktiga beslut
tas. MKB:s forvaltare gar ocksa igenom synpunkterna. Det ar 6nskvart att mycket information
finns i slutet infor overlamnandet, sa att forvaltningen och husvarden vet precis vad de Gvertar.
Det ar ocksa viktigt att de som arbetar med uthyrning far ratt information och inte &ndrar
informationen.

R8 beréttar att de anvander boparmar som innehaller mycket text och dr komplicerade att ta sig
igenom. Darfor har de utvecklat en 16sning som fungerar valdigt bra. De har lyft ut det viktigaste
ur parmarna och tagit fram en enkel instruktion som placeras pa insidan av stadskapet. | denna
star det valdigt enkelt precis vad som far och inte far goras och det underlattar for samtliga
inblandade. Det var entreprendren som tog fram parmarna, dessa blev valdigt tunga och
formodligen lastes de inte av sa manga siager R8. Boparmen ar utformad for
bostadsréttsinnehavare berdttar R7. | en bostadsrétt har den boende enskilt ansvar, de behdver
veta hur flakten fungerar ifall den behover lagas. En hyresgast behdver bara veta hur flakten
ska rengoras, det behdvs ingen parm. R7 berattar att nar det kommer till hur
forvaltningsdokumentation ska utformas och férmedlas sa &r digital dokumentation den svara
biten. Tidigare har det funnits parmar med information om de ingaende produkterna. Nu finns
det ett USB innehallande en mall fér hur information om produkterna ska sparas ner pa en
gemensam disk. Det &r inte heller helt optimalt da det ar tidskravande att leta, d&ven om det gar
att hitta informationen efter lite sokning. Det vore battre med en tydlig struktur i registerdelarna.
Viktiga dokument som ofta efterfrdgas, som  exempelvis OVK- och
brandskyddsdokumentation, ska vara l&tta att hitta. R7 beréttar att i nybyggda hus finns ingen
underhallsplan och det ska inte behdvas pa minst 25 ar. Det finns en underhallsavdelning som
uppfor underhallsplaner. Entreprendren har en ansvarstid om tio ar medan garantitiden ar fem
ar. Det som andras da ar att bevisbordan 6vergar fran entreprendren till bestéllaren forklarar
R8.

R7 beréttar att under sjalva byggprocessen staller hyresgasterna inga krav pa forvaltning. MKB
gar inte heller ut och fragar vad de boende vill ha under sjalva processen, det kommer fram
under NKI-undersokningarna. Vid projektets utforande sa framkommer saker som
hyresgasterna anser sig sakna och som de vill ha. Dessa 6nskemal tar de till sig, de vill att
hyresgasterna ska vilja bo i deras hus. Planldsning &r en punkt manga hyresgaster har
synpunkter pa. Uthyrarna far manga fragor vid visningar infor inflyttning beréttar R8. Manga
av hyresgasterna har sett lagenheten pa ritningen och den ar inte alltid latt att forsta och ser inte
alltid ut som visningslagenheten flikar R7 in, och da kan de ha valdigt manga synpunkter. De
NKI-undersékningar som gors brukar utforas tre manader efter inflyttning berattar R7. Efter tre
manader vet MKB att det &r samma kunder, om ett helt &r gar sa kan kunderna vara utbytta.

Vad galler BIM och 3D-modellering berattar R8 att Stadsfastigheter var véldigt tidiga med att
ha en framtagen CAD-manual som beskrev hur de skulle arbeta. De ville rita huset och
installationer i 3D samt samgranska i 3D. Teoretiskt sett ar det enkelt att géra men det kravs att
projektdrerna besitter mycket datorkunskap. Detta tror dock R8 kommer bli béattre i branschen,
nar fler och fler far den kompetensen. Om personer kan anvanda den tekniken och verktygen
sa bor de gora det. | samband med dessa modeller ar det énskvart att forvaltningsinformation
ocksa laggs in tycker R8. Det ar viktigt att en sadan modell &r ratt fran bérjan och om andringar
gors sa maste modellen uppdateras understryker R8. Om inte detta gors sa faller hela modellen
och hundratusentals kronor har lagts pa en modell som ingen kan anvanda och ingen kanner
nagot ansvar for. R7 beréttar att han hade velat ha en modell som kan anvandas nar kunden
ringer och felanmaler nagot, da trycker han pa produkten for kunden och ser att det exempelvis
ar ett tva ar gammalt nyproduktionshus och att all fakta redovisas. R7 hade dnskat att modellen
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innehdll information som &r nyttig i forvaltningen, sasom vem har levererat koket, golvet och
all information om produkten. Om ett fel uppkommer sa vill han kunna fa ett snabbt svar och
att kunna ge svar till kunderna dven fran distans, utan att behdva aka ut till Iagenheten. R8 tror
att det kommer ta lang tid att etablera BIM ordentligt i branschen. Aven om de nybyggda
fastigheterna har sddana modeller sa maste ett system byggas for att kunna hitta i dem.
Samtidigt har 98 % av bestandet inte en sadan modell och da behdver de stélla sig fragan om
dessa aldre hus ska 3D-modelleras i efterhand for att kunna fa in dessa i systemet. Detta skulle
bli dyrt. Alternativt far de nya husen vara 3D-ritade och de &ldre inte, men det skulle kunna
skapa otydligheter. R7 tror att det ar viktigt att se vérdet i det, vilken nytta gor ett system om
ingen anvander det och ingen gar in och tittar i det?

Avseende miljocertifieringar berattar R7 att de haft nagra hus med Miljébyggnad Guld och
nagra med Miljobyggnad Silver. De har ocksa arbetat med Miljobyggprogram SYD. Varken
R8 eller R7 tror att miljocertifieringar gor att forvaltningen integreras battre. R8 menar att
certifieringarna ar sd konsultstyrda, till exempel att landskapsarkitekten ska rita en viss
gronytefaktor. Han menar pa att de redan vet om att gréna tak och lokalt omhéndertagande av
dagvatten &r bra. R7 beréttar att alla hus de bygger kommer ha solceller och att de redan i
dagslaget bygger véldigt miljosmart.

R7 avslutar intervjun med att belysa att det krdvs samarbete mellan de olika aktérerna som &r
involverade i projekt. Att kdnslan av att gora projektet tillsammans, att vara éppna och lyhérda
gentemot varandra &r viktigt.

5.2.10 Intervju — Respondent 9

Respondent 9, vidare benamnd R9, borjade efter studierna pa Wihlborgs dar han arbetade i fem
ar, foljt av tio ar pa Vasakronan och fem ar pa Jernhusen. Efter Jernhusen borjade R9 arbeta pa
Agora som da var ett nystartat foretag. Efter Agora var R9 egenféretagare under en kortare
period varav Midroc var hans forsta uppdrag. R9 borjade darefter arbeta pa Midroc och har nu
varit inom fastighetsbranschen i 20 ar. | arbetet som fastighetschef skoter R9 Midrocs
fastighetsbestand i Lund och Helsingborg. Han beréttar att fastigheterna forvaltas under en
kortare eller langre period, antingen for att fastigheterna ska saljas eller utvecklas. R9 beskriver
att arbetet ger en dnskvard helhetssyn.

Det lI6pande underhallet ar lattare vid kommersiella fastigheter tror R9. Pa den kommersiella
sidan finns det ndmligen annan insyn i verksamheten, det &r en aktr som styr fastigheten.
Insynen i bostader &r annorlunda, det ar mer personligt och de boende ser det som “mitt hem
min borg” forklarar han. R9 ar osaker pa om det finns fler rutiner for att sékerstalla god
forvaltning pa den kommersiella sidan gentemot bostadssidan. Det blir dverlag svarare med
bostader men samtidigt genererar bostader en tryggare intakt. R9 tror att rutinerna ar lika mellan
kommersiella fastigheter och bostader, eventuella skillnader tror han mer beror pa bolagen. Néar
fastigheter kops och séljs ar det latt att dokumentationen forsvinner pa vagen séger RO.
Systemet i form av excel-ark som anvénds idag tycker inte RO ar jattebra. Det ar dnskvart att
nar nagon tar over en fastighet sa finns information uppladdad nagonstans, det vore lattare.
Stadrutiner och det dagliga foljer med beréttar R9, men det som sker pa langre sikt gor inte det
utan det blir en 6verraskning i framtiden.

Huruvida forvaltningsplaner uppréttas eller inte tror R9 beror pa bolag, att vissa ar mer seridsa
an andra. Om fastigheten ska behallas under en langre tid ser fler vardet i att ta fram en ordentlig
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plan men ska fastigheten séljas efter en kort period, da ser det annorlunda ut. Stora bolag vill
overlag vara seridsa och ha bra insikt. Kops en fastighet sa ar det 6nskvart att ha den under lang
tid och ha en tydlig plan for den, annars har den tappat i varde nér den val ska saljas. R9 tror att
de vasentliga aspekterna ar vilken fastighet, vilken malsattning och vilket bolag. Han berattar
att forvaltningen fungerar battre om den integreras i ett tidigt skede men att det inte alltid finns
tid for detta. Det finns ett projekt och pengarna ska ga ihop, men det ar alltid 6nskvart att ta
med forvaltningen tidigare. Att aterrapportera vad som funkar bra och mindre bra har blivit
battre. De har borjat titta pa fastigheter ur ett tredrsperspektiv och den ekonomiska planen léper
pa tre ar. Lyckas parametrarna som ar satta for el, varme och drift hallas eller inte? Det ar sa de
lar sig. Information och lardomarna de tar med sig fran ett projekt tas med in i nasta. R9 séger
att viljan ar stor men att det &r svart att fa tiden att racka till. Han anser inte att forvaltningen ar
nagot som hamnar i skymundan men att mer tid borde laggas pa det, vilket ocksa skulle ge
resultat. R9 berattar att malsattningar avseende langsiktigt hallbar forvaltning finns.
Exempelvis anvénds miljocertifieringssystemet Miljobyggnad och dessa foljs upp nér
byggnaden &r klar. De satter ocksa interna malsattningar men dessa kan de bli béttre pa att folja
upp, fragan har lyfts och ambitionerna finns dar.

R9 tycker inte att det &r ett avbrott i informationsflédet genom hela byggprocessen aven om det
ocksa kan forbattras, det handlar framforallt om tidsbrist. De ar med och tycker till under de
tidiga skedena, under produktionsskedet ar de inbjudna till moten och de far vara med i
planeringen och prata med projektledaren. R9 tycker att dverlamningen till hyresgésterna kan
bli battre. Han har sett 6ver rutinerna kring 6verlamningen och hur detta kan goras pa béasta
séatt. | den digitala projektportalen Apricon finns allt inlagt och annars anvands utforskaren.
Om informationen fran dessa stallen ska foras in i ett nytt system ar det viktigt att det hamnar
ratt fran borjan. All information som beror forvaltningen ligger i utforskaren och darfor ar den
svér att uppdatera. Overlamningen skiljer sig inte & mellan kommersiella fastigheter och
bostader, det ar en skyldighet att lamna over allt. Det férekommer att slutanvandarna stéller
krav pa forvaltning men inte i byggskedet, de har mest énskningar. Kraven tenderar att komma
efterat och lardomar dras fran detta och fors med in i nasta projekt.

BIM och 3D-modellering tror R9 ar vagen fram dven om han sjalv inte arbetat sa mycket med
det. Bostéder &r enklare, det finns tre rum, ett kok och en toalett. En lokal som hyrs ut ska
daremot vara pa ett visst satt for en hyresgast och nagra ar senare nar en ny hyresgast tilltrader
sa ska lokalen ha en annan utformning. Anvands BIM é&r det latt att ga in i modellen och dndra
golvet eller flytta en vagg och méangder finns redan inlagt. Det viktigaste ar att modellen maste
hallas uppdaterad understryker R9. Han tror inte att nagot av deras projekt ar ritade i 3D fullt
ut. Han tror dock att pa sikt kommer all information laggas in och finnas i modellerna. Till
exempel vid ommalning finns information om fargen, om den &r klassad och dess prissattning
dar. Huruvida BIM innebér en stor kostnad gentemot dess nytta tror R9 kommer vara en icke-
fraga pa sikt aven om det i dagslaget rader varierad kunskap om det i branschen. Det sparar
mycket kostnader med exempelvis kollisionskontroller.

RO tror att ISO-standardiseringar ar omodernt i fastighetsbranschen och att det istéllet &r andra
system och certifieringar som anvands. Han tror att det &r bra om fastigheterna har nagon form
av certifiering dven om dessa kostar en del att fa. Om tydligare krav pa forvaltning stalldes i
miljocertifieringssystemen tror R9 att forvaltningen ocksa hade integrerats béttre eller i alla fall
att vissa saker paskyndats. Fastighetsvardet tror R9 okar om en miljocertifiering finns for
byggnaden, det signalerar klass och kontroll samtidigt som risken minskar for kdparen. En
tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation tror R9 ocksa blir viktigare och viktigare nar
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det géller fastighetsvardet. Avslutningsvis sager R9 att helheten ar viktig och att det ar vart att
betala for den.

5.2.11 Intervju — Respondent 10

Respondent 10, vidare benamnd R10, laste till hdgskoleingenjor pa Campus Helsingborg med
inriktning byggteknik med arkitektur. Han tog examen 2012 och har sedan dess arbetat pa
Tyréns BIM-avdelning. | arbetet med BIM-samordning sitter R10 i byggnadsprojekt pa
hussidan och arbetar med digital informationshantering. Han styr upp projekten och betraktar
hur den befintliga forvaltningen ser ut samt hur de ska leverera dit.

R10 beskriver att arbetsprocessen med BIM- och informationssamordning at en kund skiljer sig
at beroende pa i vilket skede i byggprocessen de kommer in. Om det &r tidigt i processen sa ar
antalet inblandade aktorer ofta fa. Det ror sig om oftast om bestéllare, arkitekter och kanske en
hyresgast. Det forsta som undersdks ar huruvida det finns ett befintligt system. Finns det ett
forvaltningssystem och ett system pa hur de vill att projekteringen skall genomféras? Finns en
BIM-manual eller liknande? Om det finns en manual sa anger den hur férvaltning och
projektering ska skotas. Om det inte finns en manual sa tar Tyréns fram en. R10 beskriver att
de tittar pa vad som ska astadkommas i projektet, om det ska gdras mangdavtagningar,
kollisionskontroller eller om bestéllaren inte vill gora nagonting alls. Ibland fors diskussioner
med bestéllaren om vad som borde gdras. De tittar pa ritningsindelning, namnkonventioner med
mera. Pa detta sitt byggs BIM-manualen upp. Néar manualen ar klar ar det viktigt att
projektorerna foljer den och att det tydliggors att det &r denna det ska arbetas efter i projektet.
Det &r viktigt att manualen &r levande dokument som uppdateras efter hand och inte &r last. Ju
langre byggprocessen fortldper, desto mer detaljrik blir den och desto fler nya aktérer kommer
in. | systemhandlingsskedet laggs stort fokus pa de grova dragen i en byggnad och rér det sig
om en ombyggnad eller tillbyggnad s& ar utgangspunkten de handlingar som finns idag. R10
sager att om han har tur sa finns det en pdf-ritning. Ofta finns ingenting eller det kan finnas men
ingen vet var. Med en pdf-fil kommer de valdigt langt. Finns inga ritningar far de borja om fran
borjan. Huset kan behova laserskannas och allt beror pa hur komplex byggnaden ar. R10
berattar att det forst &r ungefar i mitten av detaljprojekteringen som BIM-samordnaren borjar
diskutera hur leverans till forvaltningen ska ske. Da sker moten med forvaltningen dar detta
diskuteras. | detta skede vet R10 som BIM-samordnare vad som finns i projektet, storleken pa
projektet och ungefar hur manga modeller, ritningar, drift- och underhallsinstruktioner det
finns. Vissa vill ha pdf-filer pa allt, vissa vill inte ha nagot alls da de ska sélja byggnaden medan
andra vill ha modeller i ett visst filformat. Skulle de da vilja ha modeller i ett annat filformat
innebar det en kostnad att géra om allt.

Som BIM-samordnare arbetar R10 med bade bestéllare och entreprendrer beroende pa vem de
ar upphandlade av. Vid en totalentreprenad blir de exempelvis upphandlade av entreprendren.
De stora entreprendrerna sasom Skanska, NCC och Peab har egna BIM-samordnare medan de
mindre entreprendrerna i regel saknar den kompetensen och da koper upp den. R10 beskriver
da de blir uppkopta sa har de sallan direktkontakt med bestallaren, da gar de via entreprenoren.
Om de blir upphandlade av bestallaren far de direktkontakt med forvaltningen vilka ocksa ar de
som leverans sker till.

