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SAMMANFATTNING

Klimatforandringarna intensifieras samtidigt som bygg— och fastighetssektorn stér for
en betydande del av Europas energianvandning och klimatpaverkan. For att na
Europeiska unionens mél om klimatneutralitet till &r 2050 kravs omfattande
energieffektiviseringar av det befintliga byggnadsbestandet, dér miljonprogrammets
flerbostadshus utgdr en sérskilt komplex utmaning till f61jd av omfattande
renoveringsbehov och skérpta krav pa energiprestanda (Europaparlamentet och
Europeiska unionens rdd, 2025). Samtidigt innebér energieffektiviserande atgirder
ofta betydande investeringskostnader och ekonomiska risker, vilket aktualiserar fragor
om hur ekonomiska och miljoméssiga mal prioriteras och vdgs mot varandra 1
praktiska renoveringsprojekt.

Studien syftar till att analysera hur ekonomiska och miljoméssiga mélséttningar
hanteras och prioriteras vid renovering av befintliga flerbostadshus, med sérskilt fokus
pa atgérder 1 klimatskalet under projektens tidiga skeden. Arbetet genomfors som en
kvalitativ fallstudie av renoveringsprojektet pA Mandolingatan 39—43 inom Bostads
AB Poseidons fastighetsbestand och baseras pa semistrukturerade intervjuer samt
dokumentanalys. For att sétta resultaten i ett bredare sammanhang inkluderas dven
inslag fran nyproduktionsprojektet Kvarteret Omstdllningen inom samma koncern.

Resultaten visar att avvdgningar mellan ekonomi och héllbarhet i hog grad formas av
hur atgérders ekonomiska risk, tekniska genomforbarhet och organisatoriska
konsekvenser bedoms i projektens tidiga skeden. Investeringar i klimatskalet virderas
inte enbart utifran deras potentiella klimatnytta och energibesparing, utan dven utifran
osédkerheter kopplade till kostnader, teknisk status och langsiktig forvaltning.
Losningar som uppfattas som ekonomiskt forutsdgbara och tekniskt beprovade
tenderar darfor att prioriteras framfor mer langtgaende hallbarhetsatgérder, sérskilt i
projekt dér osékerheten kring byggnadens forutséttningar ar stor.

Studien visar samtidigt att organisatorisk styrning och interna prioriteringar har
avgorande betydelse for hur hallbarhetsmal omsitts i1 praktiken. Nar hallbarhetsfragor



integreras tidigt i beslutsprocessen och forankras i organisationens strategiska arbete
skapas storre forutséttningar att genomfora mer ambitidsa klimatdtgérder. Resultaten
indikerar ddrmed att omstédllningen mot ett mer hallbart byggande inte enbart ir en
teknisk eller ekonomisk fraga, utan dven en organisatorisk process dar arbetssitt,
styrverktyg och beslutsstrukturer successivt behover utvecklas.

Studien bidrar med fordjupad kunskap om hur héllbarhetsambitioner hanteras i
praktiken vid renovering av miljonprogrammets flerbostadshus. Resultaten belyser
sarskilt hur mojligheten att genomfora mer 14ngtgdende héllbarhetsatgarder dr ndra
kopplad till organisationers forméga att integrera 1dngsiktiga klimatmal i projektens
ordinarie ekonomiska och strategiska beslutsfattande.

Nyckelord: renovering, héllbarhet, energieffektivisering, miljonprogrammet,

klimatskal, ekonomiska avvégningar, miljoméssiga avvigningar
flerbostadshus
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ABSTRACT

Climate change is intensifying while the building and real estate sector accounts for a
significant share of Europe’s energy consumption and climate impact. Achieving the
European Union’s goal of climate neutrality by 2050 requires extensive energy-
efficiency improvements within the existing building stock, where Sweden’s Million
Programme apartment buildings represent a particularly complex challenge due to
extensive renovation needs and increasingly stringent energy performance
requirements (European Parliament and Council of the European Union, 2025). At the
same time, energy-efficiency measures often involve substantial investment costs and
financial risks, raising questions regarding how economic and environmental
objectives are prioritized and balanced in practical renovation projects.

The purpose of this study is to analyze how economic and environmental objectives
are managed and prioritized in the renovation of existing multi-family residential
buildings, with a particular focus on building envelope measures during the early
stages of the project process. The study is conducted as a qualitative case study of the
renovation project at Mandolingatan 3943 within the housing stock of Bostads AB
Poseidon and is based on semi-structured interviews and document analysis. To place
the findings in a broader context, elements from the new construction project
Kvarteret Omstéllningen within the same corporate group are also included.

The findings show that trade-offs between economic and sustainability objectives are
largely shaped by how the financial risks, technical feasibility, and organizational
consequences of different measures are assessed during the early project stages.
Investments in the building envelope are evaluated not only based on their potential
climate benefits and energy savings, but also in relation to uncertainties linked to
costs, technical conditions, and long-term property management. As a result, solutions
perceived as financially predictable and technically proven tend to be prioritized over
more ambitious sustainability measures, particularly in projects where uncertainty
regarding the building’s conditions is substantial.
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The study also demonstrates that organizational governance and internal priorities are
of decisive importance for how sustainability goals are implemented in practise.
When sustainability issues are integrated early into decision-making processes and
embedded within the organization’s strategic work, greater opportunities are created
for implementing more ambitious climate measures. The results therefore indicate that
the transition towards more sustainable construction is not solely a technical or
economic issue, but also an organizational process in which working methods,
governance tools, and decision-making structures must gradually evolve.

The study contributes with deeper knowledge of how sustainability ambitions are
managed in practice in the renovation of Million Programme multi-family residential
buildings. In particular, the findings highlight how the possibility of implementing
more extensive sustainability measures is closely linked to organizations ‘ability to
integrate long-term climate objectives into ordinary economic and strategic decision-
making processes.

Key words: renovation, sustainability, energy effiency, Million Programme, building
envelope, economic trade-offs, environmental trade-offs, multi-family
residential buildings
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Forord

Som en avslutande del av kandidatutbildningen Affarsutveckling och entreprendrskap
inom samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hogskola har detta
kandidatarbete genomforts av Anna Sandahl och Ida Stoor under vrterminen 2026.
Arbetet omfattar 15 hogskolepoédng och har utforts i ndra samarbete med Bostads AB
Poseidon.

Vi vill rikta ett sdrskilt varmt tack till Carl Molander och Malin Taalomi p& Bostads
AB Poseidon, som med stort engagemang och virdefull vigledning har stéttat oss i
rollen som externa handledare. Deras insikter och erfarenheter har varit till stor hjilp
for studiens genomforande och analys.

Ett stort tack riktas &ven till vara opponenter — Felicia Rundstrom och Anton Widell
Aberg — som generdst delat med sig av sina perspektiv och bidragit med kunskap som
berikat arbetet.

Vidare vill vi tacka Chalmers tekniska hogskola, var handledare Marie Strid och
examinator Daniella Troje for konstruktiv aterkoppling, stdd och inspiration under
arbetets gang.

Slutligen vill vi uttrycka var uppskattning till alla som pa olika sétt bidragit med tid,
engagemang och virdefulla synpunkter.

Goteborg juni 2026

Anna Sandahl
Ida Stoor
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Begreppslista

Nedan aterfinns en lista 6ver begrepp som har anvints i arbetet.

Energieffektivisering: Atgirder som syftar till att minska energianviindningen i en
byggnad samtidigt som byggnadens funktion och komfort bibehalls eller forbéttras.

Energiprestanda: Ett métt pd hur mycket energi en byggnad anvénder for
exempelvis uppvirmning, tappvarmvatten, ventilation och fastighetsel i relation till
byggnadens area.

Klimatskal: Byggnadens yttre avgransning mot omgivningen, exempelvis viggar,
tak, golv, dorrar och fonster, vars funktion dr att skydda byggnaden samt begrénsa
energiforluster.

U-virde: Ett mitt pd hur mycket virme som passerar genom en byggnadsdel. Ett lagt
U-vérde innebdr god viarmeisoleringsformaga.

Primiirenergital: Ett mitt pd en byggnads energiprestanda som beskriver hur mycket
primédrenergi som krévs for byggnadens energianvandning.

Aterbruk: Ateranviindning av byggnadsdelar eller material i syfte att forlinga deras
livsldngd och minska behovet av nya resurser och klimatpaverkande
materialproduktion.

Varsamhetskrav: Ett krav enligt Plan- och bygglagen som innebar att dndringar av
byggnader ska genomforas med hénsyn till byggnadens karaktir, kulturhistoriska
vérden och tekniska forutséttningar.

Malkonflikt: En situation dér tva eller flera mal motverkar varandra, vilket innebér
att uppfyllandet av ett mél kan forsvara uppfyllandet av ett annat.

Driftnetto: Skillnaden mellan en fastighets intdkter och dess drift — och
underhéllskostnader fore rintor, skatt och avskrivningar.

Avkastningskrav: Det krav pa ekonomisk avkastning som en investerare eller
fastighetségare stéller pa en investering i forhdllande till investeringens risk och

kapitalbindning.

Forfragningsunderlag: De handlingar och dokument som anvinds vid upphandling
for att beskriva projektets krav, omfattning och forutséttningar.
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1 Inledning

En stor del av det svenska flerbostadsbestandet uppfordes inom ramen for
miljonprogrammet mellan 1965 och 1974. Dessa byggnader utgor fortfarande en
central del av Sveriges bostadsforsorjning, men star idag infor omfattande
renoveringsbehov till f61jd av tekniskt slitage, dldrande installationer och dkade krav
pa energieffektivisering och minskad klimatpaverkan (Boverket, 2025). Samtidigt har
bygg- och fastighetssektorn en betydande paverkan pé klimat och energianvidndning,
vilket innebir att renovering av det befintliga bostadsbestindet fétt en allt viktigare
roll 1 omstdllningen mot ett mer hdllbart samhélle.

I Goteborg édr denna utveckling sérskilt tydlig inom det kommunala bostadsbolaget
Bostads AB Poseidon, dér flera bostadsomraden fran miljonprogrammet star infor
omfattande upprustningar. Ett aktuellt exempel ér flerbostadshuset p4 Mandolingatan
3943, dar storre atgdrder planeras i byggnadens klimatskal och tekniska system.
Projektet illustrerar en problematik som priaglar manga liknande renoveringar:
samtidigt som atgirderna dr nddvindiga for att sdkerstdlla byggnadens 1dngsiktiga
funktion och energiprestanda innebidr de betydande investeringar och ekonomiska
risker.

I denna typ av projekt uppstér en central avvigning mellan ekonomiska och
miljoméssiga mélséttningar. Energieffektiviserande atgédrder, sdsom forbéttringar av
fasad och fonster, kan bidra till minskad energianviandning och reducerad
klimatpdverkan, men dr samtidigt forknippade med hoga initiala
investeringskostnader och osdkerhet kring ekonomisk aterbetalning. For kommunala
bostadsbolag forstarks denna problematik ytterligare genom krav pd affarsméssighet
och ldngsiktigt ekonomiskt ansvarstagande, dér investeringar ofta behover
genomforas utan motsvarande 6kningar i hyresintékter.

Dessa avvigningar far sdrskild betydelse i projektens tidiga skeden, dir beslut om
atgdrdsniva, investeringsramar och héllbarhetsambitioner formuleras under begriansad
information och hog osékerhet. De tidiga skedena omfattar vanligtvis behovsanalys,
forstudie och dvergripande strategiska stillningstaganden, dér projektets mal och
ekonomiska ramar faststélls innan detaljerad projektering genomfors (Hellberg,
2023). Samtidigt ar det just i dessa skeden som projektets 1dngsiktiga ekonomiska och
miljoméssiga forutséttningar i stor utstrackning faststélls. Hur olika mal prioriteras
och vigs mot varandra i det tidiga beslutsfattandet far ddrmed stor betydelse for vilka
atgdrder som genomf0rs i praktiken.

Trots att avvdgningar mellan ekonomiska och miljoméssiga mél har stor betydelse for
renoveringsprojekts utfall finns begriansad kunskap om hur sddana beslut hanteras i
praktiken under projektens tidiga skeden och vilka organisatoriska forutséttningar
som paverkar dem.



1.1  Syfte och precisering av fragestillning

Syftet med studien &r att analysera hur ekonomiska och miljoméssiga avvigningar
hanteras vid renovering av befintliga flerbostadshus, med sérskilt fokus pa beslut
kring klimatskalet i projektens tidiga skeden.

Studien tar sin utgdngspunkt i ett kommunalt bostadsbolags fastighetsbestand, dér
omfattande renoveringsbehov sammanfaller med 6kade krav pé energieffektivitet och
minskad klimatpaverkan. I detta ssmmanhang uppstér malkonflikter mellan
ekonomisk 16nsamhet och miljomassig hallbarhet, sarskilt i tidiga projektskeden dér
beslut fattas under osikerhet och med begrinsat beslutsunderlag.

Mot denna bakgrund formuleras foljande fragestillning:

Hur kan avvigningar mellan ekonomiska och miljomdssiga mal forstds vid beslut om
renovering av miljonprogrammets flerbostadshus?

Studien avser att bidra med fordjupad kunskap om hur olika prioriteringar och
forutsittningar paverkar beslutsfattandet i renoveringsprojekt, samt hur dessa
avvigningar hanteras i praktiken i relation till ekonomiska ramar och langsiktiga
héllbarhetsmal.

1.2  Avgransningar

Studien avgransas till en fallstudie av ett befintligt flerbostadshus, Mandolingatan 39—
43, inom det kommunala bostadsbolaget Bostads AB Poseidons fastighetsbestand i
Goteborg. Byggnaden utgor en del av ett storre renoveringssammanhang, men studien
fokuserar pé ett enskilt objekt for att mojliggora en fordjupad analys av de
avvigningar och atgdrdsval som uppstar i ett konkret projekt. Detta angreppssatt
mdjliggor en kontextspecifik forstaelse av de avvédgningar som uppstir, men innebér
samtidigt att resultaten inte dr direkt generaliserbara, utan bor tolkas som végledande
for liknande byggnader och situationer.

Studien avgransas vidare till att analysera samspelet mellan ekonomiska och
miljoméssiga aspekter i ett tidigt skede av renoveringsprocessen, med beaktande av de
praktiska och organisatoriska forutsdttningar som paverkar projektets genomforbarhet.
Analysen fokuserar pd overgripande konsekvenser snarare dn detaljerade
projekteringslosningar, vilket &r i linje med studiens syfte att belysa strategiska
avvégningar snarare dn teknisk optimering.

De ekonomiska analyserna begrénsas till 6versiktliga kostnadsbeddmningar och
omfattar inte detaljerade kalkyler av exempelvis hyresutveckling,
finansieringsmodeller eller fastighetsvardering. Detta motiveras av att studien
behandlar ett tidigt skede, dar sddana parametrar ofta dr forknippade med hog
osédkerhet och dér fokus i stéllet ligger pa att belysa hur olika atgérdsalternativ
paverkar projektets ekonomiska forutsittningar.



Sérskild uppmarksamhet riktas mot klimatskalet, dér atgarder kopplade till fasad och
fonster analyseras utifran deras paverkan pa energianvéndning, klimatpéverkan och
langsiktig kostnadsbild. Avgransningen motiveras av att dessa byggnadsdelar har stor
betydelse for byggnadens energiprestanda och aktualiserar centrala komponenter i
avvigningar mellan investeringskostnad och framtida besparingar.

Arbetet omfattar inte en fullstdndig teknisk projektering eller detaljerad
byggnadsteknisk utredning, utan baseras pé tillgéngligt underlag, 6versiktliga
kostnadsbeddmningar, schablonvirden och relevanta antaganden. Vidare behandlas
styrmedel och regelverk pé en dvergripande niva for att ge en bakgrund till de krav
och forutsittningar som paverkar projekten.

1.3 Bakgrund

For att ge en forstdelse for fallstudiens organisatoriska och verksamhetsméssiga
kontext presenteras i detta avsnitt Bostads AB Poseidon, vidare benimnt Poseidon,
samt bolagets forutséttningar och arbetssétt. Dessa paverkar hur ekonomiska och
miljoméssiga mél viigs mot varandra i bolagets projekt och beslut.

For att komplettera renoveringsperspektivet inkluderas dven ett nyproduktionsprojekt
fran systerbolaget Framtiden Byggutveckling AB. Detta mojliggdr en bredare
diskussion om vilka organisatoriska och projektspecifika faktorer som péverkar
avvigningar mellan ekonomiska och miljomassiga mal.

1.3.1 Poseidon

Poseidon ir ett av Sveriges storsta allménnyttiga bostadsbolag och ingar i den
kommunala koncernen Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget forvaltar cirka 28 000
hyresrétter med omkring 60 000 hyresgéster i Goteborg. Fastighetsbestandet ér
geografiskt spritt over staden och omfattar savél dldre sekelskifteshus som
nyproducerade bostéder, dér en stor del av flerbostadsbestandet bestar av byggnader
fran miljonprogrammets tid, vilket medfor varierande tekniska, ekonomiska och
forvaltningsmassiga forutsittningar. Verksamheten dr organiserad i fem geografiska
distrikt: Centrum, Norr, Hisingen, Vister och Oster (Poseidon, 2026).

En stor del av Poseidons dldre flerbostadsbestdnd star infor omfattande
renoveringsbehov, dar tekniska system och byggnadskomponenter successivt ndrmar
sig slutet av sin tekniska livslangd. Samtidigt skérps kraven pé energieffektivisering
och minskad klimatpdverkan, vilket ytterligare paverkar forutsittningarna for
renoveringsarbetet.

1.3.1.1 Poseidons ekonomiska ramar

Poseidon &r sjédlvfinansierat, vilket innebér att bolaget huvudsakligen finansierar sin
verksamhet och sina investeringar genom egna intikter. Samtidigt stér stora delar av
det dldre fastighetsbestandet, dér en betydande andel utgdrs av byggnader fran
miljonprogrammets tid, infér omfattande renoveringsbehov. Detta innebir betydande
investeringar i underhill, tekniska system och energieffektiviserande atgéarder under
kommande ar (Poseidon, 2026a). Investeringar i det befintliga bestdndet utgér dirmed



en central del av bolagets verksamhet och binder betydande kapital dver 14nga
tidsperioder.

Under 2024 uppgick investeringar och underhall, inklusive nyproduktion, till 844
miljoner kronor, samtidigt som resultatet efter finansnetto uppgick till 301 miljoner
kronor (Poseidon, 2026a). Mot bakgrund av ett omfattande behov av
stamrenoveringar planeras investeringstakten att 6ka ytterligare under kommande ér.
For 2026 beréknas investeringar och underhéll i det befintliga bestandet uppga till
cirka 1 000 miljoner kronor, vilket kopplas till en ny koncerngemensam
underhéllsstrategi med fokus pé langsiktigt virdeskapande och bevarande av
fastigheternas funktion och tekniska standard (Poseidon, 2026a).

Fastigheternas viarde beddms genom kassaflodesbaserade modeller dér faktorer sdsom
driftkostnader, teknisk standard, efterfrdgan och genomf6rda investeringar paverkar
vérderingen. Enligt bolagets ekonomiska redovisning dverstiger fastighetsbestdndets
bedémda marknadsvirde det bokforda viardet med god marginal, vilket illustrerar de
langsiktiga ekonomiska virden som &r kopplade till forvaltning och investeringar i
bestandet (Poseidon, 2026a). Renoverings- och energieffektiviseringsatgéirder kan
dérmed forstds som investeringar som bade syftar till att minska framtida
driftkostnader och stérka fastigheternas ldngsiktiga vérde och attraktivitet.

De ekonomiska forutséttningarna paverkas samtidigt av externa faktorer sdsom
rianteldge och marknadsutveckling, vilket paverkar bolagets investeringsutrymme och
ddrmed mgjligheten att genomfora omfattande renoverings- och héllbarhetsatgérder
(Poseidon, 2026a).

1.3.1.2 Miljo- och hillbarhetsarbete i Poseidon

Inom Poseidons verksamhet utgor renovering och energieffektivisering centrala delar
av arbetet med att minska klimatpaverkan och sikerstilla byggnaders 1dngsiktiga
funktion. Hallbarhetsarbetet dr 1 stor utstrdckning inriktat mot det befintliga
fastighetsbesténdet, dir atgarder for minskad energianvindning och klimatpéverkan
ses som centrala for att nd uppsatta klimatmal.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska energianvéndningen i linje med
Goteborgs Stads mal om att reducera den primédra energianvdndningen i bostéder och
lokaler med 30 procent per invénare till &r 2030 jamfort med 2010 ars nivaer. Inom
ramen for Sveriges Allménnyttas klimatinitiativ har Poseidon étagit sig att minska
energianviandningen med 30 procent till &r 2030, med 2007 som basér. Uppfoljning
sker genom indikatorer sdsom normaldrskorrigerad energianvéndning, kdpt energi
samt primérenergital enligt BBR (Poseidon, 2026). Under 2025 bidrog genomforda
atgdrder till minskad anvéndning av bade varme och el. Arbetet omfattar bland annat
driftoptimering, tekniska uppgraderingar, investeringar i solenergi samt
klimatberdkningar (Poseidon, 2026a).

Arbetet med energieffektivisering dr organisatoriskt fordelat mellan centrala
stodfunktioner och distriktsorganisationerna, dér respektive distrikt ansvarar for
planering och genomfoérande av dtgirder medan teknik- och energienheten fungerar
som stdd 1 tekniska och strategiska fragor (Poseidon, 2026b).



Utover detta har Poseidon satt ett mil om att reducera klimatpaverkan fran
renoveringsprojekt med 90 procent till ar 2030, med 2020 som basar. For att
mdjliggora detta har en underhéllsstrategi utvecklats dir bevarande och aterbruk
prioriteras framfor utbyte av material.

Materialval och dterbruk utgdr viktiga delar av héllbarhetsarbetet i samband med
underhdll och renovering. Genom att i hog utstrackning bevara befintliga
byggnadsdelar, anvédnda dterbrukade material samt stilla krav pa giftfria produkter
efterstrivas en minskad milj6- och klimatpéverkan fran bygg- och
renoveringsverksamheten (Poseidon, u.d-a).

Som en del av hallbarhetsarbetet tillimpar bolaget 4ven miljokrav 1
entreprenadupphandlingar, vilket framgér av bolagets interna styrdokument. Kraven
baseras bland annat pa riktlinjer frdn Goteborgs Stad och Trafikverket och fungerar
som ett organisatoriskt styrmedel for att integrera hallbarhetsmal i projektens
genomforande. Vid behov kompletteras kraven med projektspecifika tilldgg utifran
projektens forutsittningar (Poseidon, 2026¢).

Infor renoveringsbeslut genomfors dven klimatberékningar i form av sé kallade
KROT-berékningar, dér olika atgérdsalternativ jaimfors utifrdn deras totala
klimatpdverkan (Krantz, 2026). Berdkningarna anvénds som beslutsunderlag 1
projektens tidiga skeden och syftar till att stodja avvdgningar mellan olika
renoveringsdtgirder ur ett klimatperspektiv.

1.3.2 Framtiden Byggutveckling AB

For att skapa en mer nyanserad forstaelse for de avvégningar som studien behandlar
inkluderas dven ett nyproduktionsperspektiv. Detta sker genom en dversiktlig
redogorelse av Poseidons systerbolag Framtiden Byggutveckling AB samt projektet
Kvarteret Omstéllningen. Avsikten &r inte att genomfora en fordjupad analys av
bolaget eller projektet, utan att ge en kompletterande bild av hur klimatmal,
ekonomiska ramar och héllbarhetsrelaterade beslut hanteras inom andra delar av
koncernen.

Inom ramen for Forvaltnings AB Framtiden ansvarar Framtiden Byggutveckling AB
for att initiera, utveckla och producera koncernens nyproduktion av hyresritter i
Goteborg (Framtiden, u.d.-a). Verksamheten bedrivs inom det allmédnnyttiga
uppdraget och omfattar hela stadens geografiska omrade.

Bolagets verksamhet ger dirmed en inblick 1 hur héllbarhetsrelaterade avvégningar
kan hanteras i nyproduktionsskedet inom samma koncern. Genom att inkludera detta
perspektiv synliggors hur arbetssitt, beslutsprocesser och organisatoriska
forutséttningar kan skilja sig mellan nyproduktion och forvaltning av befintligt
bestand.

Framtiden Byggutveckling AB har som malsdttning att bidra till en mer blandad stad,
uppfora bostader med hdg arkitektonisk kvalitet samt erbjuda hyror som ér ldgre dn i
jdmforbara nyproduktionsprojekt. Bolaget verkar pa uppdrag av moderbolaget
Framtiden AB, som ansvarar for och fattar beslut om koncernens nyproduktion i



samverkan med de allménnyttiga dotterbolagen. Efter fardigstéllande 6verlamnas
bostéderna till forvaltande systerbolag, ddribland Poseidon (Framtiden, u.d.-a).



2 Metod

Foljande kapitel redogor studiens val av ansats, design, datainsamling och
analysmetod vilket illustreras 1 Figur 1. Vidare presenteras urvalsprocessen samt
genomforandet av intervjuer och dokumentanalys. Kapitlet beskriver dven hur det
empiriska materialet har samlats in, bearbetats och analyserats i relation till studiens
syfte och forskningsfrdgor. Avslutningsvis behandlas metodens kvalitet genom
diskussion kring validitet, tillforlitlighet och generaliserbarhet samt metodologiska
styrkor och begransningar.

Kvalitativ forskningsansats

\ 4

Fallstudiedesign

\ 4

Semistrukturerade intervjuer
och dokumentanalys

\ 4

Tematisk analys

Figur 1. Visualisering av studiens val av ansats, design, datainsamling och analysmetod.

2.1 Undersokningsdesign

Studien tillimpade en kvalitativ fallstudiedesign, dér ett specifikt renoveringsprojekt
inom Poseidons verksamhet utgjorde det priméira empiriska fallet. Fallstudiedesignen
bedomdes sérskilt 1dmpad for att undersdka komplexa fenomen i deras verkliga
kontext, dir flera samverkande faktorer paverkar utfallet (Denscombe, 2018).
Designen var ddrmed relevant for studiens syfte, eftersom avvégningar mellan
ekonomiska och miljoméssiga mal formas i ett samspel mellan tekniska,
organisatoriska och institutionella forutsittningar.



Undersokningen utgick frn det priméra fallet i form av ett renoveringsprojekt inom
Poseidons fastighetsbestdnd. For att sétta det studerade projektet i ett bredare
perspektiv inkluderades dven inslag fran ett jimforande fall inom samma koncern
avseende ett nyproduktionsprojekt. En sddan kontextkénslig design mojliggjorde en
analys av hur beslut formades och motiverades inom specifika organisatoriska
sammanhang (Denscombe, 2018).

Studien efterstrdvade inte statistisk generalisering, utan syftade till att generera
analytiska insikter om hur ekonomiska och miljomaissiga mél vigdes mot varandra i
praktiken. Genom att analysera fenomenet i sin kontext skapades forutséttningar for
att identifiera de underliggande mekanismer som formade dessa avvédgningar
(Denscombe, 2018).

2.2 Undersokningsmetod

Undersokningsmetoden baserades pa semistrukturerade intervjuer och
dokumentanalyser. Genom att kombinera dessa metoder fingades sdvil aktorernas
subjektiva perspektiv som de formella ramarna vilket styrde projektets genomforande.
Detta bidrog till en fordjupad forstielse av hur beslut kring renovering och
energieffektivisering fattas, liksom for de avvédgningar och prioriteringar som préglar
dessa processer. Metodvalet lag i linje med kvalitativa forskningsprinciper, dér
intervjuer och dokumentanalyser kombinerades for att mdjliggora en kontextuell och
fordjupad analys (Denscombe, 2018).

Datainsamlingen av dokumentunderlaget genomfordes i nira dialog med Poseidon,
som lopande tillhandahdll interna rapporter, tekniska utredningar och
projektdokument relevanta for studiens syfte. Urvalet av dokument skedde i samrad
med bolaget och baserades pa deras relevans i forhallande till studiens fokus pa
ekonomiska och ekologiska héllbarhetsaspekter. En sammanstillning av dokumentens
bendmning samt en dvergripande beskrivning av deras innehéll aterfinns i Tabell 2.

For att komplettera det interna materialet genomfordes litteratursdkningar i
databaserna Scopus och Google Scholar. S6kningarna baserades pa kombinationer av
sokord relaterade till byggnadsrenovering, energieffektivisering, hillbarhet, aterbruk,
livscykelperspektiv samt ekonomiska och miljomaéssiga avvégningar inom bygg- och
fastighetssektorn. Utover vetenskapliga artiklar inkluderades dven relevanta
branschrapporter, myndighetsdokument och andra publikationer med koppling till
renovering och héllbart byggande.

Under arbetets senare skede har Al-verktyg anvénts som stod vid spraklig bearbetning
och dversyn av formuleringar i textmaterialet. Anviandningen har bland annat omfattat
stod for omformuleringar och forbattring av akademisk sprakton.



Tabell 1.Sammanstdllning av de interna dokumenten samt en évergripande beskrivning av deras innehdll.

Dokument

Dokumenttyp

Innehdll

Anvindning i studien

PM Forstudie
Mandolingatan

Projektspecifik
handling

Dokumentet samlar information fran
tidigare utredningar for att lyfta fram
byggnadens mojligheter och utmaningar.

Innehallet har anvants for att skapa en
overgripande forstaelse av projektets
aktuella status.

PM Beslutsunderlag
fonster

Projektspecifik
handling

Dokumentet redovisar forutsattningar
och atgardsforslag avseende fonster,
framtaget av extern konsult, och har
utgjort underlaginfor beslut i projektet.

Innehallet har anvants som underlag
for att presentera tekniska
forutsattningar och motiverade
atgardsforslag avseende fonster.

Fasad Mandolingatan

Projektspecifik
handling

Dokumentet redovisar forutsattningar
och atgardsforslag avseende fasad.

Innehallet har anvants som underlag
for att redogora for projektets
forutsattningar och foreslagna
atgarder.

Upphandling
Mandolingatan

Projektspecifik
handling

Dokumentet innehdller overgripande
information om fallstudieobjektet och
har tidigare anvants somunderlagi
upphandlingsprocessen.

Innehallet har anvants for att skapa en
overgripande forstaelse av projektets
aktuella status

PM Energidiagnos

Projektspecifik

Dokumentet redovisar byggnadens
nuvarande energianvandning samt
foreslar energieffektiviseringsatgarder.

Innehallet har anvants for att
forsta byggnadens energiprestanda
samt analysera foreslagna atgarder

Mandolingatan handlin.
e € Underlaget har tagits fram av extern i relation till deras effekt och
konsult. genomforbarhet.
Df)llffxmer:et angir ov:ﬁrgnpa.nite ) Innehallet har anvants for att forsta
mn;o-(:c energc: ravto;epr':)j.e ehnng bolagets riktlinjer och
Bestallarens miljoplan Styrdokument ochen rePrena samtbes fn./er ur hallbarhetsstyrning samt hur dessa
dessa ska implementeras, foljas upp . . .
R - X . implementerasiverksamheten ochi
och sakerstallas genom projektets olika . .
renoveringsprojekt.
skeden.
2.3 Analysmetod

Det insamlade empiriska materialet analyserades genom en tematisk analys med syfte
att identifiera och tolka aterkommande mdnster i relation till studiens forskningsfraga
(Bryman & Bell, 2015). Analysen inleddes med en noggrann genomlisning av
dokumentunderlaget och intervjumaterialet, for att skapa en overgripande fOrstaelse

av innehéllet.

Diérefter genomfordes en 6ppen kodning av materialet, dar d&terkommande uttryck,
resonemang och beskrivningar identifierades och tilldelades olika koder. Genom att
sammanfora koder med liknande innehall skapades bredare kategorier, vilka
successivt utvecklades till 6vergripande teman. Dessa identifierades inte enbart utifran
hur ofta ett innehall forekom, utan dven utifran dess relevans for studiens
forskningsfraga (Braun & Clarke, 2006).

Analysen innefattade bade induktiva och deduktiva inslag. De deduktiva inslagen
utgick frén studiens forskningsfriga, sérskilt avseende ekonomiska avvagningar,
miljomaéssiga avviagningar och mélkonflikter. Samtidigt mdjliggjorde den 6ppna
kodningen att ytterligare dterkommande monster kunde identifieras i materialet
(Braun & Clarke, 2006). Ett sdidant monster var organisatoriska forutsittningar, som
framtrddde som ett dterkommande och betydelsefullt tema i1 respondenternas
beskrivningar av projektens genomforande och beslutsprocesser. De identifierade
temana anvandes darefter for att strukturera resultatkapitlet och den fortsatta
diskussionen. For detaljer om kodnings- och tematiseringsprocessen, se bilaga A.1-

AA4.




I analysen relaterades intervjumaterialet till dokumentanalysen, vilket mdjliggjorde en
samlad tolkning av savél formella riktlinjer som praktiska beslutsprocesser.
Analysarbetet genomfordes iterativt, dar empiri och teori kontinuerligt sattes i relation
till varandra for att fordjupa forstielsen av de studerade processerna.

2.4 Intervjuer

Intervjuer genomfordes 16pande under perioden mars-april ar 2026 och utfoérdes bade
digitalt via Microsoft Teams samt vid fysiska moten. Varje intervju hade en
varaktighet pé cirka 60 minuter och genomf6rdes pé ett semistrukturerat arbetssitt,
dér intervjuguider anpassade efter respektive respondents arbetsomrade, funktion och
koppling till projektet, se bilaga B.1-B.4.

Intervjuerna behandlade f6ljande teman: projektbakgrund, ekonomi och
héllbarhetsaspekter, utférande, upphandling samt hallbarhet. Beroende pa
respondentens roll och projekttillhorighet uppstod dven kompletterande fragor som
bedomdes relevanta for det specifika tillféllet och den intervjuade personen. Totalt
intervjuades fem personer med insyn i de studerade projekten och deras
organisatoriska kontext. Respondenternas roller och organisatoriska tillhorighet
presenteras i Figur 2. Urvalet av respondenter genomfordes utifran ett subjektivt urval
(Denscombe, 2018), dir respondenterna representerar olika organisatoriska nivaer och
funktioner inom bestillarorganisationen, koncernen samt entreprendrsledet. Detta

mdjliggjorde en mingsidig belysning av de fragor och processer som studien
behandlar.

Urvalet genomfordes strategiskt i syfte att inkludera personer med insyn i projektets
ekonomiska, tekniska och miljomaissiga dimensioner. Detta mdojliggjorde en bred och
nyanserad forstéelse av beslutsprocesser och avviagningar som préglar projektets
tidiga skeden. Med hénsyn till att respondenterna representerade skilda yrkesroller
och verksamhetsomraden genomfordes ett forberedande arbete infor varje intervju,
dér respektive persons arbetsroll och bakgrund studerades. Samtliga intervjuer
spelades in och transkriberades i efterhand med hjélp av Chalmers
transkriberingstjinst, varefter materialet kvalitetssdkrades genom manuell
genomlyssning och korrigering (Chalmers, 2026).

Transkriberingen mojliggjorde en systematisk kategorisering av det empiriska
materialet och skapade samtidigt béttre forutsattningar for korrekt citering. Parallellt
fordes 16pande anteckningar under vardera intervjun, vilket dven inkluderades som en
del av analysunderlaget.

Tabell 2.Kartldggning av respondenter frdn intervjuer som tydliggér det subjektiva urvalet i form av
verksamhet, funktion samt datum for ndr intervjuerna genomférdes.

Respondent Verksamhet Funktion Datum

Mattias Strom | Framtiden byggutveckling AB | Projektchef 2026.03.11
Emma Lindskog | PSAB AB Projektchef 2026.03.13
Bjorn Larsen Poseidon AB Projektchef 2026.03.31
Carl Molander |Poseidon AB Energicontroller | 2026.04.01
Malin Taalomi | Poseidon AB Miljostrateg 2026.04.01
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2.5 Kbvalitetssakring av metod

Nedan granskas hur studiens metod har kvalitetssdkrats samt vilka metodologiska
overviaganden som gjorts i relation till studiens syfte och genomférande. Centrala
kvalitetsaspekter sdsom validitet, tillforlitlighet och generaliserbarhet behandlas med
sarskilt fokus pd hur datainsamling och analys har utformats for att sikerstilla
trovérdiga resultat.

2.5.1 Validitet, tillforlitlighet och generaliserbarhet

Studien bygger pa en kvalitativ ansats, vilket bedoms som ldmpligt i relation till
studiens syfte att skapa en fordjupad och kontextuell forstielse av ekonomiska och
miljoméssiga avvigningar i ett specifikt renoveringsprojekt (Denscombe, 2018). Den
kvalitativa metoden mojliggdr en nyanserad tolkning av respondenternas erfarenheter
och perspektiv, samt en analys av hur dessa relaterar till projektets organisatoriska
och institutionella forutséttningar.

For att stirka studiens tillforlitlighet har samtliga intervjuer spelats in och
transkriberats ordagrant. Transkriberingarna har kontrollerats mot ljudfilerna for att
sakerstdlla en korrekt atergivning av respondenternas utsagor. Under intervjuerna
fordes dven kompletterande anteckningar, vilket mgjliggjorde fortydliganden och
minskade risken for feltolkningar i analysprocessen. En systematisk och transparent
hantering av datamaterialet bidrar ddrmed till studiens sparbarhet och tillforlitlighet
(Denscombe, 2018).

Studiens interna validitet har efterstrdvats genom en systematisk analys dar det
empiriska materialet tematiserats i linje med studiens syfte och forskningsfragor.
Genom att relatera empirin till studiens teoretiska referensram har tolkningar
forankrats i etablerade begrepp och perspektiv, vilket bidrar till en mer véilgrundad
och sammanhdngande analys (Bryman & Bell, 2015).

Da studien utgdr en fallstudie dr ambitionen inte att uppna statistisk generaliserbarhet.
I stéllet efterstravas analytisk generalisering, dar de identifierade monstren och
avvigningarna kan vara relevanta i liknande projekt eller organisatoriska kontexter. I
vilken utstridckning resultaten dr 6verforbara avgors av ldsarens bedomning av
kontextens likheter (Denscombe, 2018).

2.5.2 Reflektion 6ver metod

Valet av en kvalitativ fallstudieansats mojliggjorde en fordjupad forstaelse av
projektets genomforande samt de processer och avvégningar som préglar det. Studien
utgick frén ett primért fall och kompletterades med ett nyproduktionsprojekt inom
samma koncern for att bredda forstaelsen for hur liknande fragestéllningar hanteras i
olika projektkontexter. Genom en kombination av intervjuer och dokumentanalys
kunde studien belysa savél formella strukturer som mer informella arbetssétt och
overviaganden. Metoden bedoms ddrmed vara dndamalsenlig i relation till studiens
syfte, dd den mojliggor en kontextuell och nyanserad analys av samspelet mellan
ekonomiska och miljoméssiga méalséttningar, snarare dn en kvantifierbar jamforelse.
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Samtidigt innebdr den kvalitativa ansatsen vissa begransningar. Resultatet dr i hog
grad beroende av respondenternas subjektiva upplevelser och tolkningar, vilka kan
paverkas av deras yrkesroll, ansvarsnivd och organisatoriska tillhdrighet. Det finns
dven en risk for att projektet framstills i ett mer fordelaktigt ljus, sdrskilt d& studien
genomfors i nidra samverkan med berorda aktorer. For att hantera detta har flera
perspektiv inkluderats genom intervjuer med respondenter i olika roller, vilka dven
kompletterats med dokumentanalys. Detta bidrar till metodtriangulering och stirker
studiens tillforlitlighet.

En begréinsning i studiens uppldgg ar att det kompletterande nyproduktionsprojektet
aterfinns inom samma koncern, vilket innebér att projektet delar liknande
organisatoriska och institutionella forutsattningar. Detta kan ha begransat mojligheten
att tydligt urskilja skillnader kopplade till exempelvis dgarstruktur och styrning.

Ett alternativt tillvigagingssitt hade varit att inkludera ett liknande
renoveringsprojekt frén ett privat fastighetsbolag som ett kompletterande fall. Detta
hade kunnat mojliggora en mer direkt analys av hur ekonomiska och miljoméssiga
avvigningar hanteras inom olika dgarformer samt synliggor skillnader 1 exempelvis
incitamentsstrukturer, prioriteringar och organisatoriskt handlingsutrymme.

Ett sadant upplédgg hade dven inneburit att projekten priglades av mer likartade
tekniska och processuella forutséttningar, vilket hade kunnat stirka analysens
jamforbarhet. I den nuvarande studien innebér inkluderingen av ett
nyproduktionsprojekt att skillnader i exempelvis osdkerhet, riskniva och
beslutsforutsattningar delvis kan relateras till projekttyp snarare &n organisatoriska
faktorer.

Studien hade dven kunnat stirkas genom ett stérre och mer varierat urval av
intervjupersoner. Exempelvis hade intervjuer med externa aktorer, sdsom
beslutsfattare pa politisk nivd eller representanter fran privata fastighetsbolag, kunnat
bredda analysen och tillfora ytterligare perspektiv pa de identifierade mélkonflikterna.
Ett sddant urval hade dven kunnat 6ka studiens dverforbarhet genom att belysa hur
liknande avvigningar hanteras i andra organisatoriska och institutionella kontexter.

Vidare hade en kompletterande kvantitativ ansats, exempelvis i form av analyser av
ekonomiska nyckeltal eller uppf6ljning av tekniska och energiméssiga utfall, kunnat
tillfora ytterligare analytiska dimensioner. Detta hade mdjliggjort en mer omfattande
metodtriangulering och dérigenom stérkt studiens samlade tillforlitlighet.
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3 Litteraturstudie

I f6ljande kapitel behandlas relevant litteratur och tidigare forskning om hur
ekonomiska och miljoméssiga malsdttningar hanteras i renoverings — och
utvecklingsprojekt inom det befintliga byggnadsbestdndet. Kapitlet syftar till att skapa
en teoretisk bakgrund till studien samt belysa centrala perspektiv som ligger till grund
for analysen av de avvigningar som priglar strategiska beslut i dessa projekt.

3.1 Ekonomi i renoveringsprojekt

Ekonomiska aspekter utgor en central del av bade planering och genomf6rande av
renoveringsprojekt och spelar en avgorande roll i fastighetsdgares beslutsfattande.
Befintliga byggnader paverkas over tid av tekniskt slitage, forandrade brukarkrav och
skérpta regelverk. Nér byggnader nar en viss alder uppstar dirfor ett behov av
atgdrder for att sdkerstélla fortsatt funktion, konkurrenskraft och ldngsiktigt
ekonomiskt virde. I dessa situationer blir renovering ett av flera mojliga
handlingsalternativ for fastighetségare.

Genom renovering kan byggnadens tekniska livslingd forldngas, standarden
forbattras och driftkostnaderna minska, vilket sammantaget kan bidra till ett stirkt
driftnetto och ett 6kat fastighetsviarde. Renovering behdver ddrmed inte enbart
betraktas som en underhdllsatgdrd, utan kan &ven ses som ett potentiellt Ionsamt
strategiskt val. Mot denna bakgrund fir ekonomiska dvervdganden en central roll i
beslut om renoveringens omfattning och inriktning (Mjornell & Kurkinen, u.4.).

Ekonomiska faktorer &r centrala i bade utformning och genomfoérande av
renoveringsprojekt. Begreppet ekonomi kan dock omfatta flera olika perspektiv, dar
fragor om renoveringens l6nsamhet, finansiering och paverkan pa foretagets
redovisade resultat ofta &r sdrskilt framtrddande. Ekonomiska analyser utgor darfor ett
viktigt beslutsunderlag i situationer dér fastighetséigare behdver ta stéllning mellan
olika handlingsalternativ. Samtidigt utgdr ekonomi endast en av flera aspekter i
beslutsfattandet, och det kan finnas skél att genomfora dtgidrder som inte ar strikt
foretagsekonomiskt 16nsamma. Fastighetsdgare kan exempelvis ha mal kopplade till
miljoméssiga eller sociala virden som motiverar investeringar trots begridnsad
ekonomisk avkastning (Lind, 2014).

Lonsamheten i en renovering kan analyseras utifrdn flera centrala parametrar,
déribland renoveringens initiala kostnad, férédndringar i drift- och
underhéllskostnader, méjligheten till hyreshdjningar samt fastighetségarens
avkastningskrav. Dessa faktorer samverkar och paverkar i vilken utstrackning en
renoveringsatgird bedoms som ekonomiskt motiverad. Vid ekonomiska bedomningar
av renoveringsdtgirder dr det vanligt att anvinda nuvérdesberdkningar, dédr framtida
kostnader och intékter omