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Sammanfattning

Hallbarhetsfragor tar stort fokus i dagens debatter, personliga livsstilar samt foretagens
marknadsforing och affarsmodeller. Miljoarbetet i byggsektorn drivs framat via bland
annat miljocertifieringssystem. Framforallt nybyggnation praglas idag starkt av skarpta
miljolagkrav och miljocertifieringar tillampas hér i stor utstrdckning. Vikten av
miljoarbetet med redan befintliga byggnader hamnar ofta i bakgrunden nér
revolutionerande tekniker och satsningar for hallbar nybyggnation diskuteras. De flesta
byggnader som finns idag &r byggda fore 2000-talet och kommer att st kvar om manga
ar. Detta innebar att det i manga ar framover kommer att finnas ett stort
renoveringsbehov av vart byggnadsbestand. Har finns en stor potential att vid
renoveringar arbeta med hallbarhetsfragor for redan befintliga byggnader istéllet for att
endast genomféra minimala renoveringsatgarder. 1 samband med renoveringar kan
byggnaden ofta forses med en miljocertifiering for byggnader i drift. Innan
renoveringsarbetet pabdrjas bor byggnadens status inventeras med avseende pa olika
omraden - dels for att identifiera nddvandiga renoveringsatgarder, dels for att kartlagga
potentialen att géra byggnaden mer hallbar och eventuellt uppna kraven for en
miljocertifiering for byggnader i drift. En sadan inventering kraver valutformade
verktyg, vilket inte bara omfattar den tekniska utrustningen for att utfora
byggnadsspecifika undersékningar, utan dven en strategi for att anpassa inventeringen
till hallbarhetsperspektivet. Foretaget AddBrain arbetar med bland annat inventeringar,
atgardsplaner och renoveringar. For att bidra till ett mer hallbart samhalle har de haft
som mal att lata hallbarhetsfragan ta storre plats i deras arbete. Detta examensarbete har
gatt ut pa att tillsammans med AddBrain utveckla ett verktyg for att retrospektivt sjalv
beddma hur vél inventeringen av en forvaltnings organisation och byggnad blivit utford.
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Abstract

The subject sustainability is taking a great amount of spotlight in most debates of modern
society. This time the focus is on business models and marketing as well as the influences
that sustainable certification systems have within the building sector. Especially when
constructing new buildings, the new and stricter sustainability laws and certifications are
setting the foundations of a new era. The interest shown in updating already existing
buildings to uphold the newer standards are often outshone in comparison by inventing
revolutionizing techniques and making investments for new construction. Most
buildings that exist today have been built before the 21st century and will still be standing
for many years to come. These buildings are constantly in need of maintenance and
therefore there is great potential to invest in sustainable renovation and maintenance,
instead of making minimal efforts. In connection with renovation, a building oftentimes
can be certified by sustainability assessment systems for existing buildings. Before
renovation takes place, the building’s condition should be screened regarding various
aspects — both in order to identify critical actions and to map the building’s potential for
sustainable investments, as well as potentially qualifying for a sustainability certificate.
Such screening requires well designed tools, which not only consist of the technical
equipment needed for executing building specific inspections, but also strategies to
adjust screening to the sustainability perspective. The company AddBrain assists
property managers in creating strategies for sustainable property management. To adapt
the sustainability perspective in their own work, AddBrain is looking to develop a self-
evaluation tool to assess whether, and to what extent, they are operating in an
ecologically, economically and socially sustainable way. This thesis’ aim has been to
develop a model of said self-evaluation tool in cooperation with AddBrain. The model
is made to simplify and prioritize this usually expensive and time-consuming process to
make it easier and more affordable to see the big picture. More thorough and precise
investigations can be performed later on if needed.






Forord

Detta arbete ar utfort varen 2020 i samband med att SARS-CoV-2 och Covid-19-
pandemin brét ut. Forutom att utldsa en global kris har detta medfort att alla moten och
konversationer fatt aga rum digitalt. Arbetet ar utfort for AddBrain och &r tankt att hjalpa
det nystartade bolagets potential till standig forbéattring och utveckling.

Vi vill tacka Bjorn Hermansson och Mihaela Gugoasa Jeder fran AddBrain fér chansen
att gora detta givande examensarbete och for all hjalp de givit oss langs végen, for deras
kompetens och for deras tdlamod nar deras forklaringar inte natt riktigt hela vagen till
forstaelse hos oss vanliga dodliga.

Vi vill tacka Helsingborgshem som delade med sig av sitt material om férvaltning ur
brukarnas perspektiv samt erbjdd sig att ha ett Skype-méte for att forklara informationen
for oss, &ven om vi i slutdndan kom fram till att vi skulle sétta avgransningen innan
brukarna och darmed inte langre hade med deras information i arbetet.

Vi vill ge stort tack till alla som har varit involverade i SIRen-projektet for att de har valt
att gora allt sitt omfattande arbete offentligt och tillgangligt for allmanheten. De har lagt
skelettet for storre delen av vart arbete och har varit en stark grund for oss att sta pa och
utgd ifran.

Sist men inte minst vill vi tacka var handledare Petter Wallentén som genom att manga
ganger vara precis lika forvirrad som vi har fatt oss att ma lite battre sjalva, och for att
han hjalpt oss att tillsammans uppna klarhet nar vi inte kunnat se vagen. Han har varit
med i SIRens styrgrupp och hans kunskap om SIRen har varit till stor hjalp och en
forutsattning for att vart arbete skulle kunna lyckas.

Lund i juni 2020
Annika Held och Philip Johansson
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Utformning av sjalvbedomningsverktyg for hallbarhetsinventering av forvaltningar

1 Inledning

1.1 Bakgrund

AddBrain Property &r ett nytdnkande foretag som skapar strategier och lésningar med
avsikt att maximera fastigheternas och forvaltarnas potential. Varje nytt uppdrag inleds
med en statusinventering av fastighetsbestdndet med utgangspunkt i helhet och
prioritering: en kartlaggning av teknik, drift och underhall, externa krav och kundens
ambitioner. Dessa uppgifter gar vidare till en redaktion dar specialister med hjalp av
analytiska programvaror bearbetar insamlat underlag fran inventeringsfasen och tar fram
en skraddarsydd masterplan (handlingsplan) som &r en sammansatt strategi for energi,
drift och underhall.l!! Syftet med AddBrains masterplan &r att fa en helhetshild pa hur
man bast utvecklar sin fastighet. Den innehaller fastighetsagarens riktvarde for sitt
bestand, fastigheternas individuella mal samt de teoretiska energimalen och hjalper
fastighetsagaren att fatta smarta beslut, genomfora smarta atgéarder och 6ka lénsamheten.

En forutséttning for framtagning av en hallbar masterplan ar att ratt data har samlats in
under inventeringen av fastigheten. Vid inventeringen ska precis ratt data samlas in och
inte mer an nodvandigt da man vill gora en snabb, kostnadseffektiv och 6verskadlig
inventering. Dock far inte heller for lite data samlas in eftersom inventeringen da kan bli
bristfallig. Darfor har AddBrain utformat ett fragebatteri bestaende av punkter som ska
undersokas vid inventering.

AddBrain vill underséka om det finns fragor som saknas i fragebatteriet men som é&r
viktiga att stalla under inventeringen ur ett hallbarhetsperspektiv. De vill dven framja
hallbara forvaltningar och utoka sitt hallbarhetsarbete sa att det inte bara omfattar
inventeringsskedet, utan hela AddBrains process. For detta vill de ta végledning av
SIRens beddmningsverktyg.

SIRen (Sustainable Integrated Renovation) dr en transdisciplindr forskningsmiljo for
helhetssyn pa hallbar renovering. For vagledning i arbetet med hallbara renoveringar
finns SIRens process och verktyg i ett Excel-dokument. P4 samma satt som AddBrain
har ett intresse for att testa SIRens verktyg i det egna arbetet finns det ett intresse hos
universitetet och SIRens forskningsmiljo att tillampa verktyget pa ett verkligt fall, samt
att se ifall deras verktyg gar att transformera till att passa andra processer an renovering,
som exempelvis forvaltning. Tillsammans med AddBrain ska SIRens verktyg for en
hallbar renoveringsprocess omformas till ett verktyg for en hallbar férvaltningsprocess
(AddBrains process).

L AddBrain, https://addbrain.se/, hamtad 2020-05-28
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1.2 Syfte

Syftet med denna studie &r att med hjalp av val etablerade hallbarhetscertifieringar for
befintliga byggnader och SIRens bedémningsmall for hallbar renovering skapa ett
sjalvbeddmningssystem for hallbarhetsinventering av forvaltningar. Fokus ligger pa
forstudie och inventering medan senare faser endast behandlas ytligt. Social hallbarhet
behandlas med storre vikt da den ar en vit flack i AddBrains nuvarande fragebatteri.

Alltsa att skapa ett sjalvbedomningsverktyg for hallbarhetsinventering av forvaltning for
att l6pande kunna utvardera arbetet retrospektivt och pa sa vis fa upplysningar och
insikter som leder till 6kad kvalitet pa framtida inventeringar.

1.3 Mal

Specifika mal i denna studie &r att undersoka

e om det gar att anvanda SIRen-processen for att skapa ett
sjalvbedomningsverktyg till hallbarhetsinventeringar av forvaltning

o hur SIRens checklista kan géras om med andra aktorer samt

e hur SIRens checklista kan anvandas pa andra processteg/faser an de
nuvarande.

1.4 Metodik

1.4.1 Metodval

Informationsinhdamtningen har till Gvervagande del baserats pa en deskriptiv
litteraturstudie om arbetets olika delar samt pa lopande avstamningar med foretaget
AddBrain. Den deskriptiva undersokningen av befintlig kunskap inom amnet social
hallbarhet i fastighetsbranschen har haft som syfte att mangsidigt belysa den radande
situationen samt dartill kopplade problem och méjligheter. Studien &r av kvalitativ
karaktér och involverar en induktiv ansats, framforallt vad som géaller AddBrains
process, i syfte att ta fram ett verktyg som en del av en strategi for hallbar
fastighetsforvaltning.[@EI4 En kvalitativ undersokning innebdr att undersokningen blir
mer subjektiv da den inte har som syfte att préva eller mata fenomen och samband, utan
att beskriva, forklara och tolka.Bl® Informationen som har samlats in i denna studie har

2 Tomas Lindahl, Vetenskapsradet, Elevmaterial Fokus Forskning,
https://www.vr.se/download/18.ad27632166e0blefab2937/1544793843889/Elevmaterial%20L i
ndahl.pdf, hdmtad 2020-05-27

3 Wiedersheim-Paul & Eriksson, att utreda forska och rapportera, 1991, sid. 150

4 Wiedersheim-Paul & Eriksson, att utreda forska och rapportera, 1997, sid. 229

5 Anna Hedin, En liten lathund om kvalitativ metod med tonvikt pa intervju, Ht 1996, senast
reviderat Ht 2011, C Martin.

6 Gustaf Oqvist Seimyr, Vetenskapsmetodik Statistik och vetenskapsmetodik, Karolinska
institutet, 1ank, hamtad 2020-05-27
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tolkats av forfattarna och denna interpretation kan skilja sig fran andra tolkningar, inte
minst pa grund av att endast en brakdel av all tillganglig information om amnet har
inhdmtats och bearbetats for denna undersékning. Under informationsinsamlingen har
dock den inhdmtade kunskapen stdmts av mot generella, tongivande tolkningar som har
anvants i flertalet k&llor for att motverka en alltfor skev tolkning av forfattarna.

SIRens bedémningsmall ska under arbetets gang forandras i nagra avseenden; fragorna
i checklistan, skalorna, aktdrerna och faserna ska anpassas till en forvaltningsprocess.
Tanken &r att fragorna fran AddBrains egna fragebatteri ska kunna fordelas pa de olika
fragorna i verktygets checklista. AddBrains fragebatteri bestar av fragor med djupare
detaljeringsgrad &n checklistefragorna. Pa sa satt kan fragorna i checklistan fungera som
underkategorier, dar AddBrain kan underordna sina egna fragor fran fragebatteriet och
pé sa satt utvardera sin process utifran de olika checklistefragorna.

1.4.2 Genomforande

Studien initierades av AddBrain med malet att ta fram en modell fér minsta niva av
inventering for en trovardig helhetsbild av en fastighetsforvaltning. Efter tydligare
avgransning och formulering pabadrjades litteraturstudien dar forfattarna framforallt har
lagt fokus pa SIRen-processens dokument och verktyg samt AddBrains fragebatteri for
inventering och deras process for framtagning av hallbara forvaltningsstrategier. Ett
annat betydande omrade har varit begreppet hallbarhet med @mnen som Agenda 2030
och de 17 globala malen, social hallbarhet i fastighetsbranschen inklusive CSR
(Corporate Social Responsibility) samt redan befintliga miljocertifieringar som DGNB
(Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen), BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method), LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) och MBID (MiljoByggnad i Drift). En Overvdgande del av
informationen har hamtats fran miljocertifieringarnas hemsidor, fastighetsbolagens och
bostadsrattsforeningars hemsidor, tidningar inom bygg- och fastighetsbranschen,
sokmotorer samt tidigare rapporter och examensarbeten.

Litteraturstudien har dels lett till en kartlaggning av den radande situationen vad som
galler hallbarhet (inklusive social hallbarhet) i fastighetsbranschen, dels gett en
beskrivning av SIRens och AddBrains processer samt deras relation till varandra i
arbetet.

For framtagning av AddBrains hallbarhetsverktyg har SIRens mall i form av ett Excel-
dokument anvants med redigerat innehall, anpassat till AddBrains process.[”l SIRens
mall har anvénts eftersom den &r valstrukturerad och fungerar bra i redigerad version for
AddBrain. En sorts sjalvbedomningsverktyg som resulterar i lattoverskadliga
rosdiagram finns inbyggt i SIRens mall som AddBrain kan anvéanda for utvardering av
den egna processen. Under arbetets gang har det varit centralt att omforma modellen for

7 SIRens process for Hallbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08,
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens Renovering
sprocess 1 4.xlsx
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SIRens renoveringsprocess till en modell for en forvaltningsprocess men att samtidigt
inte skapa for stor distans till SIRens ursprungliga system. Verktyget for den hallbara
forvaltningsprocessen har utarbetats, delvis iterativt, i ndra samarbete med AddBrain.
Att bibehalla anknytningen till SIRen har ocksa varit en anledning till att forfattarna har
valt att arbeta i SIRens ursprungliga bedémningsmall.

1.5 Avgransningar

Verktyget som har tagits fram under arbetets gang ar tankt att tillampas pa
fastighetsforvaltning och ar alltsa inte lampligt for sjalva inventeringen av en byggnad.
Fastighetsforvaltning innebér ett bredare och i detta fall ytligare perspektiv &n den rena,
fysiska undersokningen av en fastighet, dar tekniska fragor skulle motsvara en mycket
storre detaljeringsgrad. Fragorna i verktygets checklista for sjalvbedomning &ar darfor
formulerade ur ett brett perspektiv.

Nar det kommer till processens olika faser har fokus lagts pa forstudie och inventering,
medan senare faser endast behandlas ytligt. Att ta fram passande fragor till checklistan
kraver insyn i vilka fragor som skulle kunna vara relevanta for AddBrains process. For
faserna forstudie och inventering har forfattarna haft tiligang till omfattande information
via AddBrain och deras fragebatteri; pa sa satt har det funnits insyn i hur AddBrain
arbetar. Daremot har information om AddBrains tillvdgagangssatt i senare faser varit
mer begransad, vilket har lett till att forfattarna endast kunnat ta fram forslag pa fragor
som skulle kunna tankas finnas med pé checklistan for dessa faser. Aven AddBrains mal
har varit att fokusera mest pa forstudie- och inventeringsfasen da framtagning av ett
fragebatteri for de senare faserna inte &r avslutad i skrivande stund.

Forfattarna har 6versatt en del tyska uttryck fran DGNB, den tyska motsvarigheten till
Sweden Green Building Council, efter basta formaga. Forfattarna garanterar dock inte
att de valda dversattningarna ar de mest traffande i samtliga fall eller att de utan problem
kan anvédndas i andra sammanhang an detta arbete. DGNB finns Gversatt till engelska
men forfattarna har valt att utga fran de tyska originalbegreppen for att motverka stora
skillnader mellan de ursprungliga tyska begreppen och de svenska begrepp som vi valt
att anvanda i arbetet. Vid Overséttning kan det vara svart att hitta exakta svenska
motsvarigheter vad som géller ordens betydelse och tolkningsvidd. Forfattarna har
forsokt att inte franga de ursprungliga begreppens innebord for mycket men samtidigt
hitta svenska uttryck som &r begripliga.

Forfattarna har framforallt undersokt situationen i Sverige och med radande
forutsattningar. | arbetet har ingen héansyn tagits till extrema vaderférhallanden,
fastighetsforvaltares ekonomiska forutsdttningar eller byggnader med sérskild
utformning eller anvandningsomrade.
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1.6 Disposition

Kapitel 1, Introduktion: Rapportens bakgrund, syfte och avgransningar beskrivs for att
klargora att den sociala hallbarheten behover ta stérre plats i hallbarhetscertifieringar
och varfor ett sjalvbedémningssystem kan framja den langsiktiga utvecklingen av
hallbarhetsinventeringar av forvaltningar.

Kapitel 2, Teori och litteraturstudie: Har redogors for nagra centrala begrepp och en
bakgrund ges om hallbarhetsbegreppet, hur social hallbarhet kopplas till detta arbete,
vad den betyder i fastighetsbranschen och huruvida dagens miljocertifieringar tacker
fragor om social hallbarhet. | detta kapitel behandlas framforallt den sociala hallbarheten
teoretiskt eftersom den utgor ett i stort sett outforskat omrade i AddBrains fragebatteri.
Nar en tillracklig kunskap kring social hallbarhet har byggts upp kan i nasta kapitel
avgoras i vilken omfattning och pa vilket satt sociala hallbarhetsfragor kan spela in i
verktyget for en hallbar forvaltningsprocess.

Kapitel 3, Analys och resultat: Kapitlet beskriver hur och varfor forfattarna valt att
omtolka samt utforma modellen, checklistan och skalorna pa valt sétt. Kapitlet redovisar
aven modellen, fasindelningen, skalorna och checklistan som tagits fram samt konceptet
for modellens uppbyggnad géllande struktur och funktion.

Kapitel 4, Diskussion och slutsats: Kapitlet sammanfattar, generaliserar, ifragasatter,
blickar framat och innehaller forslag pa forbattringsatgarder.
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2 Teori och litteraturstudie

2.1 Hallbar utveckling

2.1.1 Hallbarhetsbegreppet

I moderna samhéllen &r héllbarhetshbegreppet brett forankrat pa olika sétt. Ar 1987 skrev
Vérldskommissionen for miljo och utveckling (Brundtlandkommissionen) rapporten
“Our common future” pa uppdrag av Forenta Nationerna. Ur rapporten framgick
sambandet mellan ekonomisk tillvaxt och de miljoforstérande konsekvenser den medfor.
Kommissionen kom i rapporten fram till att hallbar social utveckling och ekonomisk
tillvaxt ar nédvéndiga for att inte 6deldagga miljon och dverexploatera naturresurserna.
Utveckling och tillvaxt skulle istallet ske pa miljons villkor. Begreppet hallbar
utveckling definierades som féljande av Brundtlandkommissionen: ”En hallbar
utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.”

Denna definition fortsatter att galla som ett évergripande mal. Den ar allmént accepterat
vérlden 6ver och ligger till grund for hallbarhetsbegreppet som det anvands idag. Det
miljoarbete som utfors idag grundar sig pa de 17 globala malen (figur 2.1) som FN
beslutade om ar 2015. En viktig milstolpe i utvecklingsarbetet ar Agenda 2030, dar malet
ar att uppna de 17 globala malen till &ar 2030.
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Figur 2.1: De 17 globala malen
Kalla: https://www.globalamalen.se/material/logotyper/, 2020-05-28
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For att beskriva och kategorisera hallbarhetsbegreppet kan olika modeller anvandas. En
i Sverige och dvriga vérlden vanligt forekommande modell &r triangelmodellen, dar
hallbarhet utgor triangelns centrum. De tre hdrnen bildas av faktorerna ekologisk
héllbarhet, ekonomisk hallbarhet och social hallbarhet se figur 2.2.

Social
hallbarhet
Hallbar
utveckling
Ekologisk Ekonomisk
hallbarhet hallbarhet

Figur 2.2: Den trianguléara hallbarhetsmodellen.
Kalla: https://www.urbanutveckling.se/ordlista/ghi/hallbar-utveckling, hdmtad 2020-04-25.

Att hitta en tydlig gransdragning mellan dessa tre faktorer &r inte alltid mgjligt, da de
overlappar varandra i manga avseenden. Detta kan askadliggéras exempelvis genom ett
cirkeldiagram, se figur 2.3.

Den ekologiska hallbarheten handlar om att langsiktigt bibehalla jordens ekosystem och
resurser, sa att dessa racker till aven for kommande generationer. Inte minst sedan de
globala malen faststélldes har den pagaende forstéringen och dverexploateringen av
miljon alltmer tagit formen av ett bradskande nodlage i den samhélleliga debatten. Den
ekologiska hallbarheten kan ocksa sagas lagga grunden for de andra tva faktorerna;
ekonomisk och social hallbarhet. Olika perspektiv har funnits pa ekonomisk hallbarhet.
Idag kan den beskrivas som ett ekonomiskt system som forbattrar méanniskors livsvillkor
utan att paverka den ekologiska och sociala hallbarheten negativt. Lunds universitet
skriver bland annat att “en gron ekonomi har laga kolutslapp, utnyttjar resurser effektivt,
och &r socialt inkluderande.”® Den sociala hallbarheten anses ofta vara den mest
svardefinierliga aspekten. Jamfort med de andra tva aspekterna har den inte studerats i
lika hog omfattning och det forekommer att dess betydelse for en langsiktigt hallbar
utveckling ifragasatts. Trots allt har den fatt faste i dagens samhalle och tillsammans

8 Hallbarhetsforum Lunds Universitet, Vad &r héllbarhet?, https://www.hallbarhet.lu.se/om-
hallbarhetsforum/vad-ar-hallbarhet, hdmtad 2020-04-27
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med ekonomisk och ekologisk hallbarhet ingar den sociala hallbarheten ofta i politiska
debatter och foretagens marknadsforing.®

HALLBARHET

Figur 2.3: Cirkeldiagram Hallbarhet
Kélla: Netport Science Park, https://www.netport.se/om-netport/hallbarhetsarbete/, hamtad
2020-04-25.

% Ledarna, Hallbar utveckling, https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-
ekologisk-social/hallbar-utveckling/, hd&mtad 2020-04-27
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2.1.2 Social hallbarhet

Generellt kan social hallbarhet beskrivas med att langsiktigt bevara de manskliga
rattigheterna. Den handlar om manniskors levnadsférhallanden, bade pa individniva och
manniskor emellan, och om mojligheterna att forbattra dessa forhallanden.
Levnadsforhallanden kan exempelvis rora halsa, trygghet, utbildning, réattvisa och
maktutévning. Social hallbarhet utgar fran att de manskliga rattigheterna ar
grundl&ggande.

Begreppet social hallbarhet ar relativt nytt och borjade anvandas i borjan pa 2000-talet.
Kunskapen om inneborden och betydelsen av social hallbarhet sprider sig alltmer i
samhéllet, precis som viljan och engagemanget att aktivt arbeta med sociala
héllbarhetsfragor. Nar arbetet ska brytas ner pa detaljniva uppstar dock problem eftersom
det ar oklart hur arbetet ska utformas.' | dagens underlag, dar amnet social hallbarhet
behandlas om an i mindre omfattning &n ekologisk och ekonomisk hallbarhet, saknas
ofta konkreta exempel pa hur social hallbarhet kan se ut i vardagen och vilka
forandringar som kravs rent praktiskt for att uppna ett socialt hallbart samhalle.[1i22]

2.1.3 CSR (Corporate Social Responsibility)

CSR handlar om hur organisationer tar ett samhéllsansvar avseende ekonomisk, social
och ekologisk hallbarhet, samt hur de kommunicerar detta inom och utanfor
organisationer.*?l

Ekonomiskt ansvar kan innebéra exempelvis att ge en ekonomisk trygghet och betala
sina anstallda och sina leverantcrer en rimlig 16n. Eller se till att alla i hela processen far
rimlig 16n, &ven de som framstéller ex material i fattigare lander. Skatt och moms ska
betalas regelratt dven om det ar svarsparade internationella affarer dar reglerna blir lite
otydliga.

Ekologiskt ansvar innebér att exempelvis anvanda férnybara energikallor, miljovanliga
transportmedel, framstalla produkterna pa miljovanliga satt och liknande.

Socialt ansvar innebér att ta hand om sina anstallda genom att arbeta med den fysiska
och psykosociala arbetsmiljon sa att organisationen haller sig halsosam, exempelvis
skaffa ergonomiska stolar och skrivbord for att minska stress pa kroppen och ha flexibla

10 Lunds Universitet, Social hallbarhet i fastighetsbranschen,
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordO1d=8942101&fileO1d=8942114
, hdmtad 2020-04-22.

11 Emma Gronvall och Sandra Tornblad, CSR i ett kommunalt bostadsbolag — Hur ser det ut?
En kvalitativ studie med MKB som modell, Hogskolan Kristianstad, 2016

2 Anna Gustafsson och Henrietta Lumme Kinnunen, Corporate Social Responsibility i
Fastighetsbranschen, KTH, Nyckelord: Corporate Social Responsibility, ansvarsfullt
foretagande, miljo, samhéllsengagemang, foretagsintressenter, hallbarhet, 2011

13 Driva Foretag, CSR - foretags sociala ansvar, https://www.driva-foretag.nu/csr-foretags-
sociala-ansvar, hdmtad 2020-05-14
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arbetstider for att minska stress pa psyket. Det ar dven viktigt att jobba med fragor som
sexuella trakasserier, machokultur och jamstélldhet. Detta géller dven langre upp och ner
i kedjan dar man aven behover tanka pa att det inte anvands barn- eller slavarbete och
liknande41[ts1,

CSR kan med fordel ingd i en organisations hallbarhetsarbete, framforallt kan en stor del
sociala punkter samlas under begreppet som annars ar svara att underordna andra
kategorier. Exempelvis kan rattvisa lonevillkor tackas av bade ekonomisk och social
hallbarhet och majligheter att aka kollektivt kan omfattas av alla de tre kategorierna
ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet.

Nackdelen med CSR ér att det inte finns en entydig, bestdmd uppfattning om vilka
héllbarhetsaspekter som kan eller bor ingd i CSR, sa begreppet bor inte anvandas som
sadan.['17] Det kan anvéandas som ett paraplybegrepp dar en organisation far mgjlighet
att utveckla och beskriva sitt hallbarhetsarbete utan att begransas av kategorisering. For
att uppna ett varde med hallbarhetsarbetet maste organisationen dock sakerstélla att de
tre stora kategorierna ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet tacks av dess arbete
med CSR.[8l

2.1.4 Globala malen (Hallbara stader) och fastighetsbranschen

De globala malen beror alla méanniskor i nagon grad, mer eller mindre direkt.
Privatpersoner och olika branscher kan bidra i olika omfattning till respektive mal.
Byggbranschen med sin stora resursforbrukning och klimatpaverkan, men aven
fastighetsbranschen, har diskuterats intensivt i samtalet om Agenda 2030 och de globala

1% 1bid

15 peter Utting (2007) csr and equality, Third World Quarterly, 28:4, 697-712,
DOI:10.1080/01436590701336572.

16 Hedvig Tengdahl, Vad innebar CSR — i teorin och i praktiken?, Sodertdrns hogskola,
Institutionen for Livsvetenskaper, 2009.

17 Jonna Petersén, Linda Pettersson och Sofie Stomberg, Att surfa pa den grona vagen - Ett
arbete om Corporate Social Responsibility, kundmedvetenhet och greenwashing inom
turismbranschen, Lunds Universitet, 2012

BEmma Gronvall och Sandra Térnblad, CSR i ett kommunalt bostadsholag — Hur ser det ut? En
kvalitativ studie med MKB som modell, Hégskolan Kristianstad, 2016
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malen,LOI0I2R2212301241 - Ayen om  fastighetsbranschens miljopadverkan ma ske i
ldngsammare takt &n den som sker under byggskedet finns det fortfarande en betydande
miljopaverkan har som det galler att arbeta emot. Diagrammet nedan visar ett exempel
pé en byggnads klimatpaverkan i de olika skedena av livscykeln (figur 2.4).

Produktskede Byggproduktions- Anvandnings- Slutskede
A skede skede
50 %
40 %
30 %
20 %
10%
|

40 % 8 % 3 %

Figur 2.4: Klimatpaverkan under en byggnads livscykel, exempel.

Kalla: Boverket, Detta visar en LCA for en byggnad,
https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/livscykelanalys/vad-
visar-en-Ica/lca-for-byggnad/, hamtad 2020-05-09

Det framgar att klimatpaverkan fram till tidpunkten da byggnaden har byggts fardigt ar
ungefér lika stor som under tiden efter den har byggts och fram till rivning. Under
anvandningsskedet finns det alltsa stor potential att uppna framgangar i
hallbarhetsarbetet - detta géller inte minst for redan befintliga byggnader. Det ar har
fastighetsbranschen kan och bor bidra till att de globala malen uppnas. Nedan listas nagra
av de globala malen som kan vara relevanta for fastighetsbranschen som exempel.

19 Henrik Szentes, Hallbart samhallshyggande forutsétter ett proaktivt ledarskap, Publicerad: 20
Januari 2020, hamtad 2020-05-28

20 Jon Rohne, White: Arbetet mot fossilfri byggsektor maste borja senast 2030, Publicerad: 26
Februari 2020, hamtad 2020-05-28

21 Byggbranschen ar en av de viktigaste aktorerna i hallbarhetsarbetet,
https://www.bygagindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-ar-en-av-de-viktigaste-
aktorerna-i-hallbarhetsarbetet/, hamtad 2020-05-28

22 Byggbranschen och de globala malen — hur ligger vi till egentligen?,
https://www.bygagindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-och-de-globala-malen-hur-
ligger-vi-till-egentligen/, Hamtad 2020-05-28

23 Miljopaverkan okar fran byggsektorn, https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-
av-boverket/nyheter/miljopaverkan-okar-fran-byggsektorn/, hamtad 2020-05-28

24 Bygg- och fastighetssektorns klimatpaverkan, https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-
miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimatpaverkande-utslapp/Bygg--och-
fastighetssektorns-klimatpaverkan/, hamtad 2020-05-28
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8.5 Full syssels&ttning och anstandiga arbetsvillkor med lika 16n for alla

Senast 2030 uppna full och produktiv sysselsattning med anstandiga arbetsvillkor for
alla kvinnor och man, inklusive ungdomar och personer med funktionsnedsattning,
samt lika I6n for likvardigt arbete.

8.6 Framja ungas anstallning, utbildning och praktik
Till 2020 vésentligt minska den andel ungdomar som varken arbetar eller studerar.

11.6 Minska staders miljopaverkan

Till 2030 minska stadernas negativa miljopaverkan per person, bland annat genom att
agna sarskild uppmarksamhet at luftkvalitet samt hantering av kommunalt och annat
avfall.

11.7 Skapa sakra och inkluderande grénomraden for alla

Senast 2030 tillhandahalla universell tillgang till sakra, inkluderande och tillgangliga
gronomraden och offentliga platser, i synnerhet for kvinnor och barn, aldre personer
och personer med funktionsnedsattning.

11.A Framja nationell och regional utvecklingsplanering

Framja positiva ekonomiska, sociala och miljémaéssiga kopplingar mellan
stadsomraden, stadsnara omraden och landsbygdsomraden genom att starka den
nationella och regionala utvecklingsplaneringen. [

2.2 Social hallbarhet i fastighetsbranschen

Som for social hallbarhet generellt galler att underlaget for social hallbarhet i
fastighetsbranschen &r begrénsad. Just fastighetsbranschen kan dock bidra till arbetet
med social hallbarhet i stor skala. Den begréansade informationen och den delvis diffusa
definitionen kan innebéra en svarighet for fastighetsbranschen att fa insikt i vad social
hallbarhet innebar, att och varfor det ar viktigt samt hur man kan bidra till ett socialt
hallbart samhélle.?81271 Dessa omstandigheter kan foranleda slutsatsen att social
hallbarhet ofta anvands endast som en del av en organisations ideologi eller vardegrund
istallet for att dven leda till praktiska handlingar. Att till exempel inkludera ett stycke om
social hallbarhet i fastighetsorganisationens policy nar inte hela vagen fram och
sakerstaller inte ett bidrag till ett socialt hallbart samhalle.

Sociala fragor maste na ner till det vardagliga arbetet och forankras i arbetssattet pa nagot
satt. Precis som med ekologisk och ekonomisk hallbarhet kan en fastighetsorganisation

% Globala Malen, Mal 11: Hallbara stader och samhallen, https://www.globalamalen.se/om-
globala-malen/mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/, hdmtad 2020-04-28

% Epba Gérdmark och Vivianne Zhong, Social hallbarhet i fastighetsbranschen — vad innebéar
det och var ligger I6nsamheten?, Lunds Tekniska Hégskola, ISRN/LUTVDG/TVLM 18/5409
SE

2" Emma Peres och Anna Skog, Uppsala universitet, Social hallbarhet - en undersckning av de
mojligheter och utmaningar som leverantdrer av varor till bygg- och fastighetshbranschen star
infor i arbetet med social hallbarhet, juni 2016.
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uppna detta exempelvis genom att planera for och utfora verkliga insatser som framjar
social hallbarhet. Det foljer en sammanstéallning med verkliga exempel pé& hur arbetet
med social hallbarhet kan se ut i fastighetsforvaltningen fran litteraturstudien.

e Trevliga vistelsemiljoer
For att skapa och bibehalla miljoer dar manniskor trivs och vill vistas kravs att
forvaltningen utévar fungerande skotsel och underhall av fastigheten, samt ett
kontinuerligt arbete med att dka attraktiviteten for fastigheten och omradet.
Satt att 0ka attraktiviteten dr bland annat att skapa motesplatser samt trygga
och valkomnande miljoer. Dessa platser ska vara till for manniskor att samlas,
umgas, trivas och aterhdmtas. | praktiken kan detta innebara
o sittplatser med eller utan bord, inom- eller utomhus, garna med
mdjlighet till avfallshantering
o lekplatser for barn med majlighet for andra familjemedlemmar att se
Over barnens aktivitet under langre stunder
o maojligheter till en aktiv fritid aven for tonaringar eller vuxna, som till
exempel parkourbanor eller utegym
o gron- och rekreationsomraden, 2812130131

e Betalbara hyror
Speciellt i socialt utsatta omraden kan hyrespriser spela en stor roll for den
sociala hallbarheten. Sarskilt kansligt ar renoveringar som kan medfora
hyreshéjningar, vilket kan leda till att ekonomiskt svaga inte kan bo kvar i sina
bostdder. Madeleine Nobs pd NCC ndmner “att hyran inte h6js” som en av de
viktigaste punkterna for de boende vid renovering.? Fér en socialt hallbar
forvaltning ar det darfor angelaget att beakta hyresnivaer i hallbarhetsarbetet sa

28 Sofia Soderlund, Social hallbarhet som del av certifieringssystem for flerbostadshus, Sveriges
Lantbruksuniversitet, 2018,
https://stud.epsilon.slu.se/13931/1/s%C3%B6derlund_s_180824.pdf, hdmtad 2020-05-28

2% Formas, Hallbara vistelsemiljoer Blagron infrastruktur, offentliga rum, och transportsystem
for alla,
https://formas.se/download/18.2a846b80169d8d065158e7¢/1554795237332/Utlysningstext%20
H%C3%A5l1bara%20vistelsemilj%C3%B6er.pdf, hdmtad 2020-05-28

%0 Ebba Gérdmark Vivianne Zhong, Social hallbarhet i fastighetsbranschen — vad innebér det
och var ligger Iénsamheten?

81 Linnéa Arvidsson och Filippa Bengtsdotter, Social hallbarhet - Vad efterfrigar egentligen de
boende? En jamforelsestudie mellan fastighetsutvecklare och de presumtiva boende pa
Masthuggskajen, https://odr.chalmers.se/bitstream/20.500.12380/255229/1/255229.pdf, hdmtad
2020-05-28

32 Ohlander et al, Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv, Forsta upplagan, 2019, ISRN
LUTVDG/TVBH--19/3070—SE, ISSN 0349-4950, ISBN 978-9188722-65-2
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att hoga eller forhéjda hyror kan undvikas.

e Ekonomiskt stod
Fastighetsdgare kan ha mojlighet att stddja féreningar och
intresseorganisationer genom att sponsra dessa rent ekonomiskt eller bidra med
mark eller lokal som erséatter en kostnad for organisationen.31 Exempel &r
laxhjalp eller idrottsaktiviteter for barn och unga.

e Internt arbete/HR
For att framja social hallbarhet kan fastighetsbolag dven arbeta med fragor som
ror bolagets personal, eller HR (Human Resources). Att arbeta med
personalfragor handlar bland annat om ett mangfaldsperspektiv i rekrytering
samt en god hélsa och valbefinnande hos befintlig personal. Ett 6kat
valmaende bland personalen ger vinst inte bara vad som géller den sociala
hallbarheten, utan dven genom minskade utgifter i form av kostnader kring
sjukpenning och rekrytering.

e Anstéllning/praktik
Fastighetsbolag kan stddja ménniskor utanfor arbetsmarknaden genom att
erbjuda anstéllning eller praktik pa det egna bolaget eller hos nagon
underleverantor.!

e Kommunikation och samverkan
Bra fungerande kommunikation och samverkan mellan foéretag och kunder
samt mellan andra samhallsaktorer ar essentiell for en socialt hallbar
fastighetsforvaltning. Arbetet med denna punkt kan innebéra
medborgardialoger, planeringsprocesser med aktuella hyresgéster vid
ombyggnation och gemensamma projekt mellan bolag dar man forsoker hitta
matmetoder. !

e Upphandling och inkép
Upphandling eller inkdp av leverantérer, tjanster och material ar ett annat
omrade dar en fastighetsforvaltning bor ta hansyn till i arbetet med social
hallbarhet. Pa sa satt kan forvaltningen ta ett socialt ansvar, vilket dven ger en
bra bild av foretaget bade internt och externt. Denna punkt kan anses som en

33 Lunds Universitet, Social hallbarhet i fastighetsbranschen,
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordO1d=8942101&fileO1d=8942114
, hdmtad 2020-04-22.

3 Ibid

% Ibid

% |bid
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del av foretagens arbete med socialt ansvarstagande, eller CSR.

e Square meter value
Square meter value &r en idé som NCC kan ténka sig att tilldmpa i sina projekt
men konceptet ar aven aktuellt for fastighetsforvaltning. | manga fastigheter
kan en liten yta anvéndas till samhallsnyttiga verksamheter som till exempel
motesplatser, fritidsgardar, gallerior eller kreativa verksamheter. Pa sa satt lyfts
fastighetens varde och den kan ge ett bidrag till omradet dven for grupper som
inte ar sa kopstarka.l®"!

e Hallbara hyreskontrakt
Grona hyresavtal, som har funnits sedan tidigare, har syftet att fastighetségare
och hyresgaster tillsammans ska sanka miljopaverkan kopplat till lokalen.!
NCC lanserade 2016 hallbara hyreskontrakt som kan ses som en
vidareutveckling av grona hyreskontrakt. Dessa hallbara hyreskontrakt
inkluderar férutom fragor om ekologisk hallbarhet dven fragor om ekonomisk
och social hallbarhet i enlighet med FN:s internationella natverk for foretag
inom socialt ansvar och héllbarhet, Global Compact.*®) NCC uppmuntrar till
att folja konceptet genom att ge tips och verktyg for hyresgastens
héllbarhetsarbete samt en tavling om vem som forst skriver ett hallbart
hyreskontrakt. Det hallbara hyreskontraktet ar en bilaga till det ursprungliga
hyreskontraktet och ar frivilligt for hyresgésten att underteckna.

2.3 Sociala aspekter i befintliga miljocertifieringar for byggnader i
drift

I Sverige ar SGBC (Sweden Green Building Council), enligt egna ord, landets “ledande
medlemsorganisation for hdllbart samhdllsbyggande” ™ SGBC arbetar med
certifiering, utbildning och opinionsbhildning och bestar av experter, foretag och
organisationer fran hela landet. Certifieringar som behandlas av SGBC é&r bland annat
BREEAM, LEED och Miljébyggnad (dar aven MBID, Miljobyggnad i Drift, ingar).
Nedan foljer en kort presentation av redan befintliga miljécertifieringar som kan
anvandas for byggnader i drift. Att studera underlaget som finns inom omradet ger en
overblick dver den radande situationen vad som galler befintliga miljocertifieringar for

37 Byggindustrin, Tre steg mot social hallbarhet, https://byggindustrin.se/artikel/fordjupning/tre-
steg-mot-social-hallbarhet-23610, hdmtad 2020-05-12

38 Energiradgivningen, Faktablad Gréna Hyresavtal,
https://energiradgivningen.se/system/tdf/faktablad_grona_hyresavtal_2017.pdf?file=1, hdmtad
2020-05-12

39 Byggindustrin, Tre steg mot social hallbarhet

40 Sweden Green Building Council, https://www.sgbc.se/, hdmtad 2020-05-28
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byggnader i drift samt om, och isafall i vilken omfattning de inkluderar aspekter for
social hallbarhet. Pa s satt tas det fram ett underlag 6ver vilka sociala aspekter som kan
vara av betydelse enligt befintliga certifieringar, samt var det kan finnas brister i arbetet
med social hallbarhet i fastighetsbranschen.

2.3.1 BREEAM

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) ar ett
internationellt miljocertifieringssystem fran Storbritannien som utvecklades 1990 av
BRE (Building Research Establishment). Det anvéands 6ver hela varlden. | Sverige
hanteras BREEAM sedan 2013 av Sweden Green Building Council via den svenska
versionen, BREEAM-SE. For byggnader i drift anvdnds BREEAM In-Use.

| BREEAM In-Use behandlas social hallbarhet mycket lite jamfort med den ekologiska
och ekonomiska hallbarheten. Trots den storskaliga acceptansen av och forstaelsen for
hallbar utveckling &r den sociala aspektens betydelse och mal vag, menar BRE. De
aspekter som utgor social hallbarhet enligt BREEAM é&r social rattvisa, stabilitet i
samhdllet, halsa och vdlmaende, stolthet och platskansla/platsidentitet, trivsel samt
trygghet och sakerhet. Aven faktorer som kan hindra en socialt hallbar utveckling namns;
t.ex. oklarhet om den sociala hallbarhetens koncept och svarigheten att mata social
hallbarhet.#142]

Det ar begransat med konkreta krav- eller malformuleringar om hur BREEAM In-Use
framjar social hallbarhet. Med i BREEAM finns en del om CSR (Corporate Social
Responsibility), eller socialt ansvarstagande. Mycket fokus laggs pa datainsamling och
analyser som framst handlar om kundndjdhet och en for kunden djupare forstaelse for
byggnaden de &dger, forvaltar och anvander. Vidare finns det andra omraden som bl.a.
handlar om anstélldas sociala interaktioner (team building), deras nd&jdhet och
utveckling.[*144]

2.3.2 DGNB

DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen)“®! betyder ordagrant Gversatt
“Tyska séllskapet for hallbart byggande” och kan ses som en motsvarighet till svenska

41 Bre group, Social Sustainability at Masterplanning Stage,
https://www.bregroup.com/buzz/social-sustainability-at-master-planning-stage/, hAmtad 2020-
04-23

42 Breeam, Devising & delivering social sustainability & community resilience at
neighbourhood level, https://www.breeam.com/news/devising-delivering-social-sustainability-
community-resilience-at-neighbourhood-level/, hdmtad 2020-04-23

43 Breeam, What is BREEAM In-Use?, https://www.breeam.com/discover/technical-
standards/breeam-in-use/, hamtad 2020-04-23

44 Bre Group, BREEAM In-Use International 2015,
https:/files.bregroup.com/breeam/technicalmanuals/SD221 BREEAM-In-Use-International-
2015 Technical-Manual V3.2.pdf, hamtad 2020-04-23

45 DGNB, https://www.dgnb.de/de/verein/, hamtad 2020-05-28
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Green Building Council.“6 DGNB bedémer byggnader och bostadsomraden som visar
engagemang for att uppna hallbarhet. Certifieringen hanterar ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet samt teknisk kvalitet i lika mangd, dessutom bedéms aven processerna
som byggande och anvéandning samt l&ge, fast med annan viktférdelning, se figur 2.5.
Bedomningarna har ocksa fokus pad brukarens valmaende och ticker alltid hela
byggnadens livscykel.

Economic

Quality
Environmental

Sociocultural

' and Functional

Quality ‘ A Quality
‘ l Technical

Process Quality

Quality

Figur 2.5: Topics of DGNB
Kalla: https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf, hamtad
2020-05-28

Utifran den sociala aspekten, fransett innemiljo och hélsa, taicker DGNB sociokulturella
och funktionella punkter som inte tas hansyn till av BREEAM och LEED, se figur 2.6.
DGNB tacker allt inom social hallbarhet for byggnader. De delar upp det i omradena
halsa, komfort, brukarndjdhet, kulturell bakgrund, funktionalitet och forsakran om
kvalitativ design. Exempelvis staller DGNB fragor om kommunikation mellan forvaltare
och brukare, hur val dar stadas pa allmanna ytor, termisk komfort, tillganglighet, ifall
byggnaden har bra arkitektoniskt samt funktionellt samspel med sin omgivning.[*

46 Maria Leire Heim, DGNB och BREEAM-SE - En jamforande studie av tva
miljocertifieringssystem for byggnader, LTH, 2014,
https://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordO1d=5051459&fileO1d=896178
9, hdmtad 2020-05-28

47 Noora Alinghizadeh Khezri, Building Environmental Assessments and Low Energy
Architecture, https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf,
December 2011
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SOCIOCULTURAL AND FUNCIONAL QUALITY

18 | Thermal Comfort in the Winter 10 2 20
19 - Thermal Comfort in the Summer 10 3 30
20 | Indoor Hygiene 10 3 30
21 | Acoustical Comfort 10 1 10
22 | Visual Comfort 10 3 30
23 | Influences by Users 10 2 20
24 | Building Criented Exterior Area Quality 10 1 10
25 _ Safty and Risks of Failure 10 1 10
24 | Barrier free Accessibility 10 2 20
27 | Area Efficiency 10 1 10
28 | Feasibility of Conversion 10 2 20
29 | Accessibility 10 2 20
30 | Bicycle Comfort 10 1 10
31 | Assurance of the Quality of the Design and for Urban 10 3 30
Development for Competition
32 | Art within Architecture 10 1 10

22,5%

Figur 2.6: DGNB:s uppdelning av social och funktionell hallbarhet.
Kalla: Andrea Moro, Transnational comparison of instruments according to ecological
evaluation of public buildings, publ.: February 2011 Project ENERBUILD Result 6.1.

2.3.3 LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) &r ett frivilligt, internationellt
miljocertifieringssystem som utvecklades av U.S. Green Building Council med en forsta
version 1999. Med LEED-systemet kan alla typer av byggnader bedémas utifran sex
omraden. Regionalt hansynstagande och innovation i projektet kan ge ytterligare poang.

LEED bedomer framst grona byggnaders miljoprestanda dar effektiv resursforbrukning
star i fokus. Framforallt & malet att minska byggnadens forbrukning av mark, vatten,
energi och byggnadsmaterial. LEED &r avsett for att mata dessa aspekter under
byggnadens hela livscykel. Medan vissa kriterier i LEED kan bidra till en socialt hallbar
utveckling (till exempel cykelanlédggningar, inomhusmiljé och avfallshantering) finns
det ingen egen kategori for just social hallbarhet i detta certifieringssystem och darmed
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inte mycket om konkreta tillvdgagangssatt for fastighetsforvaltare att bidra till social
hallbarhet i forvaltningsskedet. [481 (491 [50]

2.3.4 MBIiD

MBID (Miljobyggnad i drift) &r utvecklad av Sweden Green Building Council och
bygger pa Sveriges mest anvanda miljocertifiering for byggnader (Miljébyggnad). Det
ar, som namnet antyder, ett anpassat certifieringssystem for redan befintliga byggnader.
MBID é&r under utveckling och finns i skrivande stund som remissversion. De
overgripande omraden som beddms &r energi, inomhusmiljo, halsa, material och resurser
samt byggnadens skick. Tillampningsomradena delas in i byggnad, installationer,
forvaltningsrutiner, styr- och &vervakning, drift- och skotselanvisningar samt
fastighetsagarens erbjudande. B4

Precis som i LEED finns det i MBID kriterier under inomhusmiljé och hélsa som kan
gynna en socialt hallbar utveckling (till exempel ljudmiljo, sékra cykelstéll, parfymfria
tvattmaskiner i gemensam tvéttstuga samt viss grundutbildning till drift- och
forvaltningspersonal). Dock saknas en kategori for just social hallbarhet aven har och
aspekter som ror en socialt hallbar utveckling ar begransade.’®?

2.4 SIRen
Om SIRen-projektet

SIRen-projektet blev till eftersom en samling forskare, foretag och organisationer ville
driva en stark forskningsmiljo om ekonomiskt, ekologiskt, socialt och kulturellt hallbar
integrerad renovering. SIRen-miljon bestar av Lunds Tekniska Hogskola, Chalmers
Tekniska Hogskola, Kungliga Tekniska Hogskolan, Lulea Tekniska Universitet, RISE
(Research Institutes of Sweden), Umea Universitet, Hogskolan i Dalarna, Uppsala
Universitet och Malmdé Universitet. Majoriteten av forskarna har en ingenjorsbakgrund
men dar finns dven forskare inom arkitektur, sociologi och fastighetsekonomi. Det ingar
ocksa ett trettiotal foretag representerade av bostadsféretag, entreprendrer, konsulter,

48 Sweden Green Building Council, LEED, https://www.sgbc.se/certifiering/leed/, Hamtad
2020-04-24

4“9 PEAB, LEED, https://peab.se/hallbarhet/miljo/certifiering-av-byggnader/leed/, 2020-04-24
50 United States Green Building Council, Checklist: LEED v4 for Building Design and
Construction, https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-building-design-and-construction-
checklist, hamtad 2020-04-24

5t Catarina Warfvinge och Asa Wahlstrém, Miljébyggnad drift och férvaltning -ett verktyg for
Okad kontroll, http://buildingsustainability18.se/wp-content/uploads/2018/11/%C3%85sa-
Wahlstr%C3%B6m-Session-6-Milj%C3%B6byggnad-drift-och-f%C3%B6rvaltning-SB18-
181024 2.pdf, hamtad 2020-04-25

52 Sweden Green Building Council, Remiss for Miljobyggnad iDrift,
https://www.sgbc.se/utveckling/utveckling-av-miljobyggnad/remiss-for-miljobyggnad-idrift/,
hamtad 2020-04-25
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arkitekter, material- och produkttillverkare samt slutligen branschorganisationer,
myndigheter och intresseorganisationer.®®l

For att stodja en hallbar renoveringsprocess med ett holistiskt tillvagagangssatt
utvecklades en generell process inom SIRen-projektet som hanterar omradena: teknik,
miljo, ekonomi, sociala varderingar, arkitektur och kulturhistorisk miljo. SIRen-
processen beskriver aktiviteter som genomférs vid olika byggskeden, samt redovisar
vem som ska ansvara for och utféra dessa aktiviteter. Efter varje fas (se figur 2.7) i
renoveringsprocessen (forvaltning, forstudie, utredning, program, systemprojektering,
detaljprojektering, byggnation, éverlamning, utvardering, projektering, byggnation och
overlamning) kan det gdras en sjalvbedomning for att uppskatta hur val varje
héllbarhetsaspekt har beaktats. 5

Planering

Aktor Forvaltning | Forstudie |Utred.| Progr. System Detalj Overlamn. |Utvard.

Agare

Brukare

X

Entr.

Leverantor

Forvaltare

Figur 2.7: SIRen-processens olika faser.

Syftet med SIRen-processen ar att visa helheten vid hallbar renovering samt redovisa
vem som skall utféra och/eller ansvara for olika aktiviteter. Det ger dven en hanvisning
till vilka metoder som kan anvandas for inventeringar, analyser och beslut.

Det gors genom att:

e Visa pa aktiviteter och metoder som stodjer aktorerna att na en hallbar
renovering.

e Hanvisa till befintliga metoder och verktyg sasom rutiner, mallar och
checklistor som kan anvéndas i renoveringsprocessen.

e Beskriva nya metoder och verktyg dar det saknas sadana.

53 Olander et al, Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv, Forsta upplagan, 2019, ISRN
LUTVDG/TVBH--19/3070—SE, ISSN 0349-4950, ISBN 978-9188722-65-2
%4 Ibid
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e Ge goda exempel pa hur metoder och verktyg kan anvéndas.

e Oka kannedom om aktiviteter och metoder och géra dem atkomliga for olika
aktorer i renoveringsprocessen.

Genomgaende &r att alla aktiviteter och metoder ska bidra till langsiktighet och
livscykelperspektiv. SIRen-processen &r i nuvarande version inte en certifierings- eller
standardiseringsmetod, utan snarare ett arbetssatt for att genomféra hallbara
renoveringar med helhetssyn. 55

2.4.1 SIRens Excel-dokument

SIRen-processen bestar av ett Excel-dokument samt en stodjande manual. Tanken &r
processen ska anvandas under saval projektarbetet som nér enskilda processkeden &r
genomfdrda och skall utvarderas. SIRen-processen ar uppdelad i fyra steg: Gversikt,
detaljerad beskrivning, lankar till verktyg och slutligen en checklista vars resultat
redovisas i utvarderingsdiagram, se figur 2.7. Utvarderingarna sker i rosdiagram som
presenterar resultaten pa ett lattoverskadligt satt dar brister och styrkor visas tydligt, se
figur 2.8 samt 2.10. Dessa ér till stor del vad som fangade AddBrains intresse.

I 6versikten visas vad som gors i SIRen-processens olika faser samt vilka aktorer ar
aktiva i respektive fas. Da olika aktorer anvander SIRen-processen finns det olika
exempel och forslag pa aktiviteter och verktyg for alla byggskeden, alltsa kan processen
anvandas av manga olika aktorer, sasom fastighetsagare, arkitekt, boenderepresentant
etc.

| den detaljerade beskrivningen beskrivs med storre noggrannhet vad de olika
aktorerna spelar for roll i respektive fas. Dar finns &ven en del lankar till nésta flik,
lankar till verktyg och dokument. Dér listas en del lankar som olika aktérer kan
utnyttja for att hitta metoder for utférandet av deras arbetsuppgifter under SIRen-
processens olika faser.

I checklistan visas alla aktiviteter (“frdgor”) som ska besvaras under utredningen.
Beroende pa hur val varje aktivitet har blivit utford under processens gang och hur
fragorna besvaras, erhalls rosdiagram med olika fordelning och utseende.®®!

% 1bid
% 1bid
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et

Oversikt = \ ‘
Detaljerad beskrivning | | =

Lankar till verktyg, dokumet ‘ : @
& TTT
5 T

Checklista Utvardering

e
|
\

Figur 2.8: SIRen-processens olika steg.
Kalla: Ohlander et al, Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv

Utover processens faser ar checklistan och rosdiagrammen for utvardering av stor vikt
for detta arbete. | figur 2.8 och 2.9 visas utsnitt av checklistan och diagram. | utsnittet av
checklistan (figur 2.8) syns bland annat beddmningsskalan (0-3), ansvarig for
utvarderingen (N.N), ansvarig aktor for respektive aktivitet (dgare, forvaltare etc),
checklistefragans nummer (1.01, 1.02 osv.) och aktiviteter (checklistans “fragor”).57 |
figurens hogra del syns exempel pa hur viktningen av fragorna kan se ut.

Alla aktiviteter tillhor olika hallbarhetskategorier vilka i SIRen kallas for skalor. I figur
2.8 syns exempelvis skalorna Innemiljd, Brukarmedverkan och Utemiljd. Dessa skalor
tillhor huvudkategorin “Social, kultur och funktion” och markeras dérfor av en gul férg
(andra huvudkategorier markeras av andra farger). Viktningen paverkas av hur manga
skalor en aktivitet tdcker samt hur vél aktiviteterna har genomforts (kvalitetshedémning
0-3). Vid beddmningen tas bara héansyn till om en aktivitet har tackt en viss
hallbarhetsskala (ja = 1), inte hur vél aktiviteten har tackt skalan. Vid
kvalitetsbedémningen finns dock en numerisk skala fran 0 till 3 for bedémning av hur
noggrant aktiviteten har genomforts. En sammanlagd beddmning visas sedan grafiskt i
form av ett rosdiagram for respektive fas, tva exempel visas i figur 2.10.

57 SIRens process for Hallbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08,
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens Renovering
sprocess_1_4.xlsx
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Checklista for SIRens process for hallbar renovering

Beskriv hur varje aktivitet har genomférts.
Beddm kvalitet:

0 = ej genomfird,

1= kvaliativ (miniminiva),

2= kvanitativ (berdkning, enkit, intervju),
3= detaljerad.

Ange ansvarig person och datum.

a8

18

Social, Kultur och Funktion

Projekt Miljonhuset
Ansvarig N.N
Datum 2018-06-20
Innemiljé|Brukarme|Utemiljé
Férvaltning Vikt Wikt Vikt
Nr [Aktdr Aktivitet KvalitetjNamn | Datum
Agare: 1,01 |Utfdrare |Ta fram strategi och vision fér underhall och renovering.
3
Beskrivning Beskrivnir
Agare: 1,02 |Utfdrare |Kartldggning av bestdndets tekniska, materiella och arkitektoniska status. 1 1
2
Beskrivning Beskrivnir
Agare: 1,03 |Utfdrare |Ta fram policy for brukardialog/kommunikation med hyresgéster. 1
1
Beskrivning Beskrivnir
Agare: 1,04 |Utforare (Ta fram energideklaration
3
Beskrivning Beskrivnir
Farvaltare: 1,05 |Utfdrare |Lpande forvaltning, status och underhall
1
Beskrivning Beskrivnir
Farvaltare: (1,06 |Utfdrare |Uppfdljning avdrift {energi, vattenfarbrukning etc)

Figur 2.9: Utsnitt ur SIRens checklista for utvardering.
Kalla: SIRens process for Hallbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08,
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renovering

sprocess_1_4.xlsx
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1. Férvaltning

Innemiljo
3

Process Brukarmedverkan
25

Ekonomi Utemilja
Fukt Tillganglighet
WVS Kulturella virden
Farliga &mnen Resurseffektiv
Energi
3. Utredning
Innemiljd
3
Process Brukarmedverkan

Ekonomi Utemiljo

Fukt Tillz&nglighet

Kulturella varden

Farliga &mnen Resursaffektiv

Energi

Figur 2.10: Rosdiagram som grafisk presentation av utvarderingen. Kélla: Ibid
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2.5 Jamforelse med liknande arbeten

2.5.1 SIRen och tidigare examensarbeten

Forfattarna har inte kunnat hitta ndgot arbete som gar att jamfoéra med detta pa en djupare
niva eftersom arbetet ar specifikt kopplat till SIRen och foretaget AddBrain, dessutom
ar det uppbyggt av olika delar som bildar arbetets helhet. Arbetet baseras pa en idé
(férenklad inventering av forvaltning och fastighet) som ar ny i sig. Detta arbete ar alltsa
unikt i det hénseende att det varvar ihop SIRens process och verktyg, AddBrains
koncept, befintliga miljocertifieringar for byggnader i drift samt huvudsakligen tva
tidigare utforda examensarbeten.

SIRen liknar detta arbete ur funktionssynpunkt. De tidigare examensarbetena som
namnts ovan ar Statusbedémning av befintliga byggnader med fokus pa Energi,
Miljopaverkan och Utemiljo av David Edshacker samt Statusbeddmning av befintliga
byggnader med fokus pa byggnadsfysik och organisation av Emil Mikaelson och Ludvig
Bjork Werner. | dessa tva arbeten undersoker forfattarna bland annat hur ett
standardiserat fragebatteri till okularbesiktning av byggnader kan utformas och hur
resultat fran en besiktning kan kontrolleras. Arbetena liknar varandra men har olika
fokusomraden, vilket framgar ur titlarna. De tva examensarbetena innehaller detaljerade
punkter som kan undersokas vid besiktning av en byggnad och har darfor, tillsammans
med punkter fran miljocertifieringar for byggnader i drift, gett en bakgrund for vilka
fragor som behdver stillas under inventering av en byggnad. Punkterna i de tva
examensarbetena och i miljocertifieringarna for byggnader i drift ar en detaljniva langre
ner an vad forfattarna till detta arbete kommer att behandla, men dessa punkter ska
fangas upp via checklistan i AddBrains sjalvbedomningsverktyg.

Det finns andra arbeten som handlar om hallbarhet, miljocertifieringar och hallbar
forvaltning, men de har inte samma funktion som detta arbete utan foérklarar den
bakomliggande teorin. 1581 (51 [60]

Framtida arbeten baserat pa detta arbete kan vara:

1. Att som AddBrain anvénda det till sjalvbedémning av sin hallbarhetsinventering av

forvaltning och undersdka for- och nackdelar, férbattringar, anpassningar med mera.

2. Att anvdanda samma strategi som forfattarna for att utveckla andra
sjalvbedomningsverktyg for hallbarhet, forslagsvis till nybyggnation.

%8 Markelj et al, A review of building sustainability assessment methods, ResearchGate, 2013
%9 Nicola Moretti and Fulvio Re Cecconi, A Cross-Domain Decision Support System to Optimize
Building Maintenance, ResearchGate, 2019

€0 Ghasan Alfalaha and Tarek Zayed, A review of sustainable facility management research,
ResearchGate, 2020
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Nagra andra arbeten som delvis gar att jamfora med detta arbete beskrivs nedan for att
askadliggora hur liknande arbeten kan eller inte kan anvandas som underlag for detta
arbete.

2.5.2 Arreview of building sustainability assessment methods
av Jernej Markelj, Manja Kitek Kuzman och Martina Zbasnik-Senega¢nik

I artikeln A review of building sustainability assessment methods granskas de
internationella miljocertifieringssystemen BREEAM, LEED, DGNB och SBTool bland
annat i syfte att jamfora de olika certifieringarna med avseende pa olika omraden,
exempelvis kostnader och antalet certifierade byggnader. Artikelns forfattare pavisar
skillnaden mellan det som kallas for “Green Building” (gront byggande) och
“Sustainable Building” (hallbart byggande). Det grona, eller hallbara byggandet
omfattar hittills tva “generationer” av certifieringar. I den forsta generationen, som
BREEAM tillhor, praglas miljocertifieringarna framforallt av byggnadens paverkan pa
miljon och energianvandningen (gront byggande). Certifieringar av den andra
generationen, som DGNB, har ett bredare perspektiv vid bedémningen dér &ven
byggnadens livscykel samt ekonomiska, sociokulturella och tekniska aspekter ingar
(hallbart byggande). Gront byggande inkluderar alltsa alla de hallbarhetsaspekter som
aven ingar i det hallbara byggandet, men tvartom formar inte gront byggande att tacka
alla aspekter som hallbart byggande tacker. De flesta miljocertifieringarna baseras pa
redan befintliga metoder och har uppgraderats eller anpassats till individuella landers
lagar och forhallanden.

Denna skillnad mellan forsta och andra generationens innehall i miljocertifieringar ar
intressant for detta arbete da den skulle kunna forklara varfor aspekter som sociala och
kulturella problem, ekonomiska forutsattningar samt problem med planering av urbana
omraden och transportmedel hittills inte har behandlats i certifieringssystem i lika stor
utstrackning som  ekologiska  hallbarhetsaspekter: ~ Forsta  generationens
miljocertifieringar fokuserade pa gront byggande dar dessa aspekter aldrig ingick fran
borjan och under senare ar har dessa aldre certifieringssystem borjat arbetet med att
inkludera ndmnda aspekter. Medan andra generationens certifieringssystem, som
inkluderade ovan namnda aspekter fran borjan, har skapats senare. Med andra ord
betyder detta att vissa hallbarhetsaspekter - framforallt sociala, kulturella och
ekonomiska - inte fatt faste i miljocertifieringssystem av byggnader lika tidigt som
ekologiska aspekter, oavsett vilken generation av miljocertifieringar det handlar om.

2.5.3 A Cross-Domain Decision Support System to Optimize Building
Maintenance

av Nicola Moretti och Fulvio Re Cecconi

I rapporten A Cross-Domain Decision Support System to Optimize Building
Maintenance undersoker forfattarna hur man effektivt kan méta prestandan av olika
byggnadskomponenter och hur man sedan skulle kunna optimera prestandan for
forbattring av fastighetsforvaltningen.
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For att undersoka den ekonomiska prestandan anvénds ofta Facility Condition Index
(FCI), som ar forhallandet mellan Deferred Maintenance (DM) och Current
Replacement Value (CRV):

FcI =22 (9]
CRV

DM ar kostnaden av underhallsatgéarder som skulle ha genomférts men som har skjutits
upp och CRYV &r det nuvarande erséttningsvérdet for komponenten eller byggnadsdelen.
Denna metod ger ett procentuellt resultat vilket ligger pd en av de fyra
utvarderingsnivaerna

good: 0% - 5%,

fair: 5% - 10%,

poor: 10% - 30%,
critical: 30% - 100%.

| rapporten presenteras &ven ett Decision Support System (DSS) for optimering av
underhall, dar FCI ingar som en Key Performance Indicator (KPI) av fyra. De tre
resterande KPI dr D (byggnadskomponentens livslangd), C (hur Kkritisk
byggnadskomponenten &r for byggnadens funktion) och P (fastighetsforvaltarens
preferens for vilken byggnadsdel som ska underhallas forst).

De i rapporten beskrivna metoderna bestar av noggranna berdkningar och leder till
kvantifierbara resultat. For detta arbete ger rapporten en intressant bakgrund men den
kommer inte att anvandas i nagon vidare utstrackning. Detaljnivan som planerats for
detta arbete &r utan tvekan av grovre karaktér &n den som presenteras i rapporten. For att
dokumentera och askadliggora resultaten av de i rapporten beskrivna metoderna kan det
kravas ett flertal olika tabeller, diagram och figurer, vilket kan komplicera
anvéndningen. Dessutom técker inte de beskrivna metoderna den helhetsbild som det
kravs att arbeta med for att astadkomma en hallbar forvaltningsprocess.

For detta arbete ska just ett forenklat verktyg utformas, dar fokus ligger pa checklistan
och rosdiagrammen for utvéarderingsskedet. Verktyget ska inte besta av flera olika,
separata delar, utan det ska presentera all relevant information pa ett samlat satt for att
garantera dversiktliga och enkla utvarderingar. Daremot kan metoder som de som har
beskrivits i rapporten med fordel inga i eller inspirera till matmetoder som kan anvéandas
i en hallbar forvaltningsprocess. Exempelvis kan sadana metoder anvandas tillsammans
med ett fragebatteri i samband med inventering. | utvéarderingsskedet kan dessa metoder
sedan bidra till ett hogre betyg, forutsatt att de har utforts noggrant och pa ratt satt.
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2.5.4 Areview of sustainable facility management research
av Ghasan Alfalaha och Tarek Zayed

| artikeln A review of sustainable facility management research syftar forfattarna pa att
undersoka den radande situationen och ge rekommendationer for framtida behov med
avseende pa fastighetsforvaltning, hallbar fastighetsforvaltning och den begransade
forskningen kring dessa amnen. Forfattarna papekar aven att ingen av de tidigare
forskarna i amnet har tillhandahallit statistiska analyser vid betraktande av hallbar
fastighetsforvaltning, eller Sustainable Facility Management (SFM). Forfattarna till
artikeln har darfor undersokt éver 232 kvalitetsgranskade skrifter som publicerats mellan
2007 och 2016.

Bland annat undersoker forfattarna foljande fragor i artikeln:

1) Is it fair to state that the SFM field has matured?
2) Has the SFM research field become a new research discipline?
3) Isthe SFM research field interdisciplinary?

Den forsta fragan besvaras med att SFM har utvecklats, bland annat eftersom antalet
skrifter som behandlar &mnet och efterfragan for publikationer om SFM har 6kat mellan
2007 och 2016. For att besvara den andra fragan har forfattarna analyserat antalet
publicerade skrifter och deras bidrag till specifika tidskrifter. Forfattarna menar att
resultaten tyder pa att intresset for SFM ar en konsekvens av ett temporart, vidstrackt
intresse i ett empiriskt fenomen, snarare an en ny forskningsdisciplin. Den tredje fragan
besvaras med att SFM ar ett tvarvetenskapligt forskningsomrade, dar forfattarna kunnat
identifiera atta forskningsdiscipliner som omfattade mer dn 90% av skrifterna.

Bland begrénsningar och forskningsluckor ndmns att senare forskning om SFM, som
tacker den sociala aspekten i hallbar fastighetsforvaltning, har begransningar som
minskar dess effektivitet och anvandbarhet. Bland annat forekommer bristfélliga urval
av indikatorer for brukarndjdhet, misslyckad identifiering av brukarnas behov och
avsaknad av hansynstagande till variationer i brukarnas behov. Forfattarna papekar dock
att det finns mycket forskning dar begransningar i att effektivt uppfylla brukarnas behov
analyserats. Vidare diskuterar forfattarna hur brukarndjdhet kan inférlivas i
fastighetsforvaltning, bland annat tas inomhusmiljokvaliteter upp. Nagra
miljocertifieringssystem som inte tar hansyn till brukarnas behov eller ngjdhet nd&mns,
daribland BREEAM och LEED. Forfattarna till artikeln har endast kunnat hitta nagra fa
studier dar brukarnojdhet behandlades pa ett sétt som inkluderade speciella behov hos
hallbara byggnadstyper for att uppna hog brukarngjdhet. De flesta certifieringssystemen
tar inte hdnsyn till arkitektoniska faktorer eftersom underlaget for brukarngjdhet
fokuserar pa interna faktorer, det vill sdga inomhusmiljo. Forfattarna foreslar i artikeln
att hallbarhetsarbetet i fastighetsforvaltning kan inkludera faktorer som anstélldas
produktivitet och anpassningsbara arbetsférhallanden.
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For detta arbete ger artikeln en bra och 6versiktlig bakgrund om den radande situationen
vad som galler intresset for hallbar fastighetsforvaltning. Den beskriver 6versiktligt pa
vilket sétt hallbar fastighetsforvaltning betraktas och behandlas i forskning, hur detta har
utvecklats de senaste aren och nagra brister med forskning inom d@mnet som behéver
forbattras infor framtiden. Situationen som beskrivs i artikeln liknar den som forfattarna
till detta arbete sjalva stott pa under litteraturstudien och bekraftar intrycket av den
radande situationen angaende underlag och férbattringspotential for arbetet med hallbar
fastighetsforvaltning.

2.5.5 Ovriga arbeten

Ovriga arbeten som har varit relevanta for detta arbete ar exempelvis jamférelser mellan
olika miljocertifieringssystem som rapporten Building Environmental Assessments and
Low Energy Architecture av Noora Alinghizadeh Khezrif®!l, Dessa jamforelser behandlar
fragor som till exempel vilka omraden olika miljocertifieringar for byggnader tacker och
hur viktningen for betygen &r fordelad.

Slutligen har tidigare arbeten om fastighetsforvaltning, speciellt sddana som inkluderat
den sociala hallbarhetsaspekten, varit av stort intresse for detta arbete. Har kan till
exempel arbetet Social hallbarhet i fastighetsbranschen —vad innebéar det och var ligger
Ionsamheten? av Ebba Gardmark och Vivianne Zhong namnas. | arbetet undersoker de
tva forfattarna vad begreppet social hallbarhet betyder for aktorer i fastighetsbranschen,
var lénsamheten ligger i sociala investeringar och hur man kan méta effekter av socialt
hallbarhetsarbete.®?

1 Noora Alinghizadeh Khezri, Building Environmental Assessments and Low Energy
Architecture, NTNU, 2011

62 Epba Gardmark och Vivianne Zhong, Social hallbarhet i fastighetsbranschen — vad innebér det
och var ligger I6nsamheten?, Lunds Tekniska Hogskola, ISRN/LUTVDG/TVLM 18/5409 SE
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3 Analys och resultat

3.1 Omtolkning av faserna

SIRens hallbara renoveringsprocess ar uppdelad i nio olika faser, fran forvaltningsfasen
till utvérderingsfasen. SIRens forstudiefas kan liknas bra vid AddBrains inventeringsfas,
likasd med SIRens utredningsfas och AddBrains analysfas. De andra faserna skiljer sig
i storre grad mellan SIRen och AddBrain med avseende pa fasernas innehall. AddBrains
process kommer att omfatta sju faser vilket alltsa blir tva faser mindre an for SIRens
process. Detta kommer &ven att visa sig i antalet rosdiagram som anvands for
utvarderingen eftersom antalet rosdiagram motsvarar antalet faser. | figur 3.1
askadliggors fasindelningen med ansvariga aktorer. Eftersom faserna efter SIRens
forstudiefas inte stammer exakt dverens med innehallet i AddBrains faser ska figuren
tolkas som en princip, inte som en verklighetstrogen “6verséttning” av faserna.

"
e

Renovering

MS“‘I(Ren

ainablle Integrated Renovation

Planering Projektering

Aktor Forvaltning | Forstudie Utredning Program System Detalj tio Overlimning | Utvirdering
Agare

Brukare

Expert

Entr.

Leverantor

Forvaltare

,‘ AddBram F6rva|t§1ing

fFragebatteri

Aktor Farstudle’ || inventering Analys Masterplan Genomforande | Uppfdljning |Utvérdering

AddBrain

Figur 3.1: Fasindelningen av SIRens respektive AddBrains process.

Nedan beskrivs kortfattat forst SIRens och sedan AddBrains faser for att tydliggtra hur
innehallet i faserna kommer att paverka frigorna i “checklistan”.
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3.1.1 SIRens faser

SIRens renoveringsprocess ar indelad i féljande faser:
Forvaltning

Forstudie

Utredning

Program

Systemprojektering

Detaljprojektering

Byggnation

Overlamning

Utvardering

©CoNoOk~wWNE

Forvaltningsfasen handlar om det som &r forvaltarens ansvar som till exempel
strategier for underhall och renovering, hantering av mindre avvikelser och skador
samt att fora en dialog med fastighetsagaren for att informera om problem och tankbara
l6sningar.

Under forstudiefasen satts processen for en renovering igang. Har definierar man till
exempel ekonomiska och personella ramar for projektet, roller och delmal bestams och
inventering av byggnadens status med avseende pa olika omraden utfors.

Utredningsfasen bygger vidare pa forstudien. Man bestammer vilka utredningar som
ar nédvandiga baserat pa underlag fran den utférda inventeringen. Nodvandiga
kompetenser tas in for att utfora bland annat fukt-, konstruktions- och
energiberakningar. De forsta grova kostnadsuppskattningarna for olika
konstruktionsval kan gdras under denna fas.

Efter utredningen féljer programskedet dar man beslutar om vilket
renoveringsalternativ som ska systemprojekteras. Program, évergripande férslag och
finare kostnadsuppskattningar tas fram.

Under systemprojekteringsfasen gors upphandling av totalentreprenad. Har finns
mojligheter att paverka hur bra hallbarhetsaspekten for renoveringen kommer att
uppnas; till exempel kan krav pa anstéllning av lokal arbetskraft eller avfallshantering
stéllas vid upphandling. Under denna fas tas aven bygglovshandlingar fram och
detaljerade kostnadsuppskattningarna gors.

Under detaljprojekteringsfasen kan utférandeentreprenader handlas upp och &ven hér
kan krav pa ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet stéllas. Detaljerad projektering
av exempelvis fukt, energi och VVS gors under detta skede. Ytmaterial och produkter
som ska anvéndas véljs.

Byggnation innebdar sjélva renoveringen. Under denna fas ar det viktigt att ha en
I6pande kontakt med hyresgéaster, att delta i informationsméten och att 16pande ge
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information under byggskedet. Aven uppféljning och bevakning av olika krav sker
under byggnationen.

Nér renoveringen ar avslutad gors 6verlamningen. Har sékerstélls att forvaltare och
brukare blir utbildade i husets funktion och skotsel. Driftpersonal och forvaltare kan
behova utbildas i drift av systemen. Systemen injusteras under denna fas.

For att avrunda processen och sakerstalla hallbarhetsvardet av SIRen gors en
utvardering efter dverlamningen. Dar utvarderas bland annat processen i sig men dven
resultat och ekologiska, ekonomiska och sociala hallbarhetsaspekter. Uppfoljningar
gors till exempel av driftinformation och brukarnéjdhet. Nyvunna kunskaper ska finnas
kvar och utnyttjas for framtida projekt i form av erfarenhetsaterféring inom
organisationen.

3.1.2 AddBrains faser

AddBrains process for framtagning av strategier for en hallbar forvaltning har delats in
i faser enligt figur 3.2:

Friagebatteri

1 2 3 4 5 6 7

Forstudie | Inventering Analys Masterplan | Genomforande | Uppféljning | Utvardering

Figur 3.2: AddBrains faser

Denna fasindelning styrdes till stor del av AddBrain eftersom det redan fanns en
process med fardig fasindelning i AddBrains koncept. Arbetets forfattare hanterade
forstudie och inventering med ett storre djup och berérde resterande faser endast ytligt
for att visa en helhetsbild for processen.

Under forstudien undersoks fastigheten och forvaltningen infor inventeringen.
Relevant for forstudien &r exempelvis fastighetsforvaltningens funktion, férvaltningens
rutiner for drift och underhall samt mal- och policydokument.

AddBrains inventering handlar till stérsta del om undersdkningen av fastighet och
forvaltning pa plats. Byggnaden inventeras med avseende pa omradena innemiljo och
hélsa, robusthet, utemiljo, tillganglighet, funktionell anpassningsbarhet,
resurseffektivitet, klimatpaverkan, farliga amnen, installationssystem, fukt, ekonomi
samt process och organisation.

Under analysen dokumenteras den insamlade informationen fran inventeringen. En

utredning gors utifran informationen som samlats in under forstudien och
inventeringen.
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Nu kan en masterplan tas fram tillsammans med fastighetsforvaltningen. | denna fas
upprattas en plan for hur forvaltningen ska uppna de langsiktigt hallbara malen.
AddBrain tar fram en effektiv atgardsplan med kundens malbild och byggnadens
behov i fokus.

Genomforandet omfattar den tidsperiod under vilken AddBrains atgardsplan
realiseras av forvaltningen. AddBrain kontrollerar att masterplanen verkstélls som
planerat. Under denna tid &r AddBrain tillganglig for fragor fran
fastighetsforvaltningen och AddBrain kan aven stotta eller coacha forvaltningen.

Nar masterplanen har realiserats gors en uppféljning. AddBrain kontrollerar
tillsammans med forvaltningen om de 6nskade resultaten har uppnatts genom
masterplanen. Om det finns behov av fler atgarder kan AddBrain fortsatta att leda
projektet och i viss man bista forvaltningen med att formedla kompetenser som tar Gver
i omraden som ligger utanfor AddBrains ledning (till exempel systemprojektering).

Slutligen gor AddBrain sin utvardering av projektet. AddBrain beddmer hur val de
sjalva utfort sitt arbete. Det ar i denna fas som beddémningsverktyget med checklistan
ska anvéndas.

3.2 Omtolkning av skalorna

3.2.1 Motivering av val av skalor

Omradena som den hallbara renoveringsprocessen ska técka kallas for skalor i SIRen.
SIRens skalor ar till stor del baserade pa tyska DGNB:s hallbarhetsdefinition som ar
uppdelad i féljande sex kvalitetsomraden:

sociala, kulturella och funktionella kvaliteter
miljo

teknisk kvalitet

ekonomi

process

lage

ocoukrwpE

De sex kvalitetsomraden i DGNB galler i sjalva verket for nybyggnation, medan man
for byggnader i drift endast tar hansyn till de forsta fem kategorierna. | SIRen-projektet
for hallbara renoveringar har dessa fem huvudkategorierna brutits ner i tolv delar - de
tolv skalorna. En viss forskjutning kan férekomma mellan DGNB:s kriterier i
respektive kategori och SIRens skalor. SIRen kan fanga upp vissa av DGNB:s kriterier
i skalor som kommer fran en annan ursprungskategori i DGNB. Ett exempel &r kriteriet
“Stddbarhet” som i DGNB ingar i kategorin “Teknisk kvalitet”, men som i SIRen
battre passar in under skalan “Tillgdnglighet”. Dels beror detta pa att DGNB:s och
SIRens system &r uppbyggda pa olika satt, dels pa att kriterier kan definieras olika och
ha nagot olika innehall i DGNB jamfort med SIRen.
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Nar skalorna ska omtolkas till AddBrains hallbarhetsdefnition maste det tas i
beaktande att DGNB:s och SIRens definition handlar om hallbara fastigheter och
renoveringar, medan AddBrains definition handlar om héllbar forvaltning. Vissa skalor
ar lika relevanta for hallbara fastigheter och renoveringar som for hallbar forvaltning,
medan andra skalor behover ersattas med mer passande alternativ. Totalt har sex skalor
forandrats eller ersatts for anpassning till AddBrains process, medan resterande sex
skalor ar oforandrade, se figur 3.3.

I DGNB:s kategori “Social, kultur och funktion” ingér de &tta kriterierna termisk
komfort, inomhusluftkvalitet, akustisk komfort, visuell komfort, brukarmedverkan,
kvalitet pa utrymmen inom- och utomhus, sékerhet och tillganglighet. Manga av dessa
kriterier passar in i SIRens skala “Innemilj6”. AddBrains motsvarande skala har fatt
beteckningen Innemiljo & halsa for att fortydliga att skalan inte bara handlar om olika
miljéer som kan uppfattas som stérande eller otrevliga, utan &ven om annat som kan ha
en direkt paverkan pa manniskors hélsa (till exempel legionella).

SIRens “Brukarmedverkan” kan ses som en sociokulturell skala men fo6r AddBrains
koncept har denna bytts ut mot en skala om funktionalitet; Robusthet. Skalan har valts
darfor att det for en fastighetsforvaltning ar mycket viktigt ur hallbarhetssynpunkt att
satsa pa robusta losningar sa att livslangden pa dessa kan maximeras. Skalorna
Utemiljo och Tillganglighet behalls enligt SIRens skalor. Kulturella varden &r ett
omrade som inte bedéms som vasentligt i AddBrains process och darfor har denna
skala ersatts av Funktionell anpassningsbarhet. Skalan ar, med avseende pa
hallbarhetsperspektivet, av stor vikt for redan befintliga byggnader. Att undersoka en
fastighet med majliga framtida anvandningsomraden i atanke kan skapa en god
grogrund for langsiktigt kloka investeringar och forandringar.

DGNB:s kategori “Miljo” omfattar de sex kriterierna byggnadens livscykelanalys,
lokal miljopaverkan, ansvarsfull resursutvinning, dricksvattenbehov och
spillvattenuppkomst, markanvandning samt biologisk mangfald omkring fastigheten. |
SIRen har kategorin brutits ner i de tre skalorna “Resurseffektivitet”, “Energi” och
“Farliga amnen”. Resurseffektivitet och Farliga @mnen forblir oférandrade i
AddBrains tolkning. “Energi” har ersatts med Klimatpaverkan. Energi och
klimatpaverkan anvands nastintill synonymt i vissa sammanhang och skalan har bytt
namn i AddBrains process for att fortydliga att skalan inte enbart handlar om
energiprestanda utan aven om den klimatpaverkan som fastigheten och férvaltningen
orsakar.

DGNB:s kategori “Teknisk kvalitet” bestar av de sju kriterierna bullerskydd,
byggnadsskalets kvalitet, utnyttjande och integration av byggnadsteknik, byggnadens
stadbarhet, mojligheter vid rivning och atervinning/ateranvandning, immissionsskydd
och hallbar infrastruktur. I SIRen har kategorin ersatts av de tva skalorna “VVS” och
“Fukt”, dir den forstnimnda har dndrats till Installationssystem i AddBrain sa att
skalan dven tacker andra system an VVS, exempelvis sprinklersystem, elsystem och
styrsystem. Skalan Fukt beddms vara av ungefar samma omfattning och vikt for
AddBrains process och star darfor kvar oférandrad.
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I DGNB:s kategori “Ekonomi” ingér de tre kriterierna livscykelkostnader, flexibilitet
och anpassningsbarhet samt marknadspotential. | SIRen finns denna kategori som en
skala med samma beteckning och aven for AddBrains koncept star Ekonomi kvar
oftrandrad.

Den sista av DGNB:s fem huvudkategorier heter “Process” och den inkluderar de nio
kriterierna projektplaneringens kvalitet, sidkerstallning av héllbarhetsaspekter vid
upphandling, dokumentation for en hallbar forvaltning, tillvagagangssatt for planering
av stadsbyggnad och utformning, byggarbetsplats/byggprocess, kvalitetssakring av
byggproduktionen, systematisk dverlamning, kommunikation med brukare samt
planering for en hallbar férvaltning i tidigt skede. Aterigen har SIRen med kriterier
fran denna kategori under samma namn. For AddBrains process har beteckningen
utokats till Process & organisation eftersom AddBrain ska undersoka dels den egna
processen, dels fastighetsforvaltningens organisation ur hallbarhetsperspektivet.
SIRens skala “Brukarmedverkan” har i ett tidigare skede ersatts med en skala for
fastighetsdgare eftersom AddBrain under sin arbetsprocess inte har nagon namnvard
samverkan med brukare, daremot &r det viktigt att fastighetsagaren kénner sig delaktig
i fastighetsforvaltningen och dirmed i AddBrains process. Omrédet “fastighetsdgare”
anses dock inte vara tillrackligt omfattande for att motsvara en egen skala. Istéllet kan
det ses som en underkategori till skalan Process & organisation eftersom det ingar i
fastighetsforvaltningens uppgifter att ansvara for kommunikationen med
fastighetsdgaren.

Hallbar renovering Hallbar férvaltning
DGNB SIRen AddBrain
Social, kultur och funktion | Innemiljé ‘Llnnemiljé & halsa

Brukarmedverkan s Robusthet

Utemilj Utemiljo

Tillganglighet Tillganglighet

Kulturella varden »Funktionell anpassningsbarhet

Miljo Resurseffektivitet Resurseffektivitet
Energi mmmt Klimatpaverkan
Farliga @mnen Farliga amnen

Teknisk kvalitet VVS - -Installationssystem
Fukt Fukt

Ekonomi Ekonomi Ekonomi

Process Process mmmt Process & organisation

Figur 3.3: Oversattning av skalorna
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3.2.2 Beskrivning av AddBrains skalor

Nedan beskrivs de nya skalorna for AddBrains process.

Innemiljé och hélsa

Innemiljé och hélsa handlar om allt som rér manniskans valméaende. Fragor som ingar
hér kan handla om ljudmiljo, ljusmiljo (dagsljus), luftkvalitet, radon, termisk komfort
och ohalsosamma forhallanden (legionella, skadedjur, mégel, trangsel, husdjur etc.).

Robusthet

Denna skala motsvarar kriteriet “Robusthet” i BREEAM In-Use International.
Robusthet handlar om byggnadens och omgivande anldaggningens skydd mot skada
fran gangtrafik, rorelser fran fordon, vagnar och andra foremal mot ytor samt
fordonskollisioner mot utsidan. Hallbarhetsmalet med robusthet ar att maximera
byggnadsdelars livsldngd och optimera nyttjandet.

Fragor som ingar i denna skala kan exempelvis handla om konstruktioners hallbarhet,
skydd mot skador, bestandighet, brandbestédndighet och byggnadsdelars kvalitet.

Utemiljo

Fragor om utemiljon ror fastighetens omgivning. Har beaktas ljudmiljon som existerar
runt fastigheten, skick pa byggnadens exterior, arkitektoniskt samspel med
omgivningen, tekniska anordningar, narliggande rekreationella omraden, tomtens skick
och skyltar.

Tillgénglighet

Fragor om tillganglighet ror forutom handikappanpassning aven andra punkter som
utrymningsvégar, parkeringar, framkomlighet for utryckningsfordon och tillganglighet
for stéddning.

Funktionell anpassningsbarhet

Denna skala i AddBrains koncept finns som kriterium i bade BREEAM-SE
Nybyggnad och BREEAM In-Use. Funktionell anpassningsbarhet handlar om en
byggnads flexibilitet med avseende pa anvandning. Hallbarhetsmalet med funktionell
anpassningsbarhet ar att uppmuntra och framja anpassning av byggnaders
verksamheter till framtida forandringar.

Under denna skala kan fragor stéllas om exempelvis mojligheter till alternativa
anvandningsomraden, aspekter som underlattar byte av storre utrustning (t.ex. golv-
eller vaggpaneler) och tillgangligheten till lokala tj&nster (t.ex. it-infrastruktur).

Resurseffektivitet

Resurseffektivitet handlar om hur val fastighetsforvaltningen hushallar med resurser av
olika slag, t.ex. vatten, energi, forbrukningsvaror, personal, avfallshantering och hur
samt i vilken omfattning man arbetar med ateranvandning och atervinning.
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Klimatpaverkan
I skalan klimatpéaverkan ingar alla fragor som rér vasentliga koldioxidutslapp kopplade
till effekt och energi pa fastigheten.

Farliga &amnen

Farliga amnen inkluderar fragor om @mnen som kan skada manniskans hélsa eller
miljon (t.ex. ekosystem). Manga farliga metaller, exempelvis bly, kadmium och
kvicksilver omfattas av denna punkt men &ven andra &mnen som asbest, PCB och
koldmedier.

Installationssystem

Alla system som finns eller som planeras for i en byggnad faller under denna skala.
System som vanligtvis forekommer i en byggnad ar ventilationssystem, tapp- och
spillvattensystem, varmesystem, elsystem, styrsystem och system for komfortkyla.

Fukt

Fuktproblem beror delvis skalan “Innemiljo och hdlsa” eftersom mdgel upplevs som
storande och det kan dven orsaka hilsoproblem. Skalan “Fukt” behandlar fuktproblem i
ett storre perspektiv som dven tar hansyn till hur material och hallfasthet paverkas av
fukt. Aven fragor om anslutningar mellan olika byggdelar, tatskikt, kondens och
materialens bestandighet mot regn samlas under denna punkt.

Ekonomi

Har finns fragor om den ekonomiska hallbarheten. Det kan handla om att satta
realistiska och langsiktigt hallbara ekonomiska ramar for ett projekt och darefter ta
fram kostnadsforslag, att kartlagga hur drift- och underhallskostnader kan paverkas av
olika atgarder, kortsiktiga och langsiktiga utgifter samt besparingar, hansynstagande
till ekonomisk hallbarhet vid upphandling och inkdp samt uppféljning av ekonomiska
hallbarhetsmal. Fragor om investeringsmodeller som LCC (Life Cycle Cost) kan finnas
med har som bedémningsmetod for hur ekonomiskt hallbar en forvaltning ar.

Process & Organisation

Fragor som stalls under denna punkt handlar dels om Addbrains process, dels om
forvaltningens organisation. Exempelvis kan fragor stallas om ansvar (rutiner,
underhall, skétselinstruktioner), ledningssystem (kvalitet, miljo, energi, utveckling,
jamstélldhet, roller, kommunikation, metod), CSR (Corporate Social Responsibility),
anstélldas trygghetsbehov samt sarskilda sakerhetsbehov for Addbrains personal infér
inventering.

| fastighetens organisation ingar d&ven kommunikationen med fastighetsagaren.
Fastighetsdgaren kanske inte anvéander fastigheten sjalv, men det ar viktigt att hen kan
kanna sig delaktig i fragor som ror fastighetsforvaltningen. Fastighetsagaren ska hallas
informerad genom hela processen sa att hen kan komma med eventuella fragor,
onskemal eller krav. Fastighetsdgaren har det yttersta ansvaret for fastigheten.
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3.2.3 Skalorna: Resultat

Med inspiration fran SIRen, DGNB, BREEAM, MBiD, CSR och méten med Addbrain
har forfattarna av denna rapport gjort indelningen av processens skalor i figur 3.4 sa att
dessa tacker alla relevanta aspekter inom ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet for
AddBrains héllbara forvaltningsprocess.

AddBrains skalor

1 Innemiljo & hélsa

2 Robusthet

3 Utemiljo

4 Tillganglighet

5 Funktionell anpassningsbarhet

6 Resurseffektivitet

7 Klimatpaverkan

8 Farliga &mnen

9 Installationssystem

10 Fukt

11 Ekonomi

12 Process & organisation

Figur 3.4: AddBrains skalor
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3.3 AddBrains checklista

3.3.1 Utformning av checklistan

SIRens Excel-mall har anpassats till AddBrains process och checklistan for
utvarderingsskedet har reviderats. Varje fraga i checklistan kan téackas av fragor fran
fragebatteriet som AddBrain sjalv har tagit fram. Nar det finns ett fragebatteri for en fas
kan respektive fas utvarderas med hjalp av checklistan. Genom att avvdga hur bra
fragorna fran fragebatteriet har tackt respektive checklistefraga (aktivitet) kan en
sammanvagande bedémning om den genomfoérda aktivitetens kvalitet goras. Kvaliteten
for varje fraga i checklistan kan, pa samma satt som i SIRen, bedémas enligt foljande
fyra alternativ:

0 = ej genomford

1= kvaliativ (miniminiva)

2= kvanitativ (berékning, enkat, intervju)
3= detaljerad

Aven ansvarig person for utvarderingen och datum ska anges i checklistan. Ett utdrag ur
AddBrains checklista visas i figur 3.5. Kvalitetsbedémningen resulterar i ett rosdiagram
for respektive fas. Rosdiagrammet kommer efter att viktningen av fragorna har gjorts att
visa hur bra de olika skalorna har tackts for respektive fas. Varje fas har sitt tillhérande
rosdiagram. Tva exempel pa rosdiagram visas i figur 3.6, dar exemplet fran
forstudiefasen visar ett rosdiagram efter det att en beddmning i checklistan har gjorts och
exemplet fran analysfasen visar diagrammet innan en bedémning har gjorts.

AddBrains fragebatteri for forstudie och inventering har tagits fram av AddBrain med
viss inspiration fran existerande miljocertifieringar for byggnader i drift och tidigare
utforda examensarbeten inom amnet. Fragebatteriet for forstudie och inventering har en
stor detaljeringsgrad och har inte kunnat kompletteras vidare i ndgon storre utstrackning
av forfattarna. Ett omrade som inte har tackts av fragebatteriet hittills ar dock den sociala
héllbarheten som skulle kunna vara intressant for AddBrain att inkludera i fragebatteriet.
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Checklista for hallbarhetsanalys

Beskriv hur varje aktivitet har genomférts.
Beddm kvalitet:

0 = ej genomfird,

1= kvaliativ (miniminiva),

2= kvanitativ (berdkning, enki
3= detaljerad.
Ange ansvarig person och datum.

, intervju),

Projekt Miljonhuset
Ansvarig N.N
Datum 2020-06-05

116

Social, Kultur och Funktion

Innemiljé|Robusthe{Utemilja

1,10 |Utfarare |Undersok forvaltningens policy om resurseffektivitet 1
. . |Undersidk vilken strategi och pelicy férvaltningen har fir att effektivisera resursanvandning, hur val
Beskrivnin .
den fungerar och eventuella konsekvenser det medfor.
Inventering
Nr [Aktdr Aktivitet Kvalitet| Namn | Datum

Undersékning av férvaltningens/driftpersonalens utbildning om byggnadens

201 |Utfrare |, -\ vion/drift/skatsel.

Undersék om férvaltningens driftpersonal har relevant och tillrdcklig utbildning om byggnadens

Bl?Skm'rmr1’unkt'|0n, drift och skitsel.

2,02 |Utfdrare |Inventering av byzgnaden m.a.p. (med avseende pa) brands&kerhet

Inventera hur byggnaden ar utrustad med utrymningsvagar, brandceller, hinder fér branden att
spridas via ventilationen, brandbestandiga konstruktionsmaterial, slackningssystem (ex
sprinklersystem, placering av brandsl3ckare, val av konstruktionsmaterial och andra atgérder for
att fka sdkerheten i fall av brand samt motverka att det uppstar).

Beskrivnin

2,03 |Utfdrare |Inventering avfarvaltningens anvandning av farliga amnen

Inventera om och vilka farliga &mnen (ex kdldmedier, linclja, farger som avger farliga gaser) som
Beskrivnin hanteras i fastigheten, ifall de hanteras regelratt samt om nagot farligt &mne kan eller bér
ersattas.

2,04 |Utfdrare |(Inventering av fastighetens status m.a.p. farliga amnen

Inventera om och vilka farliga 3mnen som finns i fastigheten (ex asbest, PCE, bly, kadmium,
Beskrivnin kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis renovering, ombyggnad och rivning samt om de

Figur 3.5: Utdrag ur AddBrains checklista.
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Forstudie

Innemiljé & hilsa
E!

Process & Organisation Robusthet
25

Ekonomi Utemilja
Fukt Tillganglighet
Funktionell

Installationssystam
¥e anpassningsbarhet

Farliga 3mnen Resurseffektivitet

Klimatpaverkan

Analys
Innemiljd & halsa
3
Process & Organisation Robusthet
25
2
Ekonomi 15 Utemiljé
1
05
Fukt 0 Tillganglighet
Funktionell
Installationssystem un _ ‘one
anpassningsbarhet
Farliga &mnen Resurseffektivitet

Klimatpaverkan

Figur 3.6: Utdrag ur AddBrains rosdiagram. 42
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Litteraturstudien ovan har gett en bakgrund om vad social hallbarhet &r och hur arbetet
med social héllbarhet kan se ut i fastighetsbranschen. AddBrains kunder ar verksamma
i fastighetsbranschen. Kunder som vill anvénda sig av AddBrains tjanster gor detta
framst av allt utifran en fastighetsforvaltnings standpunkt. AddBrain har darfor kontakt
med framforallt fastighetsforvaltarna, inte fastighetens brukare. Sociala
hallbarhetsfragor hade kunnat tillampas i storre grad av exempelvis
fastighetsforvaltningen sjélv, an av AddBrain. Ett socialt omrade som kvarstar trots allt
ar fastighetsforvaltningen som sadan. AddBrain vill genom sitt arbete och det nya
verktyget bidra till ett mer héllbart samhélle och ovan har det konstaterats att ett hallbart
arbetssatt maste inkludera dven sociala hallbarhetsaspekter. AddBrains tjanster
involverar undersokningen av fastigheten men &ven delvis undersokning av
forvaltningsorganisationen; det hela handlar om en “héllbar férvaltningsprocess”.

Forvaltningsorganisationen bestar av forvaltningens anstallda och dar det finns anstallda
finns det alltid anledning att ta hansyn till sociala hallbarhetsfragor. Samtidigt har
AddBrains mal varit att hitta ett system for en hallbar forvaltningsprocess pa en sorts
minsta, eller lagsta niva. AddBrains fragor far alltsa inte bli for djupgaende; detta galler
aven for fragor om den sociala hallbarheten hos en forvaltning. Forfattarna har darfor
bestamt sig for att, angaende @mnet social hallbarhet, endast lagga till CSR i AddBrains
checklista. Eftersom CSR kan omfatta manga olika fragor, aven om social hallbarhet,
kan alla sociala fragor som AddBrain skulle kunna ha med i ett framtida fragebatteri
samlas under checklistefragan om CSR. Pa sa satt tar inte sociala fragor for stor plats i
verktygets checklista eller i AddBrains fragebatteri, men det finns samtidigt en mojlighet
att inkludera sociala hallbarhetsfragor. | sitt fragebatteri skulle AddBrain forslagsvis
kunna ta upp fragor om forvaltningens jamstalldhetspolicy, arbetsmiljo (trygghet,
ergonomi mm) och rekrytering av lokal arbetskraft.

3.3.2 AddBrains fullstadndiga checklista

Med inspiration fran SIRen, DGNB, BREEAM, MBiD, CSR samt méten med AddBrain
och undersokning av deras fragebatteri har forfattarna formulerat de foljande fragorna
for AddBrain att stélla till sig sjalva retrospektivt i syfte att utvardera, bedéma och
utveckla sitt utforande av forstudie och inventering. Beskrivningarna ska stddja
AddBrains personal vid tolkningen av fragorna.

Den nya checklistan i AddBrains verktyg for en hallbar forvaltningsprocess visas i sin
helhet nedan. Forstudie och inventering inkluderar fragebeskrivningar (kursivt) som
vagledning i tolkningen av fragorna. For de senare skeden fran och med analys visas
endast frageexempel pa fragor som forfattarna kan ténka sig skulle kunna vara relevanta
for AddBrains process. Som beskrivit i avsnittet Avgransningar har forfattarna inte haft
mojlighet att behandla senare faser pa samma detaljniva som forstudie- och
inventeringsfas.
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. Forstudie
Nr | Aktivitet
1.01 | Undersokning av forvaltningsorganisationens lokalisering, funktion,

brister och behov

Undersokning av forvaltningsobjektets placering i samhéllet, hur
organisationen fungerar samt allménna organisatoriska brister och
behov.

1.02

Undersokning av forvaltningens I6pande planering och kontroll av status,
drift och underhall

Undersokning av forvaltningens policy for 1épande kontroll av status och
drift av forvaltningsobjektet samt I6pande planering av underhall och
skotsel.

1.03

Satt upp regler for samarbete och kommunikation

Utse kontaktperson/-er pa férvaltningen och kom Gverens om en
kommunikationsplan for att det ska fungera som smidigast for bada
parter.

Se till att vara 6verens om vilken niva forvaltningens delaktighet ska ligga
pa.

1.04

Undersokning av forvaltningens kdnnedom om krav och gallande
lagstiftning

Undersokning av forvaltningens kdnnedom om vilka krav och
lagstiftningar som ar viktiga, gynnande och begransande fér deras
organisation.

1.05

Utredning av eventuellt sérskilda sédkerhetsbehov for AddBrains personal
infor inventering

Undersok hur forvaltningsobjektet kan utséatta AddBrains personal fér
eventuella faror och vilka forsiktighetsatgarder som motverkar dessa (ex
anvand skyddshjalm, skyddsglaségon, gasmask etc, hall dig inom
sarskilda utmarkerade omraden, eller ha kontakt med kranforare inom
vissa omraden och liknande).

1.06

Undersckning av forvaltningens miljomal

Undersok vilka langsiktiga och kortsiktiga miljomal foérvaltningen har,
hur de planerar att uppna dem samt hur néra de ar att uppna dem.
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1.07

Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och byggnadens
energianvandning

Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och hur omfattande
fastighetens energianvandning och effektbehov &r.

1.08

Definiera ramarna for projektet (ekonomiska och personella resurser)

Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som
behdvs fran AddBrain och forvaltningen for att utfora inventeringen och
satt detta i forhallande till radande forutsattningar for att definiera
ramarna.

1.09

Undersok langsiktigt hallbara mal

Undersok forvaltningens langsiktiga hallbarhetsmal inom aspekterna
social, kultur, funktion, teknik, ekonomi och process.

1.10

Undersok forvaltningens policy om resurseffektivitet

Undersok vilken strategi och policy forvaltningen har for att effektivisera
resursanvandning, hur val den fungerar och eventuella konsekvenser det
medfor.

2. Inventering

Nr

Aktivitet

2.01

Undersokning av forvaltningens/driftpersonalens utbildning om
byggnadens funktion/drift/skotsel.

Undersok om forvaltningens driftpersonal har relevant och tillrécklig
utbildning om byggnadens funktion, drift och skotsel.

2.02

Inventering av byggnaden m.a.p. (med avseende pa) brandsakerhet

Inventera hur byggnaden &r utrustad med utrymningsvagar, brandceller,
hinder for branden att spridas via ventilationen, brandbestandiga
konstruktionsmaterial, slackningssystem (ex sprinklersystem, placering
av brandslackare, val av konstruktionsmaterial och andra atgarder for
att oka sakerheten i fall av brand samt motverka att det uppstar).

2.03

Inventering av forvaltningens anvéndning av farliga &mnen

Inventera om och vilka farliga &mnen (ex kéldmedier, linolja, farger som
avger farliga gaser) som hanteras i fastigheten, ifall de hanteras regelratt
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samt om nagot farligt &mne kan eller bor ersattas.

2.04

Inventering av fastighetens status m.a.p. farliga &mnen

Inventera om och vilka farliga &mnen som finns i fastigheten (ex asbest,
PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis
renovering, ombyggnad och rivning samt om de paverkar brukarnas
halsa.

2.05

Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljoé

Inventera radande ljudmiljo (ex bullerskydd, lyhordhet, tekniska
anordningar som later), undersok vilka atgarder som gjorts for att
forbattra ljudmiljon i fastigheten samt om det behdvs fler atgarder
nagonstans.

2.06

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda

Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-véarde,
temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av
spillvarme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bor forbattras for att
malen ska uppnas.

2.07

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. fukt

Kontrollera med hjalp av observationer och matningar ifall byggnader
har eller 16per risk att utsattas fér fuktproblem (ex kondens eller hoég
luftfuktighet).

2.08

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion

Inventera skicket pa byggnadens konstruktion och ifall vissa
konstruktionsdelar kan behdva bytas ut inom snar framtid.

2.09

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. installationssystem

Inventera fastighetens installationssystem (varme, vatten, el etc) och ifall
deras prestanda ar tillfredsstallande samt vilket skick de &r i.

2.10

Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljo

Inventera hur mycket dagsljusinslapp som finns i byggnaden och var det
finns i byggnaden, vilka mojligheter som finns for att minska detta med
hjalp av exempelvis gardiner och ifall det artificiella ljuset ar
tillfredsstéallande pa natten. Undersok dven om det artificiella ljuset kan
stéra manniskor och djur i omgivningen.
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2.11

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet

Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsstallande
kapacitet och haller luftfororeningar och lukt pa en bra niva.

2.12

Inventering av byggnadens status m.a.p. radon

GoOr matningar for att se att radonhalten i byggnaden inte dverskrider
200 Bg/m?.

2.13

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort

Undersok solvarmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt
ifall Gvriga varme- och kylsystem fungerar tillfredsstallande. Undersok
aven ifall byggnaden har problem med kallras i nagot omrade.

2.14

Inventering av ohéalsosamma férhallanden

Inventera ifall det i fastigheten finns olagenheter fér méanniskors hélsa
(ex mogel, skadedjur, legionella).

2.15

Inventering av anstalldas sékerhetsbehov pa fastigheten

Inventera aven att det vidtagits nodvandiga sakerhetsatgarder pa
fastigheten (ex ordentliga las, markeringar pa omraden dar personer inte
bor infinna sig pa grund av trafik eller liknande, avsparrningar, kontroll
av vilka som far tilltrade och anvisningar om skyddsutrustning).

2.16

Inventering av organisationens arbete med CSR (Corporate Social
Responsibility)

Undersok hur foretaget tar ett brett samhéallsansvar avseende
hallbarhetsaspekter och hur de kommunicerar detta inom och utanfor
foretaget.

Ekonomiskt: Undersok om de anstéllda, leverantérer och liknande far
rimligt betalt, att foretaget betalar skatt/moms och liknande.
Miljomassigt: Undersék om organisationen anvander fornybara
energikallor, hur det transporterar sig, om de framstéller sina produkter
pa miljosnalla satt och liknande.

Socialt: Undersok vilket arbete foretaget gor for den fysiska och
psykosociala arbetsmiljon och for att organisationen ska behalla halsan
(ex ergonomi, flexibla arbetstider) och om de anstéllda kénner sig trygga
pa sin arbetsplats och vad som gors for att detta ska uppnar (ex aktivt
arbete mot sexuella trakasserier och machokultur, jAmstélldhet).

2.17

Inventering av tillganglighet
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Inventera hur vél placerad fastigheten & m.a.p. funktion och omgivning
samt hur lattillganglig den ar (ex parkeringsplatser och valhallna vagar),
undersok &aven tillgangligheten i byggnaden (ex handikappanpassning,
stadbarhet).

2.18 | Inventering av robusthet
Inventera hur besténdig fastighetens utsida &r mot exempelvis slitage,
saltstank, markvibrationer och kollisioner fran bilar, vagnar,
gangtrafikanter och liknande, samt om man kan 6ka bestandigheten och
darmed livslangden av fastigheten.

2.19 | Inventering av funktionell anpassningsbarhet
Inventera byggnadens flexibilitet med avseende pa anvandning, se 6ver
vilka mojligheter fastigheten har till framtida férandringar och
mojligheter till framtida verksamheter i den.

2.20 | Inventera fastighetsforvaltningens arbete med investeringsmodeller (till
exempel LCC)
Inventera om forvaltningen arbetar med ekonomiska
investeringsmodeller och isafall vilka de anvander sig av (exempelvis Life
Cycle Cost).

2.21 | Undersok skicket av fastighetens exterior
Undersok utsidans visuella skick.

2.22 | Identifiera behov av atgérder
Samla alla de behov som upptéckts under inventeringen sa att man ser en
helhetsbild nar man ska hitta atgarder.

2.23 | Samla all dokumentation
Samla in all dokumentation for arkivering till eventuell framtida
anvandning.

. Analys
Nr Aktivitet
3.01 Dokumentera och analysera inventeringen
3.02 Ge underlag om nddvandiga utredningar till fastighetsédgaren/forvaltaren
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baserat pa inventeringen

4. Masterplan

Nr

Aktivitet

4.01

Strukturera hur de langsiktigt hallbara malen ska uppnas och satt upp delmal

4.02

Bista med alternativ till atgardsplan med kundens malbild och byggnadens
behov i fokus

4.03

Bista med kostnadsuppskattningar av olika atgardsalternativ

5. Genomfoérande

Nr Aktivitet

5.01 Kontrollera med forvaltningen att masterplanen tillampas och fungerar
vél

5.02 Vara tillganglig vid eventuella fragor fran forvaltningen

5.03 Stotta/coacha  forvaltningens  anstdllda  under  masterplanens
genomfdrande

6. Uppfoljning

Nr Aktivitet

6.01 Uppféljning av resultat

6.02 Fortsatt leda projektet vid behov, ta emot bestallningar fran férvaltningen

6.03 Formedla nodvandiga kontakter/kompetenser for projektering till
forvaltningen

7. Utvérdering

Nr Aktivitet

7.01 Utvardering av process

7.02 Utvardering av resultat (prestanda, hallbarhetsmal etc.)
7.03 Ekonomisk utvardering
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3.3.3 Placering av fragor under skalorna

For att forenkla visualisering av hur val fragorna tacker AddBrains skalor (och darmed
uppfyller syftet med en héllbar forvaltningsprocess) finns nedan alla checklistefragor
sorterade under motsvarande skala. Flera av checklistefragorna kan anses tillhéra mer
an en skala.

Innemiljo och hélsa

2.04 | Inventering av byggnadens status m.a.p. farliga amnen

Inventera om och vilka farliga &mnen som finns i fastigheten (ex asbest,
PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis
renovering, ombyggnad och rivning samt om de paverkar brukarnas
hélsa.

2.05 | Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljo

Inventera radande ljudmiljo (ex bullerskydd, lyhordhet, tekniska
anordningar som later), undersok vilka atgarder som gjorts for att
forbattra ljudmiljon i fastigheten samt om det behdvs fler atgarder
nagonstans.

2.10 | Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljo

Inventera hur mycket dagsljusinslapp som finns i byggnaden och var det
finns i byggnaden, vilka mojligheter som finns for att minska detta med
hjalp av exempelvis gardiner och ifall det artificiella ljuset ar
tillfredsstallande pa natten. Undersok dven om det artificiella ljuset kan
stéra manniskor och djur i omgivningen.

2.11 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet
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Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsstallande
kapacitet och haller luftfororeningar och lukt pa en bra niva.

2.12

Inventering av fastighetens status m.a.p. radon

Gor matningar for att se att radonhalten i fastigheten inte dverskrider
200 Bg/m®.

2.13

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort

Undersok solvarmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt
ifall Gvriga varme- och kylsystem fungerar tillfredsstallande. Undersok
aven ifall byggnaden har problem med kallras i nagot omrade.

2.14

Inventering av ohalsosamma férhallanden

Inventera ifall det i fastigheten finns olagenheter for méanniskors hélsa
(ex mogel, skadedjur, legionella).

Robusthet

2.02

Inventering av byggnaden m.a.p. brandsakerhet

Inventera hur byggnaden &r utrustad med utrymningsvagar, brandceller,
hinder for branden att spridas via ventilationen, brandbestéandiga
konstruktionsmaterial, slackningssystem (ex sprinklersystem, placering
av brandslackare, val av konstruktionsmaterial och andra atgarder for
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att oka sakerheten i fall av brand samt motverka att det uppstar).

2.08 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion

Inventera skicket pd byggnadens konstruktion och ifall vissa
konstruktionsdelar kan behdva bytas ut inom snar framtid.

2.18 | Inventering av robusthet

Inventera hur bestandig fastighetens utsida ar mot exempelvis slitage,
saltstank, markvibrationer och kollisioner fran bilar, vagnar,
gangtrafikanter och liknande, samt om man kan 6ka bestandigheten och
darmed livslangden av fastigheten.

Utemiljo

1.01 | Undersdkning av forvaltningsorganisationens lokalisering, funktion,
brister och behov

Undersokning av forvaltningsobjektets placering i samhéllet, hur
organisationen fungerar samt allménna organisatoriska brister och
behov.

2.05 | Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljo

Inventera radande ljudmiljc (ex bullerskydd, lyhérdhet, tekniska
anordningar som later), undersok vilka atgarder som gjorts for att
forbattra ljudmiljon i fastigheten samt om det behdvs fler atgarder
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nagonstans.

2.10 | Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljo
Inventera hur mycket dagsljusinslapp som finns i byggnaden och var det
finns i byggnaden, vilka méjligheter som finns for att minska detta mha ex
gardiner och ifall det artificiella ljuset ar tillfredsstéllande pa natten.
Undersok dven om det artificiella ljuset kan stéra manniskor och djur i
omgivningen.

2.21 | Undersok skicket av fastighetens exterior
Undersok utsidans visuella skick.

Tillganglighet

1.01 | Undersokning av forvaltningsorganisationens lokalisering, funktion, brister
och behov
Undersokning av forvaltningsobjektets placering i samhéllet, hur
organisationen fungerar samt allménna organisatoriska brister och behov.

2.02 | Inventering av byggnaden m.a.p. brandsékerhet

Inventera hur byggnaden &r utrustad med utrymningsvégar, brandceller,
hinder for branden att spridas via ventilationen, brandbestéandiga
konstruktionsmaterial, slackningssystem (ex sprinklersystem, placering av
brandslackare, val av konstruktionsmaterial och andra atgarder for att 6ka
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sakerheten i fall av brand samt motverka att det uppstar).

2.17

Inventering av tillganglighet

Inventera hur val placerad fastigheten &r m.a.p. funktion och omgivning
samt hur lattillganglig den ar (ex parkeringsplatser och valhallna vagar),
undersok &aven tillgangligheten i byggnaden (ex handikappanpassning,
stadbarhet).

Funktionell anpassningsbarhet

2.08 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion
Inventera skicket pa byggnadens konstruktion och ifall vissa
konstruktionsdelar kan behdva bytas ut inom snar framtid.

2.19 | Inventering av funktionell anpassningsbarhet

Inventera byggnadens flexibilitet med avseende pa anvandning, se 6ver
vilka mojligheter fastigheten har till framtida férandringar och
mojligheter till framtida verksamheter i den.

Resurseffektivitet

1.07

Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och byggnadens
energianvandning.

Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och hur omfattande

54




Utformning av sjalvbedomningsverktyg for hallbarhetsinventering av forvaltningar

fastighetens energianvandning och effektbehov ér.

1.10 | Undersok forvaltningens policy om resurseffektivitet
Undersok vilken strategi och policy forvaltningen har for att effektivisera
resursanvandning, hur val den fungerar och eventuella konsekvenser det
medfor.

2.06 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda

Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-varde,
temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av
spillvarme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bor forbattras for att
malen ska uppnas.

Klimatpaverkan

1.07 | Understkning av fastighetsforvaltningens energimal och byggnadens
energianvandning.
Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och hur omfattande
fastighetens energianvandning och effektbehov &r.

2.06 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda

Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-véarde,
temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av
spillvarme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bor forbéattras for att
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malen ska uppnas.

Farliga amnen

2.03

Inventering av verksamhetens/forvaltningens anvéndning av farliga
amnen

Inventera om och vilka farliga &mnen (ex kéldmedier, linolja, farger som
avger farliga gaser) som hanteras i fastigheten, ifall de hanteras regelratt
samt om nagot farligt amne kan eller bor erséttas.

2.04

Inventering av byggnadens status m.a.p. farliga &mnen

Inventera om och vilka farliga &mnen som finns i fastigheten (ex asbest,
PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis
renovering, ombyggnad och rivning samt om de paverkar brukarnas
hélsa.

2.07

Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. fukt

Kontrollera mha av observationer och méatningar ifall byggnader har
eller I6per risk att utsattas for fuktproblem (ex kondens eller hog
luftfuktighet).

Installationssystem

2.02

Inventering av byggnaden m.a.p. brandsakerhet
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Inventera hur byggnaden &r utrustad med utrymningsvagar, brandceller,
hinder for branden att spridas via ventilationen, brandbesténdiga
konstruktionsmaterial, sléackningssystem (ex sprinklersystem, placering
av brandslackare, val av konstruktionsmaterial och andra atgarder for
att oka sékerheten i fall av brand samt motverka att det uppstar).

2.09 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. installationssystem
Inventera fastighetens vatten- och varmesystem och ifall deras prestanda
ar tillfredsstallande samt vilket skick de &r i.

2.11 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet
Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsstallande
kapacitet och haller luftféroreningar och lukt pa en bra niva.

2.13 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort
Undersok solvarmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt
ifall 6vriga varme- och kylsystem fungerar tillfredsstallande. Undersok
aven ifall byggnaden har problem med kallras i nagot omrade.

Fukt
2.08 | Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion

Inventera skicket pa byggnadens konstruktion och ifall vissa
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konstruktionsdelar kan behdva bytas ut inom shar framtid.

Ekonomi

1.08

Definiera ramarna for projektet (ekonomiska och personella resurser)

Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som
behdvs fran AddBrain och férvaltningen for att utfora inventeringen och
satt detta i forhallande till radande forutsattningar for att definiera
ramarna.

2.20

Inventera fastighetsforvaltningens arbete med investeringsmodeller (till
exempel LCC)

Inventera om forvaltningen arbetar med ekonomiska
investeringsmodeller och isafall vilka de anvander sig av (exempelvis Life
Cycle Cost).

Process & organisation

1.01

Undersokning av forvaltningsorganisationens lokalisering, funktion,
brister och behov

Undersokning av forvaltningsobjektets placering i samhéllet, hur
organisationen fungerar samt allménna organisatoriska brister och
behov.

1.02

Undersokning av forvaltningens I6pande planering och kontroll av status,
drift och underhall
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Undersokning av forvaltningens policy for 16pande kontroll av status och
drift av forvaltningsobjektet samt I6pande planering av underhall och
skotsel.

1.03

Satt upp regler for samarbete och kommunikation

Utse kontaktperson/-er pa férvaltningen och kom Gverens om en
kommunikationsplan for att det ska fungera som smidigast for bada
parter. Se till att vara éverens om vilken niva férvaltningens delaktighet
ska ligga pa.

1.04

Undersokning av forvaltningens kdnnedom om krav och gallande
lagstiftning

Undersokning av forvaltningens kdnnedom om vilka krav och
lagstiftningar som ar viktiga, gynnande och begrénsande fér deras
organisation.

1.05

Utredning av eventuellt sérskilda sdkerhetsbehov for Addbrains personal
infor inventering

Undersok hur forvaltningsobjektet kan utsatta Addbrains personal for
eventuella faror och vilka forsiktighetsatgarder som motverkar dessa (ex
anvand skyddshjalm, skyddsglaségon, gasmask etc, hall dig inom
sarskilda utmarkerade omraden, eller ha kontakt med kranférare inom
vissa omraden och liknande).

1.06

Undersokning av forvaltningens miljomal
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Undersok vilka langsiktiga och kortsiktiga miljomal férvaltningen har,
hur de planerar att uppna dem samt hur néra de ar att uppna dem.

1.07 | Understkning av fastighetsférvaltningens energimal och byggnadens
energianvandning.

Undersokning av fastighetsforvaltningens energimal och hur omfattande
fastighetens energianvandning och effektbehov ér.

1.08 | Definiera ramarna for projektet (ekonomiska och personella resurser)

Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som
behovs fran AddBrain och forvaltningen for att utféra inventeringen och
satt detta i forhallande till radande forutsattningar for att definiera
ramarna.

1.09 | Undersok langsiktigt hallbara mal

Undersok forvaltningens langsiktiga hallbarhetsmal inom aspekterna
social, kultur, funktion, teknik, ekonomi och process.

1.10 [ Undersok forvaltningens policy om resurseffektivitet

Undersok vilken strategi och policy forvaltningen har for att effektivisera
resursanvandning, hur val den fungerar och eventuella konsekvenser det
medfor.
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2.01

Undersokning av forvaltningens/driftpersonalens utbildning om
byggnadens funktion/drift/skotsel.

Undersok om forvaltningens driftpersonal har relevant och tillracklig
utbildning om byggnadens funktion, drift och skotsel.

2.15

Inventering av anstalldas sikerhetsbehov pa fastigheten

Inventera aven att det vidtagits nodvandiga sakerhetsatgarder pa
fastigheten (ex ordentliga las, markeringar pa omraden dar personer inte
bor infinna sig pga trafik eller liknande, avsparrningar, kontroll av vilka
som far tilltrade och anvisningar om skyddsutrustning).

2.16

Inventering av organisationens arbete med CSR (Corporate Social
Responsibility)

Undersok hur foretaget tar ett brett samhéallsansvar avseende
hallbarhetsaspekter och hur de kommunicerar detta inom och utanfor
foretaget.

Ekonomiskt: Undersok om de anstéllda, leverantorer och liknande far
rimligt betalt, att féretaget betalar skatt/moms och liknande.

Miljomassigt: Undersok om organisationen anvander fornybara
energikallor, hur det transporterar sig, om de framstéller sina produkter
pa miljosnalla satt och liknande.

Socialt: Undersok vilket arbete foretaget gor for den fysiska och
psykosociala arbetsmiljon och for att organisationen ska behalla halsan
(ex ergonomi, flexibla arbetstider) och om de anstéllda kanner sig trygga
pa sin arbetsplats och vad som gors for att detta ska uppnar (ex aktivt
arbete mot sexuella trakasserier och machokultur, jamstélldhet).
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2.22 | Identifiera behov av atgarder
Samla alla de behov som upptéckts under inventeringen s att man ser en
helhetshild nar man ska hitta atgarder.

2.23 | Samla all dokumentation

Samla in all dokumentation for arkivering till eventuell framtida
anvandning.
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4 Diskussion och slutsats

4.1 Om framtagningen av modellen

For detta arbete har SIRens process for hallbara renoveringar omtolkas till att passa
AddBrain i deras process for hallbara forvaltningar. Skalorna behovdes géras om for att
tacka forvaltning istallet for renovering. Inspiration till valen kom fran SIRen,
BREEAM, DGNB, MBIiD samt annan information fran litteraturstudien och delaktiga i
projektet pa AddBrain. | en tidigare version av AddBrains skalindelning fanns skalan
“Fastighetsdgare” medan skalorna “Robusthet” och “Funktionell anpassningsbarhet”
tillsammans utgjorde en skala. Fastighetségaren plockades dock bort som skala eftersom
den inte beddmdes vara tillrackligt omfattande for att motsvara en egen skala. Samtidigt
beddmdes robusthet och funktionell anpassningsbarhet vara av for olika karaktér for att
de skulle passa under samma skala, sa de separerades.

Faserna byttes ut fran SIRens Fdérvaltning, Forstudie, Utredning, Program, System,
Detalj, Byggnation, Overlamning och Utvardering till AddBrains Forstudie,
Inventering, Analys, Masterplan, Genomfdrande, Uppféljning och Utvardering, enligt
onskemal fran AddBrain for att anpassa faserna fran en renoveringsprocess till
AddBrains forvaltningsprocess. Till en borjan gjordes ett forsok att hitta SIRen-fasernas
motsvarigheter i AddBrains faser men forsoket gavs upp da de tva processerna skilde sig
alltfor mycket fran varandra angaende fasernas innehall i senare skeden. For verktyget
innebdr detta dock ingen storre nackdel eftersom antalet rosdiagram motsvarar antalet
faser. Finns det farre faser an i SIRens process sa blir foljden att farre faser behover
utvarderas med rosdiagram.

Aven fragorna i checklistan dndrades fran att passa renovering till att passa forvaltning.
Checklistan kan anses vara preliminart fullstaindig vad som géller fas 1, “Forstudie” och
fas 2, “Inventering”. Senare faser har behandlats ytligt och i forfattarnas fullstindiga
checklista visas forslag pa hur fragor i de senare skedena skulle kunna se ut. Antalet
fragor i checklistan har varierat, bland annat da det fran borjan inte var kant hur
verktygets funktion skulle paverkas av andringar i antalet fragor; samma sak géllde for
antalet skalor och faser. I den slutgiltiga versionen har forstudiefasen lika manga fragor
som i SIRens forvaltningsfas, medan inventeringsfasen har nagot farre fragor an SIRens
forstudiefas.

For att avsluta arbetet med verktyget har skalorna, faserna och fragorna i checklistan
bytts ut i SIRens offentligt tillgdngliga modell dér resultatet presenteras i
lattoverskadliga rosdiagram. Sa sparas mycket arbetstid som annars hade gatt at att
programmera och skapa en liknande modell.

Som en del av arbetet har AddBrains fragebatteri om forstudie och inventering
undersokts. Den ursprungliga planen att aven komplettera fragebatteriet med viktiga
men franvarande fragor omformades snabbt till atagandet att endast tillfora ett litet
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bihang som kan skapa plats at frdgor om social hallbarhet i fragebatteriet och
checklistan.

4.2 Om anvandningen av modellen

Fordelar med modellen &r att den mojliggér en snabb, allmén och i princip kostnadsfri
inventering av en forvaltning med tillnérande fastighet. Den ar forverkligad i en
programvara och lagringsenhet vilket mojliggor en standig forbéttring och upprattandet
av det beskrivna kontrollsystemet.

En nackdel med modellen &r att den inte inkluderar nagra metoder for sarskilda eller
omfattande matningar da detta hade varit betydligt mer tidskravande och kostsamt &n
vad verktyget var tankt att ta i ansprak. Darfor ar det viktigt att poangtera att modellen
med avseende pa statusbeddmning under inventering och analys endast verkar som ett
initialt bedémningsunderlag for framtida undersdkningar.

For att kunna bedéma hela processen kvarstar for AddBrain att géra klart sitt fragebatteri
och sd smaningom ta fram fragebatterier eller andra undersokningsmetoder till de
resterande faserna. Nér detta har gjorts finns det en klarare bild om hur AddBrains arbete
i senare skeden ser ut, vilket lagger grunden for en passande utformning av
checklistefragor fran och med fas 3, “Analys”. Nar AddBrain har samlat tillrackligt med
erfarenhet om verktyget samt dess anvandning och nytta skulle ett ndsta steg kunna bli
att utveckla nagon sorts datorprogram eller applikation som forenklar, fortydligar och
effektiviserar verktyget som for tillfallet endast existerar som ett Excel-dokument.
Excel-dokument &r svara att skriva ut eller hantera pa telefoner och surfplattor, vilket
skulle kunna motverka anvandningen av verktyget pa lang sikt.

4.3 Slutsats

Det finns bade stort behov och potential i fastighetsbranschen att utoka
hallbarhetsarbetet. SIRen och AddBrain har fran olika angreppsvinklar skapat
mojligheter att arbeta med hallbarhetsfragor ur ett helhetsperspektiv for byggnader i
drift. Verktyg for hallbarhetsarbete kan vara kostsamma och tidskravande att utveckla.
Detta arbete har bland annat visat att det kan fungera att omforma redan befintliga
verktyg och anpassa dem till nya anvandningsomraden.

Det fungerar att byta aktorer och processteg/faser i SIRen-processen. Det gick dven bra
att andra skalor och fragor i checklistan for att skapa ett sjalvbedomningsverktyg till
hallbarhetsinventering av forvaltning at AddBrain. Med andra ord har SIRen en stark
modell som gar att forma om till att passa andra omraden och kan i langden anvandas
for mycket mer &n renovering.
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