R10 beskriver att det séllan fors in information som &r anpassad till forvaltningsskedet i BIM-

modellen. Modellen byggs namligen upp framst for produktionsskedet. En stor anledning till
detta ar att forvaltaren saknar kompetensen att skota en sadan modell, modellen maste
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underhallas. Manga forvaltare stéller sig fragan om det &r vart det eller om det kostar mer an
nyttan som erhdlls. R10 berattar dock att det ar fullt mojligt att fora in den typ av information
som ar relevant till forvaltningsskedet, exempelvis produkter och artikelnummer. Det dr inga
konstigheter med denna typ av information i modellen, &ven om han rekommenderar att ha
drift- och underhallsinstruktioner som pdf-filer. Om all information skulle foras in i modellen
skulle den bli véldigt tung och ostrukturerad. Darfor foreslar R10 istallet att i modellen lanka
till exempelvis drift- och underhallsinstruktioner som finns lagrade som pdf-filer. Han sager
ocksa att i en forvaltningsmodell kanske geometrier ar ovasentliga, att det vore béttre att ha allt
textbaserat. R10 beskriver att de i sa fall kan ta ut relevant information ur modellen, exempelvis
vad det ar for lampor, och koppla ihop detta med skétselinstruktioner. Da ar det bara textbaserat,
vilket kanske ar ett alternativ. R10 s&ger att modellerna kan géras mindre komplexa och att det
viktigaste inte ar att ha tillgang till all information utan tillgang till ratt information. Beroende
pa vem det ar som ska anvanda modellen sa ar olika information relevant. | exemplet med
bostadsrattsforeningars nytta av en modell tror R10 att detta kan vara svart. Det ror sig da om
vanliga manniskor som kanske inte har kompetensen att lasa ndgot annat &n en pdf-ritning och
att det da ar svart att fa dessa att titta pa en modell, en databas. Modellerna kan dock goras
valdigt enkla, men da ar fragan om informationen som erhalls ar tillracklig.

| diskussionen huruvida det &r svart att halla filformat och information uppdaterad och
kompatibel med nya programvaror framhaller R10 att det &r ett problem. Det finns tva
arkivbestandiga format, TIF-filer och Calc-filer, dessa ska alltid ga att 6ppna pa en dator. R10
beréttar att de stott pa vissa av dessa svarigheter som kan uppsta, att exempelvis Autodesk
uppdaterat sina programvaror och att filer ritade i tidigare versioner &ndras nér de uppdateras.
R10 fragar sig om forvaltningen ar beredda att underhalla dessa modeller och att svaret &r att
de kanske inte ska gora det, att de ska anvénda pdf:er istallet. Férvaltningen skulle kunna 6ppna
upp modellerna en gang per ar och se sa att de fungerar, men det &r upp till dem sjalva. Om en
potentiell modell skulle anvéndas for att effektivisera renoveringar sager R10 att om
renoveringar skulle ske varje ar, vilket han framhaller att de inte gor, skulle modellen
automatiskt uppdateras. Forvaltningsbolagen anvéander inte BIM-modeller i sitt dagliga arbete,
vid ett renoveringshehov anvands modellen majligtvis, men sjalva modellen har inte nagonting
med forvaltning att gora. Forvaltningsbolagen anvéander pdf-filer, andra ritningar samt drift-
och underhallsinstruktioner i sin dagliga service. BIM-modellen anvénds snarare vid
ombyggnad.

Det rader valdigt varierad kunskap om BIM i branschen och de med mindre kunskap &r generellt
sett mer negativa. Om kunskap saknas blir det motstravigt i projekten. Denna okunskap skulle
kunna minskas genom utbildning. Den tekniska utvecklingen gar valdigt snabbt och R10 fragar
sig om det &r skolans jobb att hdnga med i det hdga tempot; kanske, kanske inte. VVad géller att
nyttorna av BIM far stallas mot kostnaderna sager R10 att de behdver framhéava hur mycket
modellerna underlattar deras arbete. Entreprendrerna far storst nytta men ocksa konsulterna.
Han séger att nyttan av 3D-samgranskning &r att en béattre produkt levereras och att risken for
klagomal som leder till behov av omritning minskar. R10 tror att det galler att hitta
nyckelpersoner, de som faktiskt projekterar och &r intresserade. Denna person kan da sprida det
vidare pa sin avdelning. Diskussion fors huruvida BIM kommer vara en sjalvklarhet i framtiden.
Detta tror R10 samtidigt som han ocksa tror att utvecklingen kommer ga framat i samma takt.
Att det som idag ar svart att fa med kommer vara en sjalvklarhet om fem ar, men samtidigt ar
Tyréns da redan i nasta steg. Han tror att det alltid kommer skarva lite.

R10 berattar att det finns olika CAD-manualer som foretagen anvander sig av men att de oftast
grundar sig pa Bygghandlingar 90. Det finns specifikt Bygghandlingar 90 del 8 som berattar
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hur digital information ska ske i ett byggprojekt. R10 framhaller ocksa att det finns bra och
daliga CAD-manualer. Exempelvis &r manga av de CAD-manualer som beror férvaltning tio ar
gamla och beskriver saker som linjetjocklekar och lager. Detta ar saker som inte anvands langre
utan nu arbetar de objektbaserat. Darfor ar det just nu en dvergangsperiod dar de utdaterade
manualerna behdver stadas bort. R10 sdger att han inte bryr sig om lagerstrukturer langre
eftersom han arbetar med objekt och vill att objektstrukturerna ska vara ratt. I diskussionen
kring att projektorerna har sina egna arbetssatt och programvaror oavsett om det finns en CAD-
manual eller inte sa foreslar R10 att detta kan styras genom att skriva in CAD- och BIM-
manualen i kontraktet. P4 detta vis arbetar manga bestéllare, det star i upphandlingen att
manualen ska foljas. R10 sdger att det gar att samordna dven om projektorerna arbetar i olika
programvaror, sa lange de inte arbetar i 2D. Sa lange projektorerna arbetar i 3D sa kan det
samordnas.

R10 anser att nackdelarna med BIM i forvaltning ar att underhalla modellen. Fordelarna ar att
all information finns samlad pa samma stélle, vilket &r tidsbesparande och tid &r pengar.
Fordelarna med BIM i hela byggprocessen &r att dra nytta av informationen. R10 séger att om
mycket energi laggs i borjan och modellerna blir ratt, da finns den information som 6nskas
genom hela processen. Det ar ekonomiskt, bade genom att pengar sparas och tjanas. R10 sager
att han inte vet nagra ekonomiska nackdelar med att arbeta med BIM. Han framhaller att det
alltid l6nar sig med BIM.

R10 havdar att det ar dalig erfarenhetsaterféring mellan honom och hans kunder, detta skulle
kunna forbattras. Han berattar att konsulter oftast inte har tid for erfarenhetsaterforing. Tiden
finns inte och det budgeteras inte for det. Detta tycker R10 &r synd, han tror att det skulle spara
pengar i slutdndan.

| diskussionen kring ISO-standarder beréttar R10 att Bygghandlingar 90 har standarder med
sig. Dessa baseras pa SIS-standarder. R10 beréttar att de arbetar med klassificeringar av objekt.
Tidigare anvandes BSAB-koder men nu har de Overgatt till CoClass. Detta system &r i
startgroparna forklarar R10, det dr lanserat men han vet inte om foretag arbetar med det &n.
CoClass ar tankt att klassificera alla objekt och anvandas genom hela byggprocessen, in i
forvaltningen.

R10 tror att BIM i forvaltningssyfte kommer att utvecklas de kommande aren. Idag ar det inte
manga som anvander det men han tror att det kommer andras nar det blir mer vedertaget att
arbeta med modeller. | framtiden kanske inte ritningar anvands langre utan allting &r i modeller.
Han tror inte att denna utveckling har kommit om fem &r, men kanske om 10-20 ar. Da tror han
att branschen kommit langt.

R10 séger att om en bostadsrattsforening ar forvaltaren och dessa inte dr intresserade av att
anvanda en modell, da ser inte bestallarna vardet i att anvanda en modell som inte kommer ge
nagot varde, att det blir en ond cirkel. Det ar lattare med forvaltare som forvaltar samma
byggnad under en lang tid. Bostadsrattsforeningar behover veta saker om ventilationen nar de
gor sina OVK-besiktningar, men R10 har svart att se att de behéver en 3D-modell for det. R10
tror att det ar de kommersiella fastigheterna sasom sjukhus och stérre industrier som kommer
driva etableringen av BIM framat. Till exempel ligger ESS i Lund langt fram, men det ar ocksa
en valdigt unik byggnad.

76



5.2.12 Intervju — Respondent 11

Bostadsrattsforeningen ar lokaliserad i Hyllie, bestar av 82 lagenheter och bildades under varen
2018. Bostadsholaget som byggt fastigheten verkar i hela Sverige och bygger bade bostads- och
hyresrétter. Den forsta inflyttningen skedde i november 2018 och den byggande styrelsen
skapades i november-december samma ar. | april 2019 holls ett arsméte dar den byggande
styrelsen 6verlamnade styrelseansvaret till den boende styrelsen.

Styrelseordfdranden i bostadsrattsféreningen, vidare bendmnd R11, upplevde att vissa delar av
informationsoverlamningen infor tilltradet var bra medan andra var daliga. Byggaren kdper in
och avtalar med olika leverantorer innan den boende styrelsen tar 6ver och saker som bredband
och forvaltning handlas upp. R11 upplever att bostadsbolaget kopt in standardleveranser och
inte bemddat sig att skrédddarsy avtalen efter den specifika foreningen utan istallet anvant
ramavtal. | dverlamningen fick bostadsrattsféreningen ta emot parmar som bade berérde den
ekonomiska och tekniska forvaltningen. De hade en genomgang tillsammans med
projektledaren, denna genomgang varade i en timme och da gick de igenom tio parmar
oversiktligt. R11 sdger att de ar halvndjda med 6verlamningen. Hade mer tid avsatts for
genomgang hade upplevelsen varit battre. Det ska ges mer tid och allt behover inte goras pa en
gang, det &r béattre att ta ett omrade at gangen tycker R11. Vidare beréttar R11 att de traffade
fastighetsholaget tva ganger i samband med 6verlamningen. En gang da de fick avtalen och en
genomgang av den ekonomiska forvaltningen samt en gang nar de fick de tekniska parmarna.
R11 tror att nyckeln till en lyckad 6verlamning ar att fa mer tid med féreningarna och ga igenom
omrade for omrade ordentligt. Framforallt vad galler de tekniska forvaltarna, foreningen
upptackte att en del praktiska delar stétt pa problem, sdsom sophamtning, automatiska dérrar
som inte 6ppnas med mera. R11 sdger att somliga underkategorier glomdes bort for att tiden
inte fanns, sadant som inte star i avtalet.

R11 berattar att en femarig underhallsplan ska uppréttas. Detta har inte gjorts &n da foéreningen
ar sa pass ny och att de darfor prioriterat att hantera problem som uppstatt och andra praktiska
saker. De ska bestélla en underhallsplan fran en extern forvaltare. Foreningen kan inte uppféra
dokumentationen sjéalva eftersom det ar en nyproduktion och de behdver déarfor expertkunskap.
| dldre foreningar ar det lattare att gora sjalva, da kanner foreningen till byggnadens alla styrkor
och svagheter. R11 berdttar att i en tidigare bostadsratt denne innehaft anvande foreningen en
mall for att uppfora forvaltningsdokumentation. Detta var en stor excel-fil med manga ark, det
fanns en linje med varje atgard och nar atgarden skulle ske. Denna gicks sedan igenom grundligt
med ingenjorer eller tekniker infor att budgetering skulle ske.

Information hade garna fatt dverlamnas digitalt anser R11. Nu néar de fatt flertalet fysiska
parmar har de behovt investera i ett brandsékert vardeskap dar dokumentationen forvaras. Att
ha all dokumentation digitalt hade varit fantastiskt sdger R11. Det hade underlattat mycket,
exempelvis vid styrelsemoten. R11 tycker att allt handlar om anvéndarvanlighet och &r inte
frammande for att anvanda en digital 3D-modell innehallande information till forvaltningen.
Ingenjorer har en tendens att bygga for ingenjorer, det ar viktigt att stalla sig fragan vem
slutbrukaren &r. Ar det en slutbrukare som inte kan sddan modellering professionellt s3 maste
modellen vara anpassad sa att slutbrukaren kan forsta den. R11 séager att de garna anvander en
sadan modell sa lange den ar anvandarvanlig. Informationen R11 tycker hade varit bra att ha i
modellen &r rollover-funktioner. Om ventilationsaggregatet slas ut, vad ska de gora? Ska de
ringa nagon eller ska de trycka pa en viss knapp pa aggregatet? Om de trycker pa en dorr i
modellen, ar den brandklassad och i sa fall vilken klass? Eller om modellen kunde visa vilken
av alla nycklar som gar var. R11 6nskar att om de klickar pa en produkt i modellen sa kommer
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en faktaruta upp. R11 beskriver &ven att om en 3D-16sning ska anvandas bor den vara portabel
med forvaltaren, det vill sdga att om en bostadsrattsforening byter forvaltare kan IT-16sningen
med all data vara portabel till den nya forvaltaren. Det hade varit fordelaktigt med en
forvaltarneutral 16sning eftersom det skulle innebdra att en oligopolstallning kan undvikas och
att byte av forvaltare inte medfor att 3D-systemet blir oanvandbart. En forvaltarneutral 16sning
sporrar till en béattre konkurrenssituation pa marknaden samt skapar storre utbud for
bostadsrattsféreningar menar respondenten. Avslutningsvis understryker R11 vikten av
brukarvanlighet. Allt behover inte vara sa professionellt och allt behdver inte bara anpassas sa
att proffs kan forsta det. Det ar R11:s avslutande synpunkt.
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6 Analys och diskussion

| féljande kapitel analyseras och diskuteras studiens resultat.

6.1 Analys av dokumentstudie

Generellt sett visar dokumentstudien att ett forvaltningsperspektiv finns med redan i tidigt skede
genom olika belysningspunkter i dokumentation sasom i AF-delen, Hallbarhetsprogrammet,
Hallbarhetsplanen, styrande projekteringskrav med mera. | samband med dokumentstudien
uppkommer ett antal diskussionsfragor. Exempelvis hur ett forvaltningsperspektiv egentligen
bor definieras i en dokumentstudie likt den aktuella samt hur uppféljning av dokumentation
sker i senare skeden. Detta, med mera, diskuteras vidare nedan.

Dokumenten som studeras ar hamtade fran olika kéllor, dels fran olika projektportaler men &ven
via mail da det inte fanns mojlighet att fa tillgang till vissa digitala platser som extern part. Pa
projektportalerna finns en stor mangd information samlad. Till exempel finns styrande
dokument fran tidiga skeden samt dokumentation fran program-, system-, bygglovs- och
bygghandlingsskedena. Vidare finns &ven dokument i form av relationshandlingar och
dokument fran besiktningar lagrade. Generellt kan det alltsa sagas att det finns dokumentation
lagrad kontinuerligt genom hela byggprocessen pa projektportalerna. Det kan dock papekas att
det finns aningen mer dokumentation lagrad for projektet Nanna &n for projektet Saga. |
projektet Nanna hamtas dessutom dokumentation fran tva olika projektplatser medan det for
Saga endast finns tillgang till en projektplats. Det finns alltsé en osékerhet kring huruvida det
ar all relevant dokumentation som har studerats eller om det eventuellt finns dokumentation
fran andra kallor som férsummats. Att dokumentation finns tillganglig digitalt och pa ett
strukturerat sétt anses i studien vara positivt. Detta skapar mgjlighet att folja projektet genom
hela byggprocessen och visar aven pa kontinuitet i informationsflodet, atminstone fram till
projektets dverlamnande.

Dokumentationen for de tva projekten &r i det stora hela lika och det a&r mestadels samma
forvaltningsaspekter som belyses. Vissa skillnader kan identifieras och de flesta tyder pa en
utveckling fran det forsta projektet Saga till det senare projektet Nanna. Det bor papekas att
mycket av den dokumentation som togs fram till projektet Saga anvandes for forsta gangen.
Séledes kan det ha funnits stort utrymme till forbattringar av dokumenten i projektet Nanna
eftersom det tidigare inte funnits rutiner for hur dokumenten foljs och vilket genomslag de har.
Till exempel framgick det att hemsidan BRF-net samt mobilapplikationen HomeMaker
anvénds for Nanna medan traditionella pdrmar anvénts for Saga. Detta anses vara en forbattring
eftersom det skapar strukturerade och anvandbara plattformar for drift- och skotselinformation
och felhantering efter inflyttning. BRF-net anses aven vara kundvanlig da den &r strukturerad
och sokbar. Detta kan jamforas med de fysiska boparmar som anvénts for Saga och som inte
antas skapa samma grad tillganglighet. Detta visar pa att Midroc &r langsiktiga och arbetar for
att bli mer digitaliserade i takt med att branschen och samhallet utvecklas. Ett antagande &r att
samhéllet och alla dess funktioner inom en snar framtid kommer bli mer digitaliserade och det
kan darfor betraktas som en fordel for foretag i byggbranschen att ligga i framkant inom detta.
Det antas att samhallets invanare blir mer och mer vana vid att erhalla information och tjanster
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digitalt och att det da inte finns anledning till varfor boendeinformation inte skulle omfattas av
detta. Digital och sdkbar information antas vara dnskvart hos kunder och boende. Det kan darfor
komma att bli ett storre krav hos slutanvéndare ju mer digitaliserat samhéllet blir. Detta intryck
starks aven genom intervjun som genomfordes med en representant fran en bostadsrattsforening
i Hyllie.

Ett dokument som studeras for projektet Nanna men inte for projektet Saga ar KMA-planen.
Anledningen till detta ar sannolikt inte att en KMA-plan inte finns for projektet Saga, utan
snarare att den inte finns tillganglig i dokumentstudien. I KMA-planen ndmns dverlamningen
av projektet som ett riskfyllt moment. Detta ger intrycket av att Midrocs inblandade aktorer ar
medvetna om vikten av att ha aktuell, komplett och korrekt information infér 6verlamnandet
samt utmaningarna med detta. Det visar dven pa att det finns en struktur kring dverlamnandet
och att planering infor det sker, trots att vissa respondenter under intervjuerna beskrev att
overlamningen alltid kan bli battre. Dokumentation till verlamningen kan betraktas ytterligare
genom att studera informationen i bo- och fastighetsparmarna. Viss information sasom
protokoll fran éverlamnandemoten saknas pa den digitala projektportalen men detta behdver
nddvéandigtvis inte betyda att den inte har lamnats Gver.

Ytterligare ett dokument som studerats for projektet Nanna men inte for projektet Saga ar den
ekonomiska planen. Det har framkommit att det finns en yttre underhallsfond. Det specificeras
inte hur underhéllsfonden ska fordelas Over poster eller Over tid, detta ar upp till
bostadsréattsforeningen att bestdmma. Detta diskuterades aven under vissa intervjuer. Genom
att studera den ekonomiska planen ges en bild av hur underlaget till en eventuell férvaltnings-
eller underhallsplan kan se ut. Dock ges ingen inblick i hur férvaltningsdokumentation kan se
ut eftersom underhallsfonden inte specificeras. For studien hade det varit 6nskvart att folja upp
hur bostadsrattsforeningarna har anvéant sig av den ekonomiska planen for att skapa
forvaltningsplaner och dokumentation. Mojlighet till detta har dock inte funnits da projektet
Nanna fardigstalldes i mars 2020. Generellt sett skapar dokumentstudien fragetecken i hur
forvaltningsdokumentation for en bostadsrattsforening ser ut och det ar inte mgjligt att
undersoka detta i aktuell dokumentstudie. Detta da Midroc séljer fastigheten till en
bostadsrattsforening och saledes inte forvaltar sjalva. Optimalt hade varit att undersoka hur
boendestyrelsen pa projektet Saga har uppfort sin dokumentation just for att kunna folja
projektet fran planering till driftskede samt fa en inblick i hur forvaltnings- och underhallsplaner
kan se ut. Detta har dock inte genomforts pa grund av olika omstandigheter och
bostadsrattsforeningens perspektiv i &mnet valdes istéllet att belysas genom telefonintervju.

Da tidig dokumentation fran bada projekten studeras ar det tydligt att forvaltningssynpunkter
har belysts. | dokumentationen finns mycket information om malsattningar som stts i tidigt
skede. Det rader dock osédkerhet kring hur malsattningarna faktiskt satts upp da den
informationen saknas. Studien visar att forvaltningsatgarder i vissa dokument namns generellt,
till exempel i Program Arkitekt-flerbostadshus och Hallbarhetsprogrammet, men att aspekterna
bryts ner och specificeras mer i detalj i Hallbarhetsplanen och de styrande projekteringskraven.
Har beskrivs konkret hur de uppsatta aspekterna ska foljas och uppnas. | detta fall vacks fragan
kring uppféljning och denna fraga ar &ven relevant da dokumentation fran Malm¢ stad
betraktas. Aspekterna é&r tydligt definierade och i de flesta fall ndmns det &dven i
Hallbarhetsplanen vem som ar ansvarig och hur uppféljning ska ske. | de studerade
Hallbarhetsplanerna har dock ingen uppfoljning registrerats eller dokumenterats. Ett alternativ
ar att dokumenten fungerat som ett sjélvklart stdd genom hela byggprocessen utan att det har
kravts nagon skriftlig uppfoljning. Alternativt hade nya uppfoljningsmetoder och
uppféljningsrutiner kunnat utvecklas. Detta kan anses nédvandigt for att dokumenten inte ska
forlora sitt syfte och bara bli ett “spel for galleriet”, som en respondent uttryckte det i
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intervjuerna. Dock kan vissa fordndringar ses i dokumentationen mellan projekten varvid det
kan antas att det som inte fungerat i Saga darmed har atgardats i Nanna och uppféljning kan
antas till en viss grad. AF-delarna for de bada projekten ér till stor del lika, men det finns vissa
skillnader. I AF-delen for Saga tas forvaltningsperspektivet med mer ordagrant och beddéms
vara definitivt och tydligt. Detta ar dock inte formulerat pd samma vis i AF-delen for Nanna,
forvaltningsperspektivet blir inte lika tydligt och det lamnas utrymme for fragor. Det kan till
exempel spekuleras i om de férvaltningsaspekter som namnts i AF-delen for Saga varit svara
att efterfélja eller folja upp varvid andra formuleringar har anvénts for att undvika problematik
kring detta. Det finns ytterligare dokument dar uppféljning kan innebéra svarigheter. Detta
géller exempelvis den dokumentation som ska lamnas over till forvaltningssidan. Till exempel
namns det i Hallbarhetsplanen och Hallbarhetséverenskommelse for Hyllie Allé att
forvaltningsrutiner for fukt ska uppforas och att vissa typer av forvaltningsrutiner ska anvandas.
Hur detta faktiskt efterfoljs nar ansvaret lamnas over till en bostadsrattsforening eller hyresvard
ar svart att skaffa vetskap om. Da ansvaret har 6verforts till en annan part kanske uppféljning
inte bara innebar svarigheter utan ocksa blir omotiverat. | sadana fall hade eventuellt
kundundersokningar kunnat vara anvandbara for att se hur rutiner efterfoljs samt samla in
synpunkter som sedan kan integreras i Hallbarhetsplanen. Trots att ansvaret lamnats over till
annan part ar det av vikt att genomféra uppféljning eftersom aspekternas syfte annars férloras
och det riskerar att bli tomma ord istallet for konkreta malsattningar.

Aven nar det kommer till dokumentation fran Malmg stad sdsom Hallbarhetséverenskommelse
for Hyllie Allé, Miljobyggprogram SYD och Miljoprogram Hyllie finns det skillnader i hur
uppféljning har skett. Projektet Saga skulle enligt Hallbarhetsprogrammet folja
Miljobyggprogram SYD, men ingen information har rapporterats in till Malmé stad angaende
detta. Detta kan eventuellt bero pa att mycket dokumentation for forsta gangen arbetades med
i projektet Saga och att ingen vana eller rutin pa uppféljning och rapportering fanns. Generellt
kan det antas att dokumenten och dess genomslag prévades i projektet Saga medan dess roll
var aningen tydligare i projektet Nanna. Det kan aven spekuleras i huruvida bristen pa
uppféljning av de kommunala dokumenten beror pa att Miljobyggprogram SYD bérjade fasas
ut 2016 och att rutinerna for uppféljning darmed var oklara med hansyn till omstéandigheterna.
Att ingen rapportering for projektet Saga har skickats in till Malmd stad behdver nédvéandigtvis
inte innebéra att kraven inte har foljts. Exempelvis ger dokumentstudien intrycket att de
aspekter som ndmns i de kommunala dokumenten har integrerats i flera av projektens
handlingar. Detta ger dven intrycket att kraven antas ha genomslag till en viss grad. Vidare bor
det namnas att projektet Saga officiellt certifierades enligt Miljobyggnad niva Silver, vilket inte
var fallet for projektet Nanna. Det kan darfor antas att rapportering och uppféljning har
fokuserat pa certifieringen istallet for de kommunala dokumenten. Dokumentstudien visar pa
en tydlig forbattring mellan projekten nar det kommer till uppféljning av aspekterna i den
kommunala dokumentationen. For projektet Nanna lamnades rapporteringsdokument till
Malmo stad som visade pa att i princip alla specifika miljomal i Miljoprogram Hyllie arbetades
med och specifika atgarder redovisades.

Miljoprogram Hyllie beskriver krav pa att byggnader ska kunna kopplas till smarta nat och vara
anpassade for framtidens losningar. Detta tyder pa ett langsiktigt tank samt att kommunala krav
har potential att driva utveckling och digitalisering framat i byggprojekt. Digitalisering anses
kunna gynna forvaltningen genom att skapa ett kontinuerligt informationsflode genom hela
byggprocessen vilket gor att ratt information finns tillganglig till forvaltningen utan nagot
bortfall. Det paverkar dven férvaltningen exempelvis genom att driften av byggnaden ska kunna
skotas digitalt eller bli mer automatiserad, vilket exempelvis torde generera en lagre
energiférbrukning och lagre driftskostnader.
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Nar dokumentstudien genomférs vacks fragan vad som kan definieras som ett
forvaltningsperspektiv och insikt om att det snarare handlar om att ha ett helhets- och
livscykelperspektiv blir tydlig. | avsnitt 2.5.1 Datainsamling beskrivs att dokumentstudien
genomfors genom att soka efter relevanta nyckelord likt ”forvaltning”, drift”, “underhall”,
’skoétsel” med mera, men ju fler dokument som studeras desto tydligare blir det att fler faktorer
an bara nyckelorden har en betydelse for god och hallbar forvaltning. Férvaltningsskedet ar mer
komplext &n bara de nyckelord som kan kopplas till det. Till exempel har
energibalansberakningar och andra faktorer som medfor lag energiforbrukning en stor paverkan
pa driftskedet och laga driftskostnader. Aven dokumentation sdsom kvalitetsangivelser och
byggdelsbeskrivningar kan givetvis ha en paverkan pa forvaltningsskedet om en helhetssyn har
beaktats. Lamplig kvalitet och byggdelskonstruktioner genererar lamplig energiforbrukning,
lamplig innemiljo och annat som har en stor paverkan under byggnadens drift. Vidare &r
malsattningar kring langsiktig ekonomisk hallbarhet relevant eftersom detta har en direkt
paverkan pa byggnadens langsiktiga prestanda och att en hyresvard eller bostadsrattsférening
ska kunna férvalta sin byggnad pa ett I6nsamt sétt. Aven dokumentation som beskriver hur
innemiljon ska utformas, likt rums- och produktbeskrivningar, ar nagot som antas utformas for
att framja enkelt underhall och skotsel utan att det nddvandigtvis star uttryckt i ord. Samtidigt
paverkar alla faktorer som kan relateras till inomhusmiljén da dessa i hogsta grad paverkar
brukarskedet och slutkunden. Otillracklig inomhusmiljé och ej lampade material gor att
brukarskedets funktion inte uppfylls och atgarder, sasom utbyte av material och system,
kommer behdva tas i forvaltningsskedet for att uppfylla en god inomhusmiljo. Det &r alltsa en
stor del dokumentation som kan kopplas till forvaltningsskedet pa olika satt om ett helhets- och
livscykelperspektiv appliceras. Detta forsvarade dokumentstudien i och med att den valda
metoden anses vara aningen forenklad gentemot syftet med den. Detta gjorde att all
projektdokumentation noggrant studerades istéllet for att endast sdka efter nyckelorden. Detta
for att erhalla en helhetsbild av relevant dokumentation i projekten.

Ytterligare en faktor som kan kopplas till forvaltningen utan att involvera de direkta
nyckelorden &r att viss dokumentation har tagits fram for att leda till en ¢kad grad
standardisering. I litteraturstudien framkom det att standardisering och repetition ar nagot som
anvandes i Miljonprogrammet for att fraimja god forvaltning och detta var dven ett @amne som
belystes under flertalet intervjuer. Det kan anses naturligt att standardisering &ven i handlingar
kan fungera som ett repetitionsmedel. Detta eftersom det da i forvaltningsskedet finns precis
vetskap om vilka typer av konstruktioner, produkter och system som finns i byggnaden vilket
underlattar forvaltning och drift.

Det &r av vikt att ndmna att dokumentstudien ger en inblick i hur forvaltningsperspektivet har
integrerats i dokumentation genom hela projektens gang, men samtidigt ger det inte en komplett
bild. Som extern part kan inte vetskap finnas ifall uppféljning exempelvis har skett muntligt i
genomforandet av en dokumentstudie. Forvaltningsperspektivet kan dven ha belysts pa projekt-
, projekterings- eller byggmdten alternativt genom annan personlig kommunikation under
projektens gang. Det ar inte heller sjalvklart att det &r all projektdokumentation som har
betraktats. Till exempel kan viss dokumentation ha skickats ut via mail eller finnas lagrad pa
interna mappar vilket kan ha genererat ett bortfall. Osékerhet finns &ven kring huruvida det ar
all rapportering som skett till Malmo stad som studerats da detta har skett genom
mailkorrespondens. Ingen vetskap finns om hur och hur l&nge inrapporteringar av de
kommunala riktlinjerna lagras. En brist i metoden ar dessutom att sjalvklara nyckelord har
eftersokts, men att forvaltningsperspektivet dar sa mycket bredare och komplext dn endast
nyckelorden. Denna insikt uppdagades tidigt under dokumentstudien och det uppkom
fragetecken vad som egentligen kan réaknas som ett forvaltningsperspektiv. Detta da manga
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aspekter under byggprocessen har en paverkan pa forvaltningen sa lange ett langsiktigt tank
och ett hallbarhetsperspektiv anvands. For att svara pa studiens huvudsakliga fragestallningar
kompletteras observationerna fran dokumentstudien med analys fran intervjuerna for att
slutligen formulera en slutsats.

6.2 Analys av teori och empiri

Litteraturstudien &r delvis baserad pa engelsksprakig litteratur och teori, vilket kan anses skapa
en klyfta mellan teori och verklighet. Manga ganger har den engelsksprakiga litteraturen
uppfattats en aning svarapplicerbar pa studien som genomforts. Detta just for att teorin
behandlar begrepp och koncept som inte nddvandigtvis anvands i folkmun i branschen. Mycket
av den teori som patraffats har dessutom riktat sig till kommersiella fastigheter, vilket har skapat
svarigheter med att hitta relevant teori om fastighetsforvaltning som kan appliceras pa bade
hyres- och bostadsratter i den svenska branschen. Ytterligare ett bekymmer anses vara
oklarheter kring begreppen facility management, real estate management samt property
management och deras éversattning till fastighetsforvaltning. Litteraturstudien visar att facility
management &r mer en process eller ett koncept. Detta stdmmer ndédvandigtvis inte éverens med
det som i branschen benamns som fastighetsforvaltning da intrycket ar att det ofta kopplas till
enbart driftskedet. Detta har i sin tur skapat en del besvar i att knyta ihop intervjufradgor med
teorin eftersom det finns svarigheter i att hitta litteratur som behandlar just bostadsratter, vilket
manga av respondenterna arbetar med.

6.2.1 Miljonprogrammet

En del av litteraturstudien behandlar Miljonprogrammet. Detta for att belysa exempel pa
massproduktion av bostéder dar forvaltningen inte har varit god. 1 litteraturstudien framgick det
att vid byggnation av Miljonprogrammets bostader sa planerades det inte for langsiktig
forvaltning och det kan ségas att denna hamnade i skymundan. Ett syfte med studien &r att
undersoka om etableringsomradet likt Hyllie, dar det byggs bostader i stor omfattning, riskerar
att hamna i en liknande situation. Efter studiens genomférande antas detta inte vara aktuellt.
Samtliga respondenter menar att forvaltningen inte hamnar i skymundan eller prioriteras bort,
saledes anses detta pastaende kunna forkastas i hog grad. Dock namner en respondent att mer
tid hade kunnat laggas pa forvaltningen under byggprocessens gang och att detta hade gett
resultat. Vidare menar en respondent att det borde finnas en milstolpe i byggprocessen dér det
undersoks om byggnaden och dess utformning medger en langsiktigt god forvaltning. Bade
dokumentstudien och intervjuerna visar att inblandade aktérer menar att det langsiktiga tanket
ar en sjalvklarhet och att forvaltningsperspektivet alltid finns med genom hela byggprocessen.
En respondent menar att forvaltning och forvaltningskostnader undersoks i all
bostadsutveckling och att ett langsiktigt perspektiv alltid belyses undermedvetet. Det
efterstravas alltid att gora langsiktigt hallbara val, bade produktionstekniskt och kopplat till
materialval. Det planeras efter de tekniska ldsningar som fungerar 6ver tid och flera
respondenter namner exemplet med grusgangar, att detta inte véljs eftersom det inte blir
forsvarbart ur ett forvaltningsperspektiv. Flera respondenter menar att det inte nédvandigtvis
finns en uttalad strategi eller tydlig planering for att integrera forvaltningsperspektivet, men att
det alltid finns med. En respondent beskriver att férvaltningen fungerar battre om den integreras
i ett tidigt skede men att ett problem &r att tiden inte alltid finns.
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Ytterligare en faktor som framkommer under litteraturstudien ar att Miljonprogrammets stora
bostadsbestand inverkade pa den otillrackliga forvaltningen. Aven i Hyllie byggs det stora
bostadsbestand med manga lagenheter, men detta ansags inte vara nagot som paverkar
forvaltningen enligt de intervjuade aktorerna. Vissa respondenter menar snarare att det blir &nnu
viktigare att planera for forvaltningen i stora bostadsbestand. Det framkommer exempelvis att
stora projekt har med sig en viss kostnadsmassa, vilket gor att det finns tid och pengar
budgeterat. Vidare menar en respondent att det till och med kan bli storre fokus pa drift- och
forvaltningskostnader i stora projekt eftersom det innebér storre synergier. Ytterligare en aspekt
som belyses i litteraturstudien &r att repetitivitet anvandes i stor utstrackning i
Miljonprogrammet, vilket kan anses effektivt ur ett forvaltningsperspektiv. Under intervjuerna
framkommer det att repetitivitet i sjalva byggnaderna inte nddvandigtvis anvands sa mycket
som det hade kunnat gora men att det kan anses dnskvart ur ett forvaltningsperspektiv. Om ett
befintligt hus visat sig fungera bra kan det vara énskvart att anvanda samma ritningar for
nastkommande hus. Forvaltningen blir enklare om byggnaderna &r lika varandra och inte unika.
Ett problem som uppstar med repetition och standardisering ar att det kanske inte blir lika
“roliga” eller attraktiva projekt. Dessutom kan detaljplaner paverka detta, framforallt vid
fortatning av staderna. Det framkommer i dokumentstudien att repetitivitet och standardisering
efterstravas genom projekthandlingar, exempelvis de styrande projekteringskraven. | viss
dokumentation framkommer det att somliga handlingars syfte ar att skapa standardisering i
foretaget vilket ska leda till effektivisering, farre fel och sénkta kostnader. En intervju
genomfordes med en respondent pa foretaget Lyckos. Detta &r ett exempel pa hur repetitivitet
anvands. | det produktifierade konceptet finns mojlighet att harleda produkter ner pa detaljniva.
Det blir ocksa enklare att arbeta med avvikelsehantering och skapa ett underlag for vilka typer
av lésningar som inte ska anvéndas i ndstkommande projekt. Vidare beskriver en respondent
att repetitivitet ar ett vinnande koncept om det finns mojlighet att ateranvanda ritningar eftersom
stora summor kan sparas genom att inte rita om. Problemet med detta & som namnt att
stadsbilden och detaljplanen reglerar hur byggnaderna ska se ut.

Vidare visade intervjuerna att det inte heller finns nagon skillnad i planering av forvaltning
beroende pa om det byggs hyres- eller bostadsrétter, trots att en respondent namnde att manga
lockas att tro det. Skillnaden ligger i detaljerna, sdsom olika vitvaror eller om det ska vara en
duschkabin eller duschdraperi. Aven den information som éverlamnas till de boende i samband
med Overlamnandet &r respondenterna éverens om ar densamma. Den stora skillnaden mellan
hyresfastigheter och fastigheter med bostadsratter antas snarare vara just i forvaltningen.
Hyresfastigheter dgs och forvaltas av professionella aktérer medan bostadsratterna dgs av
privatpersoner som ofta kopt in en extern forvaltningstjanst. Hyresfastigheter ar kommersiella,
det vill sdga de &gs och forvaltas i syfte att generera avkastning och drivs av vinstintressen.
Detta géller inte pa samma satt for bostadsratter. | en hyresfastighet finns dessutom en helt
annan insyn i verksamheten eftersom det ar en aktér som styr den beskriver en respondent.

6.2.2 Boendeinflytande och kundundersdkningar

Det beskrivs i litteraturstudien att det i Miljonprogrammet anvéndes boendeinflytande vilket
kan te sig pa olika sitt. I Miljonprogrammets bestidnd testades sa kallad “sjdlvforvaltning”, de
boende budgeterade sjélva for skotsel av fastigheten. De engagerade hyresgésterna genererade
en battre fastighetsforvaltning. 2011 blev det dven lagstadgat att hyresgasterna boende i
allmannyttan ska ges mojlighet till boendeinflytande. Tidigare hade det varit mer av en
valmojlighet snarare &n en skyldighet. Under litteraturstudien framkommer det att en klar
majoritet av de allméannyttiga bostadsbolagen i Sverige anvander sig av boendeinflytande i den
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I6pande forvaltningen. Detta belyses under intervjuerna och det framkommer att manga
respondenter anser att det inte finns sarskilt mycket krav pa forvaltningen fran slutanvandare.
Detta ar dessutom svart att integrera i nyproduktion eftersom slutkunderna till storsta grad inte
ar k&nda under byggprocessen, i synnerhet i hyresfastigheter. Situationen skiljer sig dock for
kommersiella fastigheter, exempelvis kontorshus, dar det forekommer i stérre utstrackning att
slutanvéandarna stéller krav pa forvaltning. Detta sker dock sallan i byggskedet utan tenderar att
komma efterat, men dessa lardomar tas sedan med till nasta projekt.

| litteraturstudien belystes det ocksa att merparten av de allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige
anvander sig av kundundersokningar for att fanga de boendes asikter. Att det genomfors
nojdkundindexundersokningar, vidare benamnt NKI-undersokningar, lyftes ocksa av flera
respondenter. Synpunkterna som uppkommer i undersékningarna har sedan en nytta i féretaget
och i nya projekt. En respondent beskriver att tidigare projekt har betraktats och att det da
undersokts om det var laga byggkostnader och om huset genererade rimliga boendekostnader.
Detta har sedan forts vidare till nd&stkommande projekt. Flera respondenter beskriver att det
hade varit dnskvart med fler NKI-undersokningar, da de oftast bara genomfors vid ett tillfalle
nagra manader efter inflyttning. Nagon respondent menar att det hade varit 6nskvart med
ytterligare en undersokning direkt efter inflyttning medan nagra menar att det hade varit
onskvart med ytterligare en undersokning efter ett antal ar. Om det genomfors en undersokning
efter fem &r och recensionerna ar goda tyder detta pa att det ar bra lésningar och material som
valts samt att planeringen fungerade. Boendeinflytande i form av NKI-undersokningar antas
alltsa vara ett effektivt sétt att forbattra verksamheten och fa in forvaltningssynpunkter till
nastkommande projekt. Det verkar saledes dnskvart enligt flertalet respondenter att 6ka antalet
undersokningar, vilket visar pa vikten av slutkundernas asikter. Just for bostadsrattsforeningar
kan NKI-undersokningar aven anses ha funktionen att de innebar aterkoppling och uppféljning
med den forvaltande sidan, vilket gor att lardomar kan dras fran forvaltarens perspektiv. Om en
bostadsréattsforening vill att deras forvaltning exempelvis ska anvénda digitala modeller eller
att informationen ska dverlamnas digitalt bor mojlighet till att paverka detta ges.

6.2.3 Planering for forvaltning

For att integrera forvaltningsperspektiveti ett tidigt skede kan en forvaltningsmedlem
involveras. Denna forvaltningsmedlem kan vara en styrelseledamot frdn en
bostadsrattsforening eller en forvaltare. Detta paminner om konceptet briefing inom facility
management. Detta syftar till att en genomgang av fastighetsagarens behov av byggnaden
formedlas till en projektdr som i sin tur kan planera utformningen av byggnaden. Fran de
respondenter som har integrerat en forvaltande sida i tidiga skeden var intrycket positivt. Vissa
respondenter menar att det blir ett slags facit pa vad som tidigare har fungerat och vad som kan
forbattras. Vidare beskrivs det att da en god kontakt med forvaltaren finns ar det lattare att
avgora var pengarna gor mest nytta. Det &r viktigt att ha i atanke att husen byggs for kunden,
da har en forvaltande sida stor kunskap om vad som fungerar och inte. Intrycket &r att detta ar
en lyckad metod for att kunna integrera forvaltningsperspektivet redan i ett tidigt skede. En
respondent anser att det finns skél for att uppfora en typ av “varningslista” éver otillrackliga
I6sningar, vilket en forvaltande sida kan ha bra insikt i. En respondent anser dock att det finns
risk att den forvaltande sidan ar alltfor fokuserad pa underhallsaspekterna och inte har tillracklig
kompetens inom projektkalkylering. Det bor &ven ndmnas att en forvaltningsrepresentant i form
av en byggande styrelse ofta har expertkunskaper om just styrelseverksamhet men kanske inte
nodvandigtvis expertkunskaper om forvaltning. En respondent beskriver att det ar av vikt att ha
en helhetsbild och det kravs att ledningen har forstaelse for den langsiktiga I6nsamheten och

85



marknadsvardet. Att integrera en forvaltande sida i tidiga skeden antas dock kunna ge en
helhetsbild om diskussion och kommunikation sker mellan aktorerna. Generellt sett menade de
flesta respondenter att uppfoljning och erfarenhetsaterforing ar nagot som standigt kan
forbéttras.

6.2.4 Informationshantering och informationsfléde

| litteraturstudien beskrivs vikten av att ha aktuell, komplett och korrekt information infor
forvaltningsskedet. Dokumentstudien visar pa att det ar efterstravansvart att ha tillganglig
information genom hela byggprocessen fram till dverlamnandeskedet. Flertalet respondenter
beskriver att handlingar och information lagras pa interna diskar eller platser och intrycket ar
att manga tycker att detta ar ett fungerande system. En respondent berdttade dock att
information finns lagrad i utforskaren vilket gor att den kan bli svaruppdaterad. Nagot som
uppkommer flertalet ganger &r vikten av sokbarhet av information. En respondent beskriver att
trots informationen finns lagrad pa en digital gemensam disk sa &r det tidskravande att leta.
Flertalet respondenter anser att det inte ar ett kontinuerligt informationsflode fram till
forvaltningsskedet och att det finns vissa glapp i kedjan. Flertalet &r Overens om att
informationsflodet skulle kunna forbattras. Dock beskrev en respondent att manga aktorer &r
medvetna om informationsglappen och att det inte nédvéndigtvis behdver betraktas som ett
problem da de arbetar runt det. Vidare beskrivs att informationsglappet huvudsakligen handlar
om resurser och inte sjalva informationen eftersom den finns tillganglig. En respondent anser
inte att det ar ett avbrott i informationsflodet, trots att det kan forbattras. Respondenten menar
att problemet huvudsakligen beror pa tidsbrist. For att erhdlla ett Kkontinuerligt
informationsflode fram till forvaltningsskedet menar en respondent att det ska finnas mycket
information i tidigt skede och darefter fa dandringar, vilket kanske inte alltid fungerar i praktiken.
En respondent menar att det bor klargoras nar det genomfors nagra andringar sa att det som har
upphandlats inte byts ut infor fardigstallandet. For att erhalla aktuell, komplett och korrekt
information antas ett sétt vara att anvanda sig av digitala verktyg likt BIM, projektportaler,
hemsidor till slutkunder och mobilapplikationer. Merparten av respondenterna var positiva till
denna typ av digitala hjalpmedel.

Bade respondenter aktiva i olika delar av byggprocessens skeden samt respondenten fran
bostadsrattsforeningen uttrycker negativitet gentemot de fysiska boparmar som lamnas vid
overlamning. Intrycket ges att dessa parmar hamnar pa en hylla eller i ett arkiv, aldrig lases och
gloms bort. Respondenterna ger olika forslag pa hur de forsoker arbeta mot att ersétta parmarna.
Vissa respondenter beskriver att de gjort en sammanfattning pa det viktigaste ur parmarna,
andra anvander digitala applikationer sésom OurLiving och vissa anvander hemsidor som
exempelvis BRF-net. Vidare beskriver en respondent att planer finns pa att géra en filmad
dokumentation som ska erséatta den fysiska boparmen. Utvecklingen gar mer och mer mot en
digitalisering vilket samtliga respondenter ar positiva till. Att samla all information som ror
byggnaden pa ett stalle leder till tids- och kostnadsbesparingar vilket &r 6nskvért. En respondent
beskriver att det annu inte funnits mojlighet att géra nagon uppfoljning pa vad kunderna tycker
om digital information men att detta planeras i framtida NKI-undersékningar. En oro och ett
potentiellt problem med att lagra information digitalt ar att halla filformatet kompatibelt med
framtida programvaror. Detta problem belyser dven en av respondenterna som arbetar med
BIM. Vid en uppdatering av en programvara kan vissa filer bli olashara eller andras, vilket bade
ar tids- och kostnadskravande att atgarda. Dessa problem undviks om exempelvis ritningar finns
som pdf-filer och inte som 3D-modeller, samtidigt som det finns andra fordelar med 3D-
modeller jamfort med pdf:er. Det finns fér- och nackdelar med BIM och 3D-modellering varfor
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nyttan behGver vagas mot kostnaderna. Manga respondenter & dock Gverens om att
digitalisering &r framtiden och att utveckling sker standigt. Fastighetsbranschen ar konservativ
och inte sarskilt digitaliserad i dagsldget men i framtiden tror respondenterna att digitalisering
och BIM kommer vara mer av en sjélvklarhet.

En intervju genomfdrdes med en styrelseordférande for en bostadsrattsforening i Hyllie. Syftet
med att genomfdra intervjuer med representanter fran bostadsrattsforeningar var att se
privatpersoners perspektiv pa studien. I aktuell studie genomférdes enbart en intervju med en
respondent fran en bostadsrattsforening. Ett problem med detta ar att denna respondents asikter
nodvandigtvis inte speglar de asikter andra bostadsrattsforeningar har om &mnet.
Overlamningen till en bostadsrattsforening skiljer sig ocksa at beroende pa vilket foretag som
byggt bostaderna. Under intervjun diskuteras framforallt overlamning,
forvaltningsdokumentation och digitala 3D-modeller. Respondenten  beréttar  att
informationsOverlamningen skett i form av parmar men att det vore Onskvart att ta emot
informationen digitalt. Respondenten anser ocksa att for lite tid avsatts for dverlamning och
genomgang. En respondent pa Midroc beréttar att driftgenomgangar genomfors tillsammans
med foreningen och dess forvaltning. Detta fungerar bra men kan bli battre. Respondenten
berattar att den byggande styrelsen sitter i sex till tolv manader for att hantera
garantianmarkningar och ger ocksa stod at den boende styrelsen vid 6verlamning. Pa detta satt
overlamnas informationen successivt vilket respondenten fran bostadsrattsforeningen saknade.
Den byggande styrelsen stodjer ocksa den ekonomiska forvaltningen. Under slutbesiktningen
ar det onskvart att en medlem i den byggande styrelsen medverkar, pa sa satt kan kundfokus
oka. Kundfokus i storre omfattning & ocksa nagonting representanten  fran
bostadsrattsforeningen saknade. Representanten anser vidare att avtalen och leverantérerna inte
var skraddarsydda just for den specifika foreningen och att kundfokus saledes kan anses ha
saknats.

6.2.5 BIM

Vid informationshantering i byggprocessen och forvaltningsskedet ar BIM ett omrade som
behandlas i litteraturstudien. Generellt sett uppfattas BIM och dess koppling till férvaltning
vara ganska idealiserat i litteraturen. Det klargors att det finns manga fordelar med att anvanda
BIM i hela byggprocessen och forvaltningen. Dessa fordelar ar séllan konkreta och egentliga
nackdelar namns inte. Dessutom ar mycket av litteraturen internationell, varfor det ar svart att
avgora om litteraturen &r applicerbar praktiskt i den svenska branschen. Forfattarna sjélva hade
inte sarskilt omfattande kunskap om BIM da litteraturstudien genomférdes varvid det i
intervjuerna undersoktes hur etablerat BIM dar i branschen, hur aktorer anvander det och
majligheten att anvanda det i forvaltningen. Det visade sig att anvandandet av BIM i praktiken
till stor grad inte dverensstdmmer med BIM i teorin. Exempelvis beskrivs det i teorin att en
fordel med BIM éar att informationen &r latt att uppdatera. Som ovan ndmnt framkommer det
under intervjuerna att oklarheter i hur filformaten fungerar 6ver tid och hur de ska hallas
uppdaterade ar ett orosmoment hos vissa aktorer. Det bekréftas under intervjuerna att det finns
problematik med att halla filformat och information kompatibelt med nya programvaror och att
det i dagslaget inte finns ndgon konkret losning. Detta ar i synnerhet relevant vid anvandning
av BIM i forvaltningsskedet. | litteraturen beskrivs att anvandning av BIM sker eller kan ske
genom en byggnads hela livscykel vilket inte riktigt &r fallet i den svenska branschen i
dagsldget. Flertalet aktorer har arbetat med BIM tidigare men da i samband med projektering
och produktion. Intrycket ar att BIM framfdrallt anses vara anvandbart vid kollisionskontroller.
En respondent menar att samma modell kan vara med i flera av processens skeden, men att den
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kan bytas ut om konsulter byts ut. Att det rader varierad kunskap om BIM i branschen ar
samtliga respondenter 6verens om, &ven om de &r generellt positivt instéllda till anvandandet
av det. En respondent beskriver att den varierade kunskapen kan ses som ett hinder eftersom de
kan tvingas gora avsteg fran uppsatta krav da kompetens hos projektorer saknas. En respondent
menar att den varierade kunskapen inte ar ett hinder, men att aktorer i branschen anvander BIM
pa olika satt och nivaer. Hur problematiken med den varierade kunskapen ska atgardas kan det
spekuleras kring. En respondent menar att det kan atgardas med hjélp av utbildning, medan att
det da kan diskuteras om det ar utbildningarnas ansvar att hanga med i den tekniska
utvecklingen. En respondent menar att det generellt kan sagas vara en generationsfraga och att
de yngre generationerna ar mer bendgna och intresserade av att anvanda nya digitala system,
vilket da kan innebara implementering i storre utstrackning over tid.

Det talas mycket om kundmervérde och kostnader. Flertalet respondenter patalar att anvandning
av BIM egentligen inte medfér extra kostnader men samtidigt ar de inte beredda att anta
kostnaderna pa grund av att det eventuellt inte genererar ett kundmervarde. Detta blir tvetydligt.
Att borja anvédnda BIM kostar pengar samtidigt som den summan kan sparas vid exempelvis
kollisionskontroller som forebygger att projekten behdver ritas om. Bygghandlingsskedet och
kalkyleringen skulle bli billigare och fokus laggs istéllet pa systemhandlingen. En respondent
sager att det kan betraktas som att pengarna skjuts framat i projektets byggprocess. Det rader
som tidigare namnt varierad kunskap om BIM i branschen da inte alla anvénder sig av det,
vilket kan ses som ett problem. Samtidigt ar fa villiga att anta kostnaderna for BIM da ett
kundmervarde inte kan pavisas. For att BIM ska kunna etableras kravs det att fler anvander sig
av det, kunskapen skulle bli mer utbredd och kostnaderna for det torde rimligtvis bli lagre.
Respondenter uttryckte att &ven om en CAD- eller BIM-manual, vilken beskriver vilket
program som ska anvéndas, finns sa ar det ingen garanti for att alla projektorer anvander sig av
den. Istéllet véljer manga projektorer sitt eget arbetssatt och sina egna programvaror. Detta kan
styras genom att skriva in CAD- eller BIM-manualen i kontraktet. Pa sa satt star det i
upphandlingen att en viss manual ska foljas. Ett satt att anpassa projektet for digital forvaltning
med exempelvis en BIM d&r att alla aktorer anvander sig av klassificeringssystemet CoClass.
CoClass namns bade i litteraturstudien och intervjuerna med BIM-samordnade och har da
framstallts som ett bra verktyg for att forbereda fastigheter for digital forvaltning. Dock ges
intrycket att detta fortfarande &r i begynnelsen och det gar inte att dra en slutsats om hur det
fungerar i praktiken.

Avseende kundmervardet tror flera respondenterna att en BIM i forvaltning har storre
genomslag pa den kommersiella sidan an pa bostadssidan. De kommersiella byggnaderna ar
generellt mer komplicerade an bostéder, framforallt vad géller det installationstekniska.
Dessutom finns det ett storre behov av att rita om exempelvis lokaler &n bostader, detta da
behovet kan skilja sig avsevart beroende pa vilken hyresgéast som hyr lokalen. Vid sadana
omritningar skulle en BIM underlatta arbetet da forandringarna kan uppdateras i modellen.
Respondenterna tycker att bostader ar enklare, de skiljer sig inte at i lika manga avseenden. Det
beskrivs aven att BIM kan ha ett storre genomslag da det arbetas med repetition i projekt,
eftersom den information som en gang uppréttats da kan ateranvandas. Kundmervardet av en
BIM i forvaltningssyfte for exempelvis en bostadsrattsforening har manga respondenter svart
att se och inga respondenter har erfarenhet av BIM i forvaltningsskedet. Fragan belyses vad en
BIM till forvaltningsskedet bor innehalla. Nagon respondent menar att geometrier kanske inte
ar nodvandiga, medan nagon menar att geometrier kan vara anvandbara for att kunna se hur
stor yta som kraver skotsel. Manga respondenter ar 6verens om att information om ingaende
komponenter, produkter och artikelnummer &r av vikt. En respondent beskriver att modellen
bor kunna anvéndas vid felanmélningar sa att information kan fas ut genom modellen utan att
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besoka byggnaden. Nagon respondent menar att en modell i forvaltningen hade varit positivt
eftersom det hade inneburit en struktur och att forvaltarna kan anvanda modellen nér
komponenter behdver bytas ut. Ytterligare en respondent menar att det viktigaste ar sokbarhet
och detta galler oavsett om det ar en BIM eller ndgot annat system. Under intervjuerna
framkommer det att det séallan fors in forvaltningsanpassad information i modellerna utan att de
oftast &r uppbyggda fér produktionsskedet. Detta ar dock fullt mojligt att gora, det gar aven att
fora in information sasom teknisk livslangd. Det galler att modellen innehaller ratt information
for ratt person och det ar inte realistiskt att en modell skulle innehalla all information fran hela
byggprocessen.

Osakerhet finns hos respondenterna kring anvandarvanligheten i en BIM till férvaltningsskedet,
framforallt for en bostadsrattsforening. Det ska podngteras att BIM kanske inte bor anvéndas
av alla aktorer. Dock kan modellen anvandas foér insamling av information men att denna sedan
kan kopplas till exempelvis en applikation. Det ar da i denna applikation “rtt information till
rdtt person” kKan anpassas for slutkunden. Personerna i en boendestyrelse ar privatpersoner dar
det inte gar att anta att de besitter kunskap om vare sig fastighets- och byggbranschen eller BIM.
For att bringa klarhet i bland annat huruvida en BIM kan goras anvandarvénlig genomférdes
intervjuer med BIM-samordnare pa tva olika foretag. Dessa respondenter ar Gverens om att en
BIM gar att gora anvandarvanlig och mycket enkel. Bada understryker att ratt information ska
ges till ratt person. Om irrelevant information inte sorteras ut blir modellen tung och dyr. Dock
ar det enkelt att skala ner en modell infor forvaltningsskedet och det beskrivs att det inte finns
nagra tekniska hinder, det huvudsakliga hindret ar resurser. En bostadsrattsforening behdver
inte ha en BIM innehallande all information utan for en sadan forening ar det mer relevant med
exempelvis drift- och skotselinformation. En BIM-samordnare har uppfort en skotselplan i
BIM. Fastighetsskotaren hade en iPad och kunde da trycka pa grasmattan och fa information
om hur denna skulle skétas och nédr den till exempel behdvde klippas, vilket anses vara
anvandarvénligt. En motsvarande modell skulle kunna anvandas i forvaltning av en byggnad.
Med ett tryck pa fasaden skulle information om teknisk livslangd och driftinstruktioner kunna
ges. Den andra BIM-samordnaren beskriver att drift- och skotselinstruktioner skulle kunna vara
textbaserat i pdf-format men kopplat till modellen. Ett problem som kan uppsta om modellerna
gors valdigt enkla ar att informationen kanske inte ar tillracklig. Ytterligare en nackdel med
BIM i forvaltning ar att modellen standigt maste underhallas. En respondent vécker fragan om
forvaltare egentligen ar lampade att skota och underhélla en BIM, trots fordelarna det hade
medfort. Det kan spekuleras i huruvida branschen annu inte & mogen for detta utan att det krévs
fler beprovade exempel pa anvandarvéanliga forvaltningsmodeller innan konceptet blir
vedertaget. Sammanfattningsvis efter intervjuerna kan det sdgas att fenomenet med BIM i
forvaltningsskedet fortfarande till stor del kan anses vara ett teoretiskt koncept och att det kravs
ytterligare utveckling innan branschen kommer dit. Dock ska det aterigen papekas att det till
storsta del inte handlar om tekniska hinder utan att det &r andra faktorer som snarare utgor
hindret for att anvanda BIM i forvaltningen.

Representanten fran bostadsrattsforeningen understryker att anvandarvanlighet ar viktigt. Just
brukarvanlighet ar nagot som belysts i flertalet intervjuer och speciellt i samband med
bostadsrattsforeningar. Som tidigare namnt antyder en del av respondenterna att kundmervérdet
i att anvidnda BIM i forvaltning for en bostadsrattsforening saknas. En 3D-modell 6ver
byggnaden innehéllande information ar nagonting denna respondent inte ar frammande for.
Detta kan tyda pa att bostadsrattsforeningar inte nddvandigtvis hade forkastat en BIM i
forvaltningsskedet. Respondenten fran bostadsrattsforeningen beskriver att det hade varit
onskvart att modellen har sa kallade rollover-funktioner och att ett klick pa en produkt i
modellen genererar att en faktaruta kommer upp. Respondenten tycker ocksa att 3D-modellen
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ska vara portabel, om bostadsrattsféreningen byter forvaltare ska modellen med all data vara
portabel till den nya forvaltaren. Detta lyfts ocksa under annan intervju da respondenten
berattade att modellen kan forsvinna om konsulter byts ut. Det kan saledes anses dnskvart med
portabla modeller som inte behéver bytas ut om anvandaren gor det. En forvaltarneutral 16sning
leder till en battre konkurrenssituation pad marknaden vilket skulle skapa ett storre utbud for
bostadsrattsféreningar. Aven om detta enbart speglar en bostadsrattsforenings asikter sa
indikerar det likvél att det kan finnas ett kundmervarde i att anvdnda BIM i forvaltningssyfte,
aven for privatpersoner, sa lange modellen ar brukarvanlig. Detta ar asikter som torde kunna
fangas upp genom boendeinflytande och fler kundundersokningar.

6.2.6 Innovation

Kopplingen mellan innovation och hallbarhet i fastighetsbranschen &r viktig och detta belyses
i litteraturstudien. Det beskrivs att det finns en viss skepticism avseende extrakostnader for
innovation och detta varken bekraftas eller avvisas under intervjuerna. Generellt sett var
respondenter positiva till digital utveckling och BIM och i princip alla respondenter var éverens
om att det finns manga fordelar med det. Dock antyds en viss skepticism till att implementera
det, vilket inte nddvandigtvis har med de extra kostnaderna att géra utan snarare vilket vérde
en BIM-modell har for slutkunden. Kundmervérde &r ett begrepp som dyker upp under flertalet
intervjuer och betydelsen av detta diskuteras mer i avsnitt 6.3 Avslutande diskussion. Bade i
litteraturstudien och under intervjuerna framkommer det att det kan anvandas stordriftsférdelar
for att betala for innovation i projekt. Detta uppmarksammades aven under intervjuerna da en
respondent namnde att kostnader av exempelvis BIM kan slas ut pa en storre massa och fler
enheter i ett projekt. Om alla aktérer hade anvant sig av BIM hade det dock inte betraktats som
en innovation, vilket det heller inte gors av alla aktorer i dagsléget, och det hade dérmed inte
inneburit samma kostnader. Vissa av de respondenter som inte ansag att det &r en innovation
menar att det fortfarande till en viss del &r oetablerat i branschen men det kommer bli en
sjalvklarhet. D& kan fragan stillas varfor aktorer inte viljer att ligga i framkant och
implementera BIM i hela byggprocessen redan nu, men da aterkommer fragan vad det finns for
kundmervarde.

6.2.7 Standarder

| samband med bade BIM och facility management namns det i litteraturstudien att det finns
ISO- och SIS-standarder kopplat till de bada koncepten. Standarderna var nagot som dok upp i
takt med att litteraturstudien genomfordes varav de ansags relevanta och ett eventuellt
bidragande svar till de huvudsakliga fragestallningarna genom sin metodik och struktur. Dérav
undersoktes det under intervjuerna huruvida ISO- eller SIS-standarder har nagot genomslag och
attityden till dessa. I princip alla respondenter som fick fragan var 6verens om att det inte &r
nagot som kanns aktuellt. Manga menade att det kanns utdaterat och att en 1SO-certifiering
egentligen inte sager nagot om de produkter som foretaget tar fram. En respondent menar att
hur verksamheten genomfoérs mer handlar om féretagskultur och att ett fastighetsbolag ska
drivas pa ett bra, effektivt och sunt satt. Detta kan goras utan en 1SO-certifiering. Istéllet
framkommer att miljocertifieringar dr nagot vissa av aktorerna hellre arbetar med. Dessa
uppskattas ha ett storre genomslag och kan ocksa fungera som ett styrmedel.
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6.2.8 Forvaltningsplaner

En av studiens huvudsakliga fragestallningar ar huruvida forvaltningsplaner finns for
nybyggnadsprojekt och hur de i sa fall kan effektivisera ett framtida renoveringsbehov. Redan
i litteraturstudien uppkommer svarigheter kring fragestallningen eftersom det inte finns nagon
sjalvklar eller officiell beskrivning av vad en forvaltningsplan bor innehalla. | engelsksprakig
litteratur finns fler beskrivningar vad en sadan kan tankas innehalla men dessa kan anses vara
generellt beskrivna och svara att applicera. Bland annat pa grund av oklarheterna kring hur de
engelska begreppen tas emot i den svenska branschen, vilket tidigare diskuterats. Darfor
anvands intervjuerna for att forsoka reda ut begreppet, men kunskapen om forvaltningsplaner
kan anses vara lag bland respondenterna. Merparten av aktorerna varken arbetar eller har arbetat
med forvaltningsplaner tidigare. D& majoriteten av respondenterna saknar kunskap om detta
diskuterades istéllet vad de hade anser att en forvaltningsplan borde innehalla. Det blev tydligt
att respondenterna kopplade forvaltningsplanen till hur olika underhallsatgarder och
underhallskostnader ska kontrolleras genom att uppfora en strukturerad plan. Diskussioner
fordes kring andra planer sasom underhallsplan och ekonomisk plan. En respondent menar att
syftet med en drift- och underhallsplan ar att bibehalla en fastighets goda skick och
fastighetsvarde over tid. Syftet beskrivs aven vara att kunna planera och avsétta kostnader pa
ett lampligt sétt. En respondent beskriver att en planerad forvaltning skapar kostnadskontroll
pa underhallskontot i ett fastighetsbolag genom att definiera vad det & som ska genomfdras
over olika tidsperioder. Vidare ndmner en aktor att syftet med en forvaltningsplan kan vara att
avgora vilket driftnetto som ska erhallas samt ldnsamheten pa fastigheten. En respondent menar
aven att en forvaltningsplan kan ses som fastighetsutveckling och att den kan beskriva
forbattringsatgarder. Detta ar dock svart att applicera pd nyproduktion eftersom det &r
problematiskt att atgarda nagot som inte &r beprévat. Dessutom kan det antas att det ar de béasta
I6sningarna som efterstravas i nyproduktion och darfor ar det forst aktuellt Iangre fram att tdnka
pa framtida utvecklingsatgarder. En respondent menar att det inte uppfors underhallsplaner for
nyproduktion just for att de inte ska behdvas pa 25 ar. Dock namns i avsnitt 3.4.3
Underhallsplan att det finns ett forslag till regeringen om att bostadsrattsforeningar ska uppfora
underhallsplaner som I6per pa 50 ar, dven i nyproduktionsprojekt. Detta kan ses som en
indikation pa att det trots allt kan finnas ett behov. Huruvida utredningen har fatt nagot
genomslag ar i dagslaget dock oklart.

Det diskuteras hur forvaltningsdokument hade kunnat uppforas pa ett kundvéanligt satt sa att de
anpassas till en bostadsrattsforening. En respondent papekade att en forutsattning nar det
kommer till bostadsrattsforeningar &r att allt innanfér en ldgenhets fyra véggar é&r
bostadsinnehavarens ansvar, medan resterande del av byggnaden &r féreningens ansvar. Detta
kan innebdra komplikationer i att uppfora en omfattande dokumentation for hela fastigheten i
och med att féreningen inte kan kontrollera sjalva lagenheterna inuti. En respondent menade att
om en kundvénlig forvaltningsplan ska upprattas ar huvudsaken att den &r tydlig och att det ska
finnas avskrivningstider och tidpunkter for nar komponenter ska bytas ut. Respondenten fran
en bostadsrattsforening berattade att han hade kommit i kontakt med underhallsplaner i de
bostadsrattsforeningar dar han tidigare bott. Respondenten berattade da att foreningen sjélva
hade arbetat med att ta fram forvaltningsdokumentation och att det &r lattare med aldre
byggnader eftersom féreningen ar medvetna om byggnadens forutséttningar och svagheter. Nar
det kommer till nyproduktion &r det svarare for foreningen att uppféra dokumentationen sjalva
och det kravs expertkunskap. Formatet som respondenten hade kommit kontakt med var en
excel-fil med manga olika ark och dar det fanns en rad for varje atgard och dess tidpunkt. En
tolkning av detta ar att det finns utrymme for utveckling och forbattring, men da manga
bostadsrattsforeningar uppfor dokumentationen tillsammans med externa forvaltare ar det svart

91



att sdga hur. Det hade kravts att dokumentation fran bostadsrattsforeningar och externa
forvaltare hade studerats i en storre utstrackning.

N&r det kommer till bostadsrattsforeningars forvaltningsdokumentation kommer den
ekonomiska planen ofta pa tal och denna har dven studerats i dokumentstudien. En respondent
berattar att den ekonomiska planen innehaller en tioarig ekonomi for foreningen och att den
innehaller en reparationsfond. Det kan spekuleras i varfor eventuella underhallsatgarder inte
kan foreslas redan vid 6verlamning till boendestyrelsen, men antagandet &r att detta handlar om
de olika aktorernas intressen. Foretaget ansvarar inte for reparationsfonden efter det att
overlamning skett till boendestyrelsen, trots att en strukturerad underhallsplanering kanske &r
nagot som hade haft ett kundmervarde. Intrycket fran intervjun med respondenten &r att all hjélp
som bistas boendestyrelsen har ett kundmervarde och detta hade kanske dven gallt tydligare
planering av underhallsatgarder.

Under intervjuerna lyftes ocksa forvaltningsdokumentation och vilken paverkan sadan kan ha
pa fastighetsvardet. Denna fraga belystes eftersom det hade kunnat fungera som ett eventuellt
incitament for att uppfora battre forvaltningsdokumentation. Det framgar under intervjuerna att
det finns ett tydligt samband mellan fastighetsvarde och skétsel och underhall. Det framkommer
att om forvaltningsdokumentationen ar mycket genomténkt kan den garantera att kostnader
sparas i driften och att dessa besparingar sedan kan kapitaliseras. Detta beddms dock ha ett
storre genomslag pa kommersiella fastigheter. | dessa sammanhang kan det finnas en annan
betalningsvilja for dokumentationen. Due Diligence-processer genomfors ocksa vilken
potentiella fastighetskopare far tillgang till. Saledes kan omfattande forvaltningsdokumentation
i forlangningen anses kunna generera ett hogre fastighetsvarde. Om tillgang till
forvaltningsdokumentation saknas kan oro kring fastighetens status bildas vilket i sin tur kan
generera ett lagre fastighetsvarde. | bostadsrattssammanhang framkommer det under nagra
intervjuer att det ar upp till féreningen att engagera sig och halla sig uppdaterade, de borde
ocksa ta hjalp av kompetens for att skapa sin férvaltningsdokumentation. En respondent tror att
forvaltningsdokumentation inte &r lika viktig for de boende, att de snarare anvander 6gonen och
ser huruvida byggnaden &r valskott eller inte. Det kan dock skapa en trygghet for de boende att
veta att fastigheten skéts om aven om det inte nddvandigtvis behdver innebdra ett hogre
fastighetsvarde. Lagenheterna kan dock bli mer lattsalda eftersom de ar valskotta. En
respondent tror att tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kommer bli mer och mer
viktig vad galler inverkan pa fastighetsvardet. En annan respondent understryker att det &r
skillnad mellan en hyresfastighet och en fastighet med bostadsratter. Hyresfastigheter skots och
forvaltas professionellt och de arbetar mer med driftnetton och avkastning. Det fungerar inte pa
samma sétt i bostadsrattsforeningar. Dessa fokuserar mer pa att halla nere kostnaderna.

Kring begreppet forvaltningsplan for byggnader rader fortfarande oklarheter. I litteraturstudien
betraktades inofficiella definitioner och forvaltningsplaner fran andra branscher for att fa en
bild av hur forvaltningsplaner kan vara uppbyggda. Aspekterna som tas upp i dessa hade kunnat
anvandas for att skapa en struktur for en forvaltningsplan for byggnader, men fragan ar vilken
aktor som finner nyttan i att uppfora en sadan. Det bor ocksa papekas att det kan finnas tydliga
forvaltningsplaner for nyproduktionsprojekt hos bostadsrattsforeningar eller privata
hyresvardar, men att det i studien inte har varit mojligt att studera nadgon sadan. Troligtvis finns
det aven forvaltningsplaner for befintliga bestand och dessa kan exempelvis vara uppbyggda
med hjélp av K-regelverk och Repab, vilket ndmndes i en intervju. Forvaltningsplaner for
befintliga bestand har dock inte varit en del av studien. Begreppet forvaltningsplan och vad en
forvaltningsplan for nyproduktionsprojekt faktiskt bor innehalla fortsatter darmed vara otydligt.
Med anledning av detta fick huvudfragestallningen som behandlade forvaltningsplaner mindre
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fokus. Det skulle vara svart att forbattra icke-befintliga forvaltningsplaner, i synnerhet nar
branschens aktorer saknar vetskap om hur de ar utformade och hur de fungerar.

6.2.9 Miljocertifieringar

Kundmervarde och kostnader ar relevanta i diskussionen kring olika miljocertifieringar och
dess eventuella inverkan pa forvaltningen. En certifiering kan generera ett kundmervérde men
samtidigt finns det en kostnad som behdver stéllas mot nyttan. Flertalet respondenter tror att en
miljocertifiering genererar ett hogre kundmervarde for kommersiella fastigheter jamfort med
bostader. Kommersiella fastigheter kdps och saljs i syfte att generera avkastning, en avkastning
som kan bli stérre om en certifiering finns. Det bedéms kunna ge konkurrensfordelar pa
marknaden med en certifiering. En bostadsréattségare eller hyresgast tros inte bry sig lika mycket
och kundmervardet bedoms vara lagre, men vilket certifieringssystem som anvénds kan ha en
paverkan pa detta. Exempelvis kan det spekuleras i om Svanenmarkning genererar ett hogre
kundmervarde eftersom det ar mer valkant hos gemene man. Da kundmervérdet i
miljocertifieringar diskuteras beskrivs att vissa bostadsfastigheter byggs enligt kriterierna for
exempelvis Miljobyggnad dven om en officiell certifiering inte gors. Detta da kostnaden for
certifieringen ar storre an det bedémda kundmervardet. Byggnaden i sig héller dock samma
hoga niva som motsvarande byggnad med officiell certifiering. Diskussionen véacks huruvida
en certifiering onskas erhallas for att det genererar ett kundmervarde, ser bra ut eller for att
exempelvis integrera forvaltning battre. Ingen respondent med erfarenhet av miljocertifieringar
pastar att de valt att certifiera for att integrera forvaltningen béattre. Dock tycker flera
respondenter att certifieringarna skulle kunna anvéndas som styrmedel for att gora det.

Nagon respondent menar att miljocertifieringar exempelvis kan vara en metod for att valja
langsiktiga och hallbara material och dven en metod for att fa aktorer att arbeta mot de tidiga
malsattningar som satts upp. Detta eftersom alla aktorer har ett ansvar att folja certifieringens
krav, inklusive krav kring forvaltning. Nagon respondent menar att det &r en tydlig uppdelning
mellan miljocertifieringar och forvaltning. Nagon respondent namner att certifieringssystem
formodligen inte gor sa att forvaltningen integreras béttre i byggprocessens tidiga skeden
eftersom certifieringssystemen &r valdigt konsultstyrda. Dock menar nagon respondent att de
har en tydlig paverkan pa forvaltning exempelvis ur ett energiperspektiv. Med en
miljocertifiering far byggnaderna lagre energiforbrukning vilket paverkar driftskostnaderna. En
respondent menar aven att miljocertifieringar oOkar sannolikheten for langsiktigt god
inomhusmiljé eftersom framtida utredningar, matningar av emissioner och utbyte av material
kan undvikas. Vidare beskriver en respondent att huruvida ett miljocertifieringssystem har
nagon paverkan pa planeringen av forvaltningen aven beror pa hur mogna forvaltarna ar. Om
tydligare krav stalls pa forvaltning for att erhalla en certifiering ar respondenter 6verens om att
forvaltningen torde integreras battre och i tidigt skede. Dock klargor en respondent att kraven i
sa fall maste vara tydliga och konkreta for att det ska ha ett genomslag.

6.2.10 Kommunala krav och projektdokumentation

| samband med fallstudien studerades diverse kravstallningar som kom fran kommunalt hall.
For att se vilken genomslagskraft kommunala krav har i byggprocessen lyftes fragan under
intervjuerna. En respondent anser att kommunerna ska stélla krav som &r relevanta ur ett
helhetsperspektiv. Just detta helhetsperspektiv har ocksa lyfts under intervjuerna som en stor
faktor for att uppna en god fastighetsforvaltning. Flertalet respondenter dr 6verens om att de
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krav pa hallbarhet som kommunen staller foljs. En annan respondent berattar att sérkrav fran
kommunen kan innebara att missvisande resultat erhalls da hansyn inte tas till helheten. Detta
da sarkraven tenderar att fokusera pa farre aspekter. Vidare anser respondenten att det &r
tveksamt om kommunen besitter tillrdcklig kompetens for att stélla krav ur ett
helhetsperspektiv. Det ar saledes viktigt att samverkan sker mellan de som bygger och de som
besitter annan kompetens, vilket till stor del antas efterfragas genom de byggherredialoger som
Malmé stad genomfor. Kommunerna kan anvéanda sarkraven for att driva en viss utveckling
framat, det ar dock inte sékert att just sarkrav bor anvandas for att uppna detta. En respondent
menar dven att det kan skilja sig at hur foretag och valjer att tolka och félja kravstallningarna.
Ett satt kommunen skulle kunna driva utvecklingen i en viss riktning &ar via byggloven. En
respondent berattar att [6ften ges till kommunen for att erhalla bygglov, uppfylls inte dessa
I6ften sa nekas bygglovsansékan. Det uppkom bade under intervjuerna och dokumentstudien
att de kommunala krav som sattes upp i Miljobyggprogram SYD har fasats ut eftersom det inte
langre ar lagligt att stalla sarkrav pa vissa byggprojekt. | dagslaget ar det istallet Malmos
Miljostrategi som galler for Hyllie och dessa ar inte kravstallande pa samma vis. Har blir det
alltsa en aning paradoxalt eftersom vissa respondenter menade att kommunala krav kan vara ett
bra satt att driva utveckling, men fragan ar hur det kan goras pa ett etiskt och icke-exkluderande
sdtt. Aven aspekten att foretag kan tolka de aspekterna i Miljostrategin olika kan végas in och
fragan kan stéllas om de kommunala riktlinjerna da kommer att fylla sitt syfte.

| dokumentstudien har som namnts de Hallbarhetsplaner och Hallbarhetsprogram som var
framtagna for projekten Saga respektive Nanna studerats. En respondent beréttar att avsteg gors
fran exempelvis de styrande projekteringskraven. Avsteg fran projekteringskraven gérs av
ekonomiska skal. Det &r dock inte rimligt att géra samma avsteg i varje projekt av samma skal.
Séledes ar det battre att antingen andra kraven som stélls eller vara beredd att ta kostnaderna
for att folja kraven. Vidare beréttar respondenten att det rader osékerhet i hur hansyn tagits till
bland annat Hallbarhetsprogrammet. Detta blev ocksa tydligt i dokumentstudien eftersom
information om uppféljning saknades. Det finns interna malséttningar men det finns inga
dokument om huruvida dessa malsattningar uppfyllts eller gj.

6.2.11 Om metoden

Intervjumetodiken med semi-strukturerade intervjuer anses vara mycket lyckad och
respondenterna talade till stor del fritt genom sina erfarenheter och asikter i samband med
huvudfragorna. Ett syfte med intervjuerna var att komplettera dokumentstudien och litteraturen,
vilket de anses gora. En aspekt som ar vard att ndmna &r att vissa av huvudfragorna tolkades
olika av respondenterna, men detta gav fler infallsvinklar till studien. Tanken med intervjuerna
var att forsoka tacka hela byggprocessen och dess aktorer for att fa perspektiv fran olika skeden
och yrkesroller. Trots detta ar det givetvis inte mojligt att gora nagra generella slutsatser for
hela branschen, men da intervjuerna har tackt hela byggprocessen kan det anda dras vissa
slutsatser kopplat till de huvudsakliga fragestillningarna. Onskvart hade varit att genomféra
fler intervjuer och i synnerhet med aktorer pa den forvaltande sidan. Dock behdvde hansyn tas
till studiens begransningar, sasom tid. Ett problem under intervjuskedets gang var &ven
aterkopplingen fran kontaktade aktorer, se avsnitt 2.4.1 Intervjumetodik. Flertalet
kontaktforsok har gjorts pa en mangd foretag, detta bor ocksa vagas in i det faktum att inte fler
intervjuer kunde genomforas. Detta galler &ven bostadsrattsforeningar. Det genomférdes en
kvalitativ intervju med en respondent fran en bostadsrattsférening och det gav studien
ytterligare perspektiv, vilket uppskattades. Onskvart hade varit att genomfora fler intervjuer
med bostadsrattsforeningar i Hyllie.
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6.3 Avslutande diskussion

Nér studien inleddes var en tanke att férsdka dra en slutsats kring huruvida Hyllie skulle riskera
att bli ett “nytt Miljonprogram” da stadsdelen Hyllie expanderar i snabb takt med nyproduktion
i stor omfattning. Det &r dock viktigt att skilja pa dalig ekonomisk forvaltning respektive dalig
teknisk forvaltning. Miljonprogrammet torde ha haft en dalig ekonomisk férvaltning da
exempelvis materialvalen i byggnaderna inte var samre an i andra byggnader. Omradet Vastra
Hamnen i Malmo kan istallet sagas ha dalig teknisk forvaltning med exempelvis enstegstatade
fasader och besvar med fukt. Saledes kan det sagas att Hyllie inte riskerar att bli ett “nytt
Miljonprogram” utan snarare “nya Véstra Hamnen”. Dock gav dokumentstudien och
intervjuerna intrycket att forvaltningsperspektivet i hog grad integreras i tidiga skeden, trots att
det kanske inte gors med en uttalad struktur.

Det visade sig tidigt i studien att konceptet forvaltningsplan varken var vida ként eller vida
anvant. | svensksprakig litteratur rorande den svenska fastighetsbranschen férekommer knappt
eller ingen definition, beskrivning eller mall avseende forvaltningsplan. Fragan vécktes dock,
behover konceptet forvaltningsplan verkligen utvecklas eller ar det redan ett utdaterat koncept
som det inte finns nagot intresse att anvinda sig av? Den “traditionella” forvaltningsplan som
initialt forestallts av forfattarna kan formodligen anses vara utdaterad. En fysisk dokumentation
med instruktioner om forvaltningsinstruktioner &r inte vad som Onskas varken idag eller i
framtiden. | dagslaget kénns det snarare relevant att integrera forvaltningsdokumentationen i
nagon form av digitalt system likt en mobilapplikation, hemsida eller modell. Saledes tog
studien tidigt en annan inriktning, ndmligen mot en mer digitaliserad forvaltning och hur
mobilapplikationer och/eller andra digitala system kan ersatta eller utveckla den traditionella
forvaltningsplanen. Digitala system antas dven framja integrering av forvaltningen i hela
byggprocessen genom ett kontinuerligt informationsflode, vilket gjorde att den digitala
aspekten fick en stor roll i studien.

Konceptet hallbarhet ar redan aktuellt i fastighetsbranschen och i samband med forvaltning.
Det talas om de tre dimensionerna; ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Den senare &r
avgransad fran denna studie aven om den ar hogst aktuell idag. En aspekt som bor belysas &r
att det under litteraturstudien framkom att den sociala aspekten hade en paverkan pa
Miljonprogrammets férvaltning och kan vara en anledning till varfér forvaltningen manga
ganger var otillracklig. Den sociala aspekten ar dock nagot som inte tagits hansyn till i denna
studie varav det inte uppmarksammades i nagot av studiens moment. Trots den uppenbara
relevansen av att ha ett socialt hallbarhetsperspektiv har studien istallet fokuserat pa de tva
forstnamnda, ekologisk och ekonomisk hallbarhet, se avsnitt 1.4 Avgréansningar. For att uppna
ekonomisk och ekologisk hallbarhet kravs regler, krav och kunskapsdelning. Detta kan erhallas
genom miljocertifieringar med starkta krav pa exempelvis forvaltning och materialval.
Hallbarhet och forvaltning &r synnerligen sammanlankade. Foér att na en god
fastighetsforvaltning kravs hallbarhet och for att uppnd hallbarhet kravs god
fastighetsforvaltning dar det befintliga bestandet omvardas och omhéndertas. Under
intervjuerna namnde en respondent att det i branschen &r latt att belysa hallbarhet ur ett
byggperspektiv, men inte ur ett forvaltningsperspektiv. Flera respondenter ndmnde exempel
med byggnader i tra. Det &r i ropet i branschen idag, men det bor ocksa uppmérksammas att det
inte alltid ar optimalt ur ett forvaltningsperspektiv. For att uppna hallbara byggnader kravs
ocksa att boende staller krav pa producenter och investerare. Om efterfragan pa hallbara
byggnader kommer en tillrackligt stor marknadskraft bildas och pa sa satt kan ett hallbart
fastighetsbestand drivas fram, vare sig det galler nybyggnation, ombyggnad eller renovering.
De senaste aren har manniskor fatt ett annat hallbarhetstank vilket torde 6ka ju langre tiden gar.
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Detta kan i forlangningen innebdra att &ven om de boende kanske inte ser ett mervéarde i
exempelvis ett miljocertifierat hus idag, sa ar det inte omajligt att detta andras i framtiden. |
diskussionen huruvida Miljonprogrammets hus som star infor ett omfattande renoveringsbehov
bor rivas eller renoveras vacks fragan kring incitament. Dessa renoveringar kan gynna
samhéllet men inte foretagen, ska da dessa renoveringar dnda genomforas med statliga
subventioner? Detta kan skapa incitamentsproblem. Att gynna fastighetsédgare som inte tagit
hand om sina bestand med subventioner skapar inga incitament att faktiskt investera i en
langsiktig och hallbar fastighetsforvaltning.

Incitamentsproblem kan ocksa uppsta da aktorerna inblandade i byggprocessen ar olika och
saledes har olika intressen och incitament. Det kan ibland vara svart att fa dessa intressen att ga
ihop, i synnerhet vid integrering av forvaltningen i hela byggprocessen. En forvaltare kan
fokusera mycket pa underhallsfria alternativ, vilka kan innebéara stora kostnader och inte alltid
ar de basta ur andra perspektiv. En bostadsutvecklare kanske fokuserar mer pa kundmervarde,
vilket mojligen inte alltid ar det mest gynnsamma ur férvaltningssynpunkt. En arkitekt eller
projektor kanske vill ha mer unika och intressanta projekt istallet for att arbeta med mer
repetitiva projekt, vilket ocksa kan forsvara forvaltningen. Kommunen som uppfor detaljplaner
beskriver att staden eller stadsdelen ska se ut pa ett visst satt och hansyn maste tas till detta vid
varje projekt. P& detta vis fortsétter det. Olika incitament och perspektiv med vilka aktGrerna
maste kompromissa for att uppna basta tankbara byggnation. Sedan finns slutkunderna, de
boende, vilka ocksa bor ges inflytande. Utan kunder finns inga projekt, det ar for kunderna
foretagen finns. Det har talats mycket kring vad som beddms ge och inte ge ett kundmervarde,
om det sa ar BIM, miljocertifieringar eller ndgonting annat. Men i slutandan ar det kunden som
avgor vad som ger ett kundmervérde eller inte. Kundundersokningar, ndjdkundindex,
boendeinflytande och liknande &r ocksa viktigt att integrera i storre utstrackning for att uppna
basta mojliga resultat. Detta var dven nagot som flertalet respondenter var 6verens om borde
genomforas i storre utstrackning.

Den viktigaste aspekten som lyfts upp under intervjuerna och dokumentstudien &r
helhetsperspektivet. Det fungerar inte att bara fokusera pa ett spar om projektet ska lyckas.
Sammanfattningsvis kan det ségas att forvaltningsperspektivet i synnerhet bor belysas i hela
byggprocessen, men att det géller att inte endast lagga energi pa det utan pa helheten. Den som
forstar helheten ar formodligen ocksa den som kanske lyckas fa en optimal byggnad med en
optimalt fungerande fastighetsforvaltning med hogt driftnetto och en bra marknadsutveckling.
Det racker inte med en aspekt, som exempelvis en forvaltningsplan, det &r viktigt att alla delar
gar ihop vilket ocksa ar utmaningen. Om helheten finns och det dessutom gar att effektivisera
processen skulle slutresultatet bli annu béttre. Det kravs ett samarbete mellan samtliga aktorer
som ar involverade i projekten under hela byggprocessens gang.

96



7 Slutsats

| detta kapitel presenteras de slutsatser som kan dras fran studien. Forslag pa vidare forskning
redogors ocksa for.

7.1 Slutsatser

Studiens syfte och malsattning fokuserade efter hand mestadels pa de tva forsta huvudsakliga
fragestallningarna. Malsattning ar att besvara de for studien relevanta fragestéllningarna. Dessa
har inte &ndrats trots att studien fick ett nytt syfte.

Hur kan en bostadsutvecklare planera for god fastighetsforvaltning och hur kan det integreras
i ett tidigt skede?

Vid planering av ratt forvaltning kravs ett helhetsperspektiv, en aktor bor inte rikta in sig pa
endast en aspekt, sasom forvaltningsdokumentation, utan helheten maste beaktas. For att forsta
byggprocessen ar helheten essentiell. Detta blev valdigt tydligt i empirin. Som ndmnts i den
avslutande diskussionen & den som lyckas fa en optimal byggnad med en optimal
fastighetsforvaltning ocksa den som forstar helheten. Det finns flertalet sétt att na denna
helhetsbild. En aspekt flertalet respondenter var Overens om var att uppféljningen kan
forbattras. Med béttre uppfdoljning och fler kundundersokningar kan bostadsutvecklaren planera
for ratt fastighetsforvaltning for det aktuella projektet. Med ett kvitto pa det som fungerat bra
och mindre bra vet bostadsutvecklaren vad som ska tankas pa i nasta projekt. Uppfdljningen
kan ocksa dokumenteras battre med nagon typ av databas pa vilka l6sningar som har fungerat i
forvaltningsskedet och ej. Ett annat koncept som anses lyckat enligt respondenterna ar att
arbeta med standardisering och repetition i projekt. Om ett projekt visat sig fungera bra i
forvaltningsskedet ar det 6nskvart ur flera perspektiv att repetera detta i néstkommande projekt.
Om foérvaltningen fungerat tillfredsstallande i det ena projektet torde den fungera lika bra &ven
i det repeterade.

Att planera for ratt fastighetsforvaltning gar allt som oftast hand i hand med att integrera
forvaltningen i ett tidigt skede. Detta kan uppnas pa flertalet sétt. Det har visat sig lyckat att ha
sd kallade forvaltningsrepresentanter involverade redan i ett tidigt skede. Denna
forvaltningsrepresentant kan exempelvis vara forvaltaren eller en styrelsemedlem. Dessa
personer har ofta en annan infallsvinkel och vet vad som fungerar bra och mindre bra i
forvaltningsskedet. Att dessa asikter integreras i ett tidigt skede ger fler medel till en god
fastighetsforvaltning. Det hénder att kommunen sétter upp strategier och riktlinjer avseende
hallbarhet och langsiktigt hallbar forvaltning. Dock ar det inte lagligt for kommuner att stalla
sa kallade séarkrav, men riktlinjerna och strategierna antas anda kunna bidra i arbetet att planera
for god forvaltning. Riktlinjerna bor dock inte stallas i enbart en riktning, da detta gor att
helhetsbilden kan ga forlorad. Det &r ocksa viktigt att ha i atanke att Sveriges kommuner ar
olika, de krav som fungerar i en kommun behéver nédvandigtvis inte fungera lika val i en
annan. Olika certifieringssystem kan ocksa hjélpa till att dels planera for ratt forvaltning och att
integrera denna i ett tidigt skede. En certifiering med fokus pa fastighetsforvaltning &r
Miljobyggnad iDrift. Denna riktar sig dock till befintliga byggnader som varit idrifttagna i minst
tva ar. Likval kan denna miljocertifiering anvandas for att planera for ratt forvaltning och att
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integrera denna tidigt. Overlag om tydligare och striktare krav stillts i de olika
miljocertifieringarna torde ocksa forvaltningen kunna integreras battre. Det finns ocksa diverse
ISO-certifieringar, dock dras slutsatsen att dessa inte ar sérskilt relevanta eller applicerbara for
planering av forvaltning. Respondenterna ar generellt negativt instéllda till dessa och de bedéms
aven vara nagot forlegade i fastighetsbranschen. Miljocertifieringar anses mer atravarda.

Vidare &r en slutsats att lagra information digitalt och anvénda sig av digitala system likt
mobilapplikationer ar nagot som kan framja god forvaltning och integrationen av den i
byggprocessen. Detta just for att all information om byggnaden finns tillganglig, lagrad 6ver
tid och i stor omfattning. Det traditionella séttet att lamna 6ver fysiska bo- och fastighetsparmar
ar utdaterad, vilket gjordes tydligt i empirin. Dessutom var attityden till digitalt lagrad
information mycket positiv. Digitalt lagrad information till slutkunder antas ha ett
kundmervarde. Detta har d&nnu inte undersokts av nagon av respondenterna, men ett antagande
ar att detta kommer bli mer 6nskvart ju mer digitalt samhéllet och dess invanare blir. Dessutom
indikerade intervjun med en respondent fran en bostadsrattsforening att digital information &r
onskvart. For att integrera fastighetsforvaltningen i ett tidigt skede skulle en BIM med fordel
kunna anvéndas och en tredimensionell modell 6ver byggnaden kan skapas, vilken sedan kan
folja med i byggprocessen fram till forvaltningsskedet. En slutsats &r dock att detta fortfarande
ar ett teoretiskt koncept i branschen idag och att BIM ej anvands pa detta satt i dagslaget.
Anledningen till detta &r bland annat den varierade kunskapen om BIM i branschen. Ett annat
potentiellt problem som lyftes under intervjuerna &r att halla informationen kompatibel med
programvarorna efterhand som de uppdateras. Det rader fortfarande oklarheter i hur denna
problematik bor losas. Fragan kvarstar hur informationen kan sakras infor framtiden da
forvaltningen I6per 25-50 ar. Dock dar manga aktérer positiva till anvandandet av BIM och
overens om att det ar framtiden. Beroende pa vem slutkunden som ska forvalta ar, exempelvis
ett fastighetsbolag eller en bostadsréttsforening, kan modellen och dess information anpassas.
Ratt information till ratt person &r en nyckelmening och modellen kan goéras valdigt
anvéandarvénlig om detta ar onskvart for slutkunden. Dock ska det poéngteras att BIM daven kan
anvandas for att samla och dverféra information och att en applikation eller dylikt sedan kan
kopplas till modellen for att anpassa informationen till ratt person. Det finns tva huvudsakliga
praktiska hinder for anvandning av BIM i forvaltningsskedet. Det ena ar vilket kundmervarde
BIM medfor och det andra ér kostnader. Dessa tva kan dock bedémas hanga samman. Aktorer
ar inte beredda att betala for en digital 16sning som inte kan bevisas generera ett kundmervarde
som ar tillrackligt stort. Samtidigt torde det vara svart att pa forhand bedoéma huruvida en
obeprdvad l6sning skulle ge ett kundmervarde eller inte. Avslutningsvis, dven om BIM
nodvandigtvis inte ar svaret pa studiens fragestallningar idag sd kan det vara svaret som
eftersoks i framtiden.

Hur kommer fastighetsforvaltningen in och integreras i hela byggprocessen (planering,
projektering och produktion)?

Denna fragestallning besvaras till stor del via den genomférda dokumentstudien men aven
genom empirin. | empirin blir det tydligt att forvaltningsperspektivet och langsiktighet alltid
finns med i byggprocessen, dven om det inte finns nagon uttalad struktur eller strategi for det.
Dokumentstudien visar att fastighetsforvaltningen berérs i planeringsskedet for de tva
studerade projekten genom bland annat ett Hallbarhetsprogram och Hallbarhetsplan.
Hallbarhetsprogrammet beskriver bland annat ett livscykelperspektiv och planen fungerar som
ett uppfoljningsverktyg genom hela processen. Hansyn tas till fastighetsforvaltning och som
namnt i avslutande diskussion sa ar just hallbarhet och fastighetsforvaltning sammanlankade.
De styrande projekteringskraven fokuserar ocksa pa forvaltning. Dessa beskriver att
standardisering leder till 6kad effektivitet, farre fel och sénkta kostnader, vilket &r énskvart infor
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forvaltningsskedet. | planerings- och projekteringsskedet vore det ocksa gynnsamt, som tidigare
namnt, att en forvaltningsrepresentant involveras. Ju tidigare i processen ett
forvaltningsperspektiv appliceras desto battre &r det. Under projekteringsskedet styrs
projektérerna av diverse krav. Detta kan vara krav i form av de ovan ndmnda styrande
projekteringskraven, kommunalt stallda krav och om en miljocertifiering ska uppnas finns krav
i denna. Kravstéllningar finns aven med genom materialval och byggdelsbeskrivningar. Alla
dessa krav paverkar i forlangningen fastighetsforvaltningen, framforallt om ett
helhetsperspektiv beaktas. | de studerande handlingarna framkommer det ocksa att flertalet
aktorer  tar med forvaltningsperspektivet. Under produktionsskedet blir
forvaltningsperspektivet &n tydligare. Fastighetsforvaltningen involveras i bland annat drift-
och skatselinstruktioner, genom  driftsgenomgangar och  besiktningar dar en
styrelserepresentant medverkar. Desto tydligare dessa instruktioner och genomgangar ar, desto
battre torde ocksa forvaltningen bli. Vérdet i tydliga instruktioner och genomgangar belystes
bland annat av en respondent fran en bostadsrattsforening. | projektet Nanna uppfordes en
hemsida till foreningen. Det ar viktigt att denna hemsida blir sa tydlig och sokbar som mojligt
tills dess att slutkunden far tillgang till den. En fungerande hemsida fér féreningen kommer
bidra till en battre fastighetsforvaltning. For detta projekt fanns dven en husapp, vilket ar en
mobilapplikation dar exempelvis felhantering kan ske. Husappen anvénds dock enbart i
projektet Nanna.

Finns det forvaltningsplaner for nyproduktionsprojekt och hur bidrar de till att effektivisera
arbetet vid renoveringsbehov?

Det enkla svaret ar nej. Det finns inga forvaltningsplaner for nyproduktionsprojekt. Det
framkommer att underhallsplaner inte behovs de forsta 25 aren i nyproduktionsprojekt, vilket
kan indikera att forvaltningsplaner inte heller behovs initialt. Dock ser aktdrerna nyttan med
forvaltningsplaner da de exempelvis genererar kostnadskontroll och har en stor paverkan pa
driftnettot. Aven om forvaltningsplaner inte stottes pé i aktuell studie sa kan flertalet aktorer
forsta varfor de bor finnas. Det skulle kunna vara s att “traditionella” forvaltningsplaner i form
av en fysisk dokumentation redan ar utdaterade och i dagslaget kdnns det snarare relevant att
integrera forvaltningsdokumentationen i nagon form av digitalt system. Samtidigt som
forvaltningsplaner inte verkar finnas uttrycker samtliga aktorer att det finns olika aspekter av
forvaltningen som skulle kunna bli battre. Dock finns forvaltningsplaner eventuellt for det aldre
fastighetsbestandet. Detta ar nagonting som inte undersokts i aktuell studie vilken fokuserat pa
nyproduktionsprojekt.

7.2 Vidare forskning

Ett forslag till vidare forskning &r att undersoka bostadsrattsforeningars perspektiv pa studien
mer ingaende. En sadan studie skulle gynnas av en storre kvantitet. Aktuell studie fokuserade
enbart pa stadsdelen Hyllie, en undersokning avseende bostadsrattsforeningarnas perspektiv
skulle med fordel kunna ticka exempelvis hela Malmo. Sannolikt skulle bade de olika
foreningarnas asikter skilja sig at bade gentemot varandra och gentemot aktorer i branschens
asikter. Det vore ocksa intressant att underséka hur olika miljocertifieringar kan anvandas att
integrera fastighetsforvaltningen pa béttre satt rent konkret.

En liknande studie hade kunnat genomféras men med omradet Vastra Hamnen som
fallstudieomrade da detta ar ett relativt nybyggt omrade dar forvaltningsatgarder i stor
utstréackning har kravts.
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Bilagor

Bilaga 1

Intervjufragor till respondent 1, BIM-samordnare pa Sweco.

1.

2.

10.

11.

12.

Vill du berétta lite om dig sjalv och din karri&r?

Hur kom du initialt i kontakt med BIM?

Som BIM-samordnare, vilka aktdrer jobbar du huvudsakligen med?
a) | vilka av byggprocessens skeden anvands BIM framforallt?

| arbetet med BIM- och informationssamordning at en kund, hur ser arbetsprocessen
ut?

| dagsléget, vilken typ av information lagras i en BIM?

a) Vilken information som lagras anser du &r relevant till férvaltningsskedet?

b) Om ett specifikt material eller produkt anvands, skulle information sasom
teknisk livslangd kunna lagras? Tror du att det skulle kunna bli aktuellt att i
framtiden fa notiser angaende nr olika livslangder bérjar na sitt slut?

c) Hur skulle informationen i modellen kunna levereras i ett kundvénligt format?

De BIM-modeller som du arbetar med och tar fram - har du ndgon kannedom hur och
om den fors vidare i byggprocessen?
a) Har du sett nagot exempel i praktiken dar en BIM anvands for att ta upp
forvaltnings- och underhallsfragor?

Vilka utmaningar ser du med BIM-samordning samt vilka nyttor ger det?
a) Anser du att BIM &r etablerat i branschen?

Vilka ekonomiska for- och nackdelar ser du med BIM i allménhet, och BIM i
forvaltning i synnerhet?

Sker det nagon erfarenhetsaterforing eller aterkoppling mellan dig och dina kunder? Far
du nagon aterkoppling fran byggprocessens senare skeden; hur modellerna har fungerat
och om det fanns nagra brister?
Det finns en ISO-standard som behandlar informationshantering genom
byggnadsinformationsmodellering (1SO 19650-2:2019). Ar det nagot du kéanner till eller
har jobbat med?

a) Ar det nagot du anser anvandbart?
Hur tror du att BIM i forvaltningssyfte kommer utvecklas de narmsta aren?

Nagot att tillagga?
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Bilaga 2

Intervjufragor till respondent 2, VD pa Lyckos.

1.

2.

Vill du berétta lite om dig sjalv och din karriar?

| Lyckos byggprocess, hur lagras information fran de tidiga skedena och hur fors den
vidare i resterande del av processen?
a) Hur overlamnas information till bostadsdgarna och hur halls informationen
uppdaterad?

Anvands digitala 3D-modeller och i s fall, nar ar de mest aktuella? Ar det framforallt i
de tidiga skedena eller skulle det ocksa kunna anvandas i forvaltningen?
a) Vad ar din asikt om BIM? Tror du att en valutvecklad 3D-modell skulle kunna
anvandas i alla byggprocessens skeden och specifikt i foérvaltningen?
b) Vilken information hade du tyckt var mest nddvéandig i en 3D-modell till
forvaltningen?
c) Anser du att BIM innebar en stor kostnad gentemot dess nytta?
d) Anser du att varierad kunskap om BIM i branschen utgdr ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?
e) Hur ser du i dvrigt pa att lagra information digitalt genom hela byggprocessen
exempelvis mobilapplikationer vid éverlamnande till bostadsrattsférening?

Upplever du att det ar ett kontinuerligt informationsflode &nda fram till
forvaltningsskedet?
a) Hur tror du att informationsflodet skulle kunna effektiviseras genom hela
byggprocessen?

Hur anser du att forvaltningen kan integreras redan i planeringsskedet och hur bor
uppféljning ske i senare skeden?
a) Anser du att forvaltningen &r ndgot som prioriteras bort vid planering?
b) Anser du att stora bostadsbestand innebér storre utmaningar nar det kommer till
planering av férvaltning?

Ar det ndgon skillnad i planering av férvaltning beroende p& om det byggs hyres- eller
bostadsratter?
a) Far en boendestyrelse tillgang till samma typ av information som en hyresvard?
Hur sker déverlamningarna?

Vilka krav pa forvaltning fran slutanvandare anser du finns? Hur kan dessa krav
integreras?

Uppfors forvaltningsplaner och vem ansvarar for denna process?
a) Har du tidigare arbetat eller kommit i kontakt med det?
b) Vad anser du ar huvudsyftet med férvaltningsplaner?
¢) Hur kan dessa uppforas pa ett kundvanligt satt?
d) Ar forvaltningsplanen ett styrande dokument eller snarare en riktlinje?

Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

a) Tror du att denna forvaltningsdokumentation i sin tur har olika paverkan pa
fastighetsvardet beroende pa om det ar en hyresfastighet eller en fastighet med
bostadsréatter?

Finns det fler rutiner kring hur férvaltningsdokumentation ska utformas och hur
information 6verfors i den kommunala sektorn, om du jamfor med den privata sektorn?

Det finns olika standarder och ramverk for hur forvaltningen ska integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det 1SO-standarder som behandlar facility
management och BIM. Har du nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om
inte, varfor tror du inte de etablerats i den svenska branschen?

Nar krav pa langsiktighet, till exempel material med lang livslangd, stalls fran
kommunalt hall, hur anser du att hansyn kan tas till detta och hur integreras dessa krav
i ett tidigt skede?
a) Hur kan det foljas upp?
b) Vilken betydelse anser du att sddana krav har, som kommer fran exempelvis
kommunalt hall, i planeringsskedet?

Du har tidigare arbetat med BoKlok som bygger modulhus, skapar det mgjlighet till mer
etablerad forvaltningsdokumentation?
a) Vilka fordelar och nackdelar ser du med modulhus ur forvaltningssynpunkt?

Finns det ndgon malsattning angaende langsiktig och hallbar forvaltning fran tidiga
skedena och i sa fall hur sker uppféljning?

a) Hur kan andra aktorer paverkas att folja denna typ av malsattning?

b) Vilka typer av verktyg tror du hade kravts for att forbattra detta?

c) | tidigt skede stélls ibland krav pa materialval och att material och produkter
enkelt ska kunna skétas och underhallas samt vara anpassade for langsiktigt
hallbar forvaltning. Hur kan en bostadsutvecklare paverka detta senare i
byggprocessen?

Ett kriterium for Svanenmérkning dr “Instruktioner for boende och forvaltare” som
anger den information som ska 6verlamnas till boende och forvaltare. Hur erhalls denna
information infér Gverlamning?

Anser du att miljocertifieringssystem, exempelvis Miljobyggnad eller Svanenmaérkning,
har nagon paverkan pa planering av forvaltning?
a) Tror du att tydligare kravstallning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade
gjort att forvaltningen integreras i ett tidigare skede och pa ett battre satt?

Nagot att tillagga?
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Bilaga 3

Intervjufragor till respondent 3, bostadsutvecklare pa Midroc Property Development.

1.

2.

Vill du berétta lite om dig sjélv och din karriar?

Hur anser du att forvaltningen kan integreras redan i planeringsskedet och hur bor
uppféljning ske i senare skeden?
a) Anser du att stora bostadshestand innebar storre utmaningar nar det kommer till
planering av forvaltning?
b) Anser du att forvaltningen ar nagot som hamnar i skymundan eller inte far
samma prioritet vid planering?

Da malsattningar satts upp i ett tidigt skede angaende till exempel langsiktigt hallbar
forvaltning, hur kan det sékerstéllas och uppfoljas?
a) Om en sadan tidig malsattning satts upp, hur kan andra aktérer som ar med i
processen paverkas att félja denna typ av malsattning?
b) Nar kravs stalls i ett tidigt skede pd materialval och att material och produkter
enkelt ska kunna underhdllas samt vara anpassade for langsiktigt hallbar
forvaltning, hur kan en bostadsutvecklare paverka detta senare i byggprocessen?

Vi har i dokumentationen for projektet Nanna och projeketet Saga sett att det finns
hallbarhetsdokument som Malm¢ stad uppfort. | dessa stélls bland annat krav pa
material med lang livslangd. Hur anser du att hansyn kan tas till detta och hur integreras
dessa krav i ett tidigt skede?

Vilka krav pa forvaltning fran slutanvandare anser du finns? Och om det finns, hur
integreras detta?

Hur lagras vanligtvis information fran planeringsskedet och hur fors den vidare?

Anvands digitala 3D-modeller och i sa fall, nar ar de mest aktuella? Ar det framforallt i
de tidiga skedena eller férmedlas de vidare i byggprocessen?
a) Vad ar din asikt om BIM? Tror du att en valutvecklad 3D-modell skulle kunna
anvandas i alla byggprocessens skeden inklusive i férvaltningen?
b) Vilken information anser du hade varit mest nédvandig i en sadan modell och
hur skulle den kunna gdéras mer kundvanlig?
c) Anser du att varierad kunskap om BIM i branschen utgor ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?
d) Hur ser du i 6vrigt pa att lagra information digitalt genom hela byggprocessen,
exempelvis mobilapplikationer vid 6verlamnande till bostadsréttsférening, och
vilka faktorer motiverar detta?

Anser du att det finns nagon skillnad i planering for forvaltning beroende pa om det
byggs hyres- eller bostadsréatter?

Vad har du for erfarenheter av forvaltningsplaner? Har du tidigare arbetat eller kommit

i kontakt med det?
a) Vad anser du ar syftet med forvaltningsplaner?
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10.

11.

12.

13.

Det finns olika standarder och ramverk for hur forvaltningen ska integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det 1SO-standarder som behandlar facility
management och BIM-modeller.
a) Har du nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om inte, varfor tror du
inte de etablerats i den svenska branschen?

Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet?

Anser du att miljocertifieringssystem, exempelvis Miljobyggnad eller Svanenmarkning,
har nagon paverkan pa planering av forvaltning?
a) Tror du att tydligare kravstallning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade
gjort att forvaltningen integreras i ett tidigare skede och pa ett battre satt?

Nagot att tillagga?
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Bilaga 4

Intervjufragor till respondent 4, VD pa Roth fastigheter.

1.

2.

10.

11.

12.

Vill du berétta lite om dig sjélv och din karriar?

Hur brukar ni ta emot forvaltningsinformation vid 6verlamnande av fastigheten? Sker
det fysiskt, till exempel i form av parmar, eller digitalt?
a) Hur ser du pa att erhalla information till férvaltningen digitalt? Ser du framst
fordelar eller nackdelar?
b) Sker nagon fysisk genomgang av fastigheten?

Brukar ni uppratta forvaltningsplaner for era hyresfastigheter och hur ser
arbetsprocessen ut?
a) Vem uppfor denna dokumentation?

Anvénder ni nagon typ av mall eller standarddokumentation for férvaltningsplaner? Hur
har dessa arbetats fram alternativt erhallits?

Nér det kommer till férvaltning idag pratas det mycket om att anvanda digitala 3D-
modeller dar det lagras information under hela byggprocessen. Tror du detta dr nagot
du som hyresvérd hade haft anvandning for?
a) Vilken typ av information hade du Onskat fanns lagrad i modellen for att gora
den anvéndbar for er verksamhet?
b) Anser du att BIM innebar en for stor kostnad gentemot dess nytta?
c) Anser du att varierad kunskap om BIM i branschen utg6r ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?

Hur anser du att forvaltningen kan integreras redan i planeringsskedet och hur bor
uppféljning ske i senare skeden?

a) Anser du att stora bostadsbestand innebar stérre utmaningar nar det kommer till
planering av forvaltning?

Hur lagras information fran de tidiga skedena och hur fors den vidare?
Har hyresgaster nagot inflytande pa forvaltningen och i sa fall pa vilket satt?

Finns ndgon malsattning kring langsiktigt hallbar forvaltning fran tidigt skede och i sa
fall hur sker uppféljning?

Nar krav pa langsiktighet, till exempel material med lang livslangd, stalls fran
kommunalt hall, hur tas hansyn till detta och integrerar dessa krav i ett tidigt skede?

Det finns olika standarder och ramverk for hur férvaltningen kan integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det ISO-standarder som behandlar facility
management och BIM. Har du nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om
inte, varfor tror du inte de etablerats i den svenska branschen?

Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet?
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13. Anser du att miljocertifieringssystem, exempelvis Miljébyggnad eller Svanenmaérkning,
har nagon paverkan pa planering av forvaltning?

14. Nagot att tillagga?
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Bilaga 5

Intervjufragor till respondent 5, projektchef pa Midroc Construction.

1.

2.

Vill du berétta lite om dig sjélv och din karriar?

Ur en entreprendrs perspektiv; vilka rutiner finns for att sakerstélla god forvaltning? Hur
ser arbetsprocessen ut?

Hur féljs malsattning och riktlinjer som bostadsutvecklare/bestallare har satt kring
forvaltning upp?

a) Hur kan projektorer och andra aktorer paverkas att ocksa arbeta mot denna
malsattning till exempel nar det kommer till materialval och produkter? Kan
svarigheter med detta vara anledningen till att avsteg gors?

b) Hur skulle du 6nska att bostadsutvecklare arbetade med forvaltningsplanering
for att du sjalv battre skulle kunna integrera forvaltningen?

Nar krav pa langsiktighet, till exempel material med lang livslangd, stills Malmo stad,
hur anser du att hansyn kan tas till detta som entreprenor?

Under produktionen lagras information om byggvaror och material i BVB och
byggvarudeklaration. Vad ar huvudsyftet med dessa? Ar de framforallt aktuella till
certifieringar eller kan det aven anvéndas i forvaltningsskedet?

Upplever du att det &r ett kontinuerligt informationsflode i hela byggprocessen énda
fram till forvaltningsskedet?

Hur lagras information som behdvs till férvaltningen och hur fors den vidare?

a) Hur erhalls denna information huvudsakligen? Erhalls den fran projektorer och
leverantorer eller kravs det egen insamling?

b) Sker det nagon genomgang av drift- och skotselinformation med
fastighetsagaren/forvaltaren/bostadsrattsforeningen? Hur gar den till?

c) Vi har kannedom om att ni arbetar med BRF-net, vad ser du for fordelar och
nackdelar med det?

d) Hur ser du i 6vrigt pa att lagra information digitalt genom hela byggprocessen?
Till exempel mobilapplikationer vid déverlamnande till bostadsrattsférening och
foretag/hemsidor som organiserar och tar fram all slutdokumentation.

Anser du att det finns nagon skillnad i planering for forvaltning beroende pa om det
byggs hyres- eller bostadsréatter?

Far en boendestyrelse tillgang till samma typ av information som en hyresvard? Sker
lagringen och 6verlamningen av information pa olika satt?

10. Vilka krav pa forvaltning fran slutanvandare anser du finns? Hur integreras detta?

11. Brukar ni arbeta med BIM/3D-modeller?

a) | vilka skeden ser du att den &r mest aktuell? Tror du att samma modell kan
anvandas i hela byggprocessen inklusive i férvaltningen?
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12.

13.

14.

15.

b) Vad &r din asikt om BIM och tror du att en BIM lagrad med rétt typ av
information skulle kunna anvéndas &ven i forvaltningsskedet? Vilken
information anser du hade varit mest nédvéndig att lagra i modellen?

c) Anser du att BIM innebdr en for stor kostnad gentemot dess nytta?

d) Anser du att varierad kunskap om BIM i branschen utgér ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?

Det finns manga system och modeller for hur férvaltningen kan integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det 1SO-standarder som behandlar facility
management och BIM. Har du nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om
inte, varfor tror du inte de etablerats i den svenska branschen?

Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet?

Anser du att miljocertifieringssystem, exempelvis Miljobyggnad eller Svanenmaérkning,
har nagon paverkan pa hur forvaltning integreras?
a) Tror du att tydligare kravstéllning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade
gjort att forvaltningen integreras i ett tidigare skede och pa ett battre satt?

Nagot att tillagga?
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Bilaga 6

Intervjufragor till respondent 6, affarsutvecklare pa Midroc Property Development.

1.

2.

10.

11.

12.

Vill du berétta lite om dig sjalv och din karriér?

Hur sker éverlamningen mellan byggande styrelse och boendestyrelsen?

Vi har fatt kannedom om att en styrelserepresentant & med i projektgruppen for att
integrera forvaltningstanket i tidigt skede. Vill du beratta mer om det?

Da det finns det malsattning angaende langsiktig och hallbar forvaltning fran tidiga
skeden - hur integreras det och hur sker uppféljning?

Vilken insikt har du i en bostadsrattsférenings forvaltningsdokumentation? Vem uppfor
dokumentationen?
a) Hur ser forvaltningsdokumentationen ut? Vad innehaller den och vad é&r
huvudsyftet med dokumenten?

Vi har kdnnedom om att ni uppréattar en ekonomisk plan till foreningen. Vill du berétta
om det?

Tror du att det finns ett mervarde for bostadsrattsféreningen att lagra information
digitalt?

Upplever du att det &r ett kontinuerligt informationsflode genom hela byggprocessen
fram till forvaltningsskedet?

Nér det kommer till férvaltning idag pratas det mycket om att anvanda digitala 3D-
modeller eller BIM dér det lagras information under hela byggprocessen. Ar det négot
du kommit i kontakt med?
a) Tror du att en valutvecklad modell skulle kunna anvéandas i alla byggprocessens
skeden, i synnerhet i forvaltningen, och ldmnas 6ver till en bostadsréattsférening?
b) Vilken typ av information tycker du bor vara lagrad i modellen for att gora den
anvandbar i forvaltningsskedet?
c) Anser du att BIM innebdr en for stor kostnad gentemot dess nytta?

Vilka krav pa forvaltning fran slutanvandare anser du finns och hur kan detta integreras?
Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet? Skiljer det sig mellan en hyresfastighet och en fastighet med

bostadsrétter?

Nagot att tillagga?
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Bilaga 7

Intervjufragor till respondent 7 och respondent 8, fastighetsforvaltare nyproduktion resp.
projektledare nyproduktion pa MKB.

1.

2.

10.

Vill ni beréatta lite om er sjalva och er karriar?

Vill ni beratta hur er respektive arbetsprocess ser ut och vad ni gor i ert dagliga arbete?
a) Personerna som arbetar med forvaltning, far de lamna synpunkter redan i
projekteringen?
b) Skulle ni saga att storre bostadsprojekt kan forsvara att férvaltningen integreras?
c) Anses repetition av produkter och projekt effektivt ur ett forvaltningsperspektiv
och hur arbetas det med det?

Finns det nagon uttalad malsattning for langsiktigt hallbar forvaltning fran tidigt skede
och i sa fall hur sker uppfoljning?

Nar krav pa langsiktighet, till exempel material med lang livslangd, stalls fran
kommunalt hall. Hur tas hansyn till detta och hur integreras dessa krav i ett tidigt skede?

Upplever ni att det ar ett kontinuerligt informationsflode genom hela byggprocessen
anda fram till forvaltningsskedet?
a) Hur sker dverlamningen av information till férvaltningen?
b) Lamnas information till hyresgasterna? Ar det genom traditionella boparmar
eller ni har gatt éver till digitala system?
¢) Hur ser ni pa att ga 6ver fran parmar till att ha samma information lagrad i en
app eller pa en hemsida?

Finns det rutiner kring hur forvaltningsdokumentation ska utformas och formedlas?

Brukar ni uppratta forvaltningsplaner for era hyresfastigheter och i sa fall, hur ser
arbetsprocessen ut?

Hander det att hyresgaster staller krav pa forvaltning? Hur kan hansyn tas till dessa krav
och hur integreras dessa?

Ni arbetar med néjdkundindex och uppféljning. Vill ni berdtta mer om det?

Né&r det kommer till férvaltning idag pratas det mycket om att anvanda digitala 3D-
modeller eller BIM dar det lagras information under hela byggprocessen. Ar det nagot
ni arbetar med och nér har det varit aktuellt? Ar det mestadels i tidigt skede eller dven i
produktion och senare?
a) Vilken typ av information tycker ni bor vara lagrad i modellen for att gora den
anvéandbar for forvaltningsskedet?
b) Anser ni att BIM innebér en for stor kostnad gentemot dess nytta?
c) Anser ni att varierad kunskap om BIM i branschen utgor ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?
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11. Det finns olika standarder och ramverk for hur férvaltningen kan integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det 1SO-standarder som behandlar facility
management och BIM.

a) Har ni nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om inte, varfor tror ni
inte de etablerats pa den svenska branschen?

b) Hade ni varit 6ppna for att arbeta efter nagot uppsatt ramverk eller anser ni att
det inte ar applicerbart?

12. Arbetar ni  med miljocertifieringssystem, exempelvis Miljobyggnad eller
Svanenmarkning? Och tror ni att detta har nagon paverkan pa planering av forvaltning?
a) Tror ni att tydligare kravstallning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade

gjort att forvaltningen integreras i ett tidigare skede och pa ett battre satt?

13. Nagot att tillagga?
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Bilaga 8

Intervjufragor till respondent 9, fastighetschef pa Midroc Property Development.

1.

2.

10.

11.

12.

13.

Vill du berétta lite om dig sjélv och din karriar?

Vill du berétta vad du gor i ditt arbete som fastighetschef?

Pa vilket satt skulle du séga att arbetet med forvaltning av kommersiella fastigheter
skiljer sig fran arbetet med forvaltning av bostader?
a) Skulle du sdga att det finns fler rutiner och metoder for att sékerstélla god
forvaltning for kommersiella fastigheter an for bostader?

Finns det rutiner kring hur forvaltningsdokumentation ska utformas och férmedlas?

Vad har du for erfarenheter av férvaltningsplaner? Har du tidigare arbetat eller kommit
I kontakt med det?

Hur anser du att forvaltningen kan integreras redan i planeringsskedet och hur bor
uppféljning ske i senare skeden?

a) Uppfors nagon typ av ekonomisk plan? Hur ser denna ut?

b) Anser du att forvaltningen &r ndgot som prioriteras bort vid planering?

Finns ndgon malsattning for langsiktigt hallbar forvaltning fran tidigt skede och hur sker
uppfoljning?

Upplever du att det ar ett kontinuerligt informationsflode i hela byggprocessen fram till
forvaltningsskedet?

Hur lagras och dokumenteras information fran de olika skedena? Hur formedlas det
vidare?

Hur 6verlamnas information till hyresgésterna?

Vilka krav pa forvaltning fran slutanvandarna anser ni finns? Hur integreras detta i tidigt
skede?

Vad ér din asikt om BIM? Tror du att en valutvecklad 3D-modell skulle kunna anvéndas
i alla byggprocessens skeden inklusive forvaltning?
a) Vilken typ av information tycker du bor vara lagrad i modellen for att géra den
anvéandbar for forvaltningsskedet?
b) Anser du att BIM innebar en for stor kostnad gentemot dess nytta?
c) Anser du att varierad kunskap om BIM i branschen utgor ett hinder for att kunna
anvanda det i hela byggprocessen?

Det finns olika standarder och ramverk for hur forvaltningen ska integreras i hela
byggprocessen. Till exempel finns det ISO-standarder som behandlar facility
management och BIM.
a) Har du nagonsin kommit i kontakt med nagot sadant och om inte, varfor tror du
inte de etablerats i den svenska branschen?
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b) Dessa olika certifieringar, anser du att det ar bra att arbeta efter nagot sadant
uppsatt ramverk?

14. Tror du att en tydlig och omfattande forvaltningsdokumentation kan ha en paverkan pa
fastighetsvérdet?

15. Anser du att miljocertifieringssystem, exempelvis miljobyggnad eller Svanenmarkning,
har nagon paverkan pa planering av forvaltning?
a) Tror du att tydligare kravstéallning pa forvaltning i miljocertifieringssystem hade
gjort att forvaltningen integreras i ett tidigare skede och pa ett battre satt?
b) Anses miljocertifieringar ge ett kundmervarde?

16. Nagot att tillagga?
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Bilaga 9

Intervjufragor till respondent 10, BIM-konsult pa Tyréns.

1.

2.

10.

11.

Vill du berétta lite om dig sjalv och din karriér?
| arbetet med BIM- och informationssamordning at en kund, hur ser arbetsprocessen ut?

Skulle du sdga att de aktorer du mest arbetar med &r bestallarna, det vill s&ga mer i
projekterings- och planeringsskedet? Eller jobbar du ocksa med entreprendrerna?

Brukar det vara en modell som &r anpassad till produktionsskedet eller héander det att
information som har med forvaltningen att gora fors in?
a) Kan produkter och artikelnummer exempelvis foras in i en sadan modell?
b) Hade modellen kunnat goras kundvanlig? Till exempel om anvandaren trycker
pa fasaden och far da upp information om den?

Vi har fatt uppfattningen att en del aktorer kanner sig osékra kring anvandandet av BIM
pa grund av svarigheter med att halla filformatet och informationen uppdaterad och
kompatibel med nya programvaror. Hur ser du pa det?

Har du kannedom om nagra storre forvaltningsbolag som arbetar med BIM och 3D-
modellering?

Vilka utmaningar ser du med BIM-samordning samt vilka nyttor ger den? Var
uppfattning ar att det rader varierad kunskap om BIM i branschen, skulle du séga att det
ar en utmaning?
a) Hur skulle BIM kunna bli mer etablerat i branschen?
b) For personer aktiva i branschen, hur kan forstaelsen 6kas for att forsta nyttorna
som vags mot kostnaderna?
c) Endel aktorer vi pratat med tror att BIM kommer vara mer sjélvklart i framtiden.
Hur ser du pa det?

Hénder det att olika foretag anvander olika CAD-manualer och att projektdrerna darfor
arbetar pa olika satt? Vilka svarigheter uppkommer pa grund av detta?
a) Vi har fatt uppfattningen att aven om det finns en CAD-manual sa har
projektdrerna sina olika arbetssatt och programvaror de arbetar med och att det
darfor att svart att styra alla. Hur kan detta forbattras?

Vilka ekonomiska for- och nackdelar ser du med BIM i aliménhet och BIM i férvaltning
i synnerhet?

Sker det nagon erfarenhetsaterforing eller aterkoppling mellan dig och dina kunder? Far
du nagon aterkoppling fran byggprocessens senare skeden; hur modellerna fungerat och
sa vidare?

Det finns en ISO-standard som behandlar informationshantering genom
byggandsinformationsmodellering (1ISO 19650-2:2019). Ar det ndgot du kanner till eller
har arbetat med?

a) Arbetar ni efter nagra andra ramverk?
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12. Hur tror du att BIM i forvaltningssyfte kommer utvecklas de narmsta aren?

13. Nagot att tillagga?
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Bilaga 10

Intervjufragor till respondent 11, styrelseordforande i en bostadsrattsforening i Hyllie.

1.

2.

Vill du berétta lite kort om er bostadsrattsférening?

Hur upplevde du att informationséverlamningen var infor tilltradet?
a) Fick ni tillrackligt med stod fran den byggande styrelsen for att kunna forvalta
er bostadsrattsforening pa ratt satt?
b) Finns det annan information ni hade velat erhalla?
c) Hade det kunnat ske mer genomgangar och moten som hade gynnat er
forvaltning?

Hur arbetar ni med forvaltningsdokumentation?
a) Utgar ni fran ndgon mall, standard eller annat ramverk for att uppfora
dokumentationen?
b) Ansag du att ni fick tillrackligt med information vid tilltradet for att kunna
uppfdra ratt dokumentation?
c) Anser du att det hade varit fordelaktigt med fler mallar och standarder pa hur
forvaltningsdokumentation ska uppfoéras?

Hur ser du pa att ta emot information digitalt vid dverlamnandet?

Om du hade fatt tillgang till en digital 3D-modell 6ver er fastighet innehallande relevant
information till férvaltningen, &r det nagot du tror ni hade haft nytta av?
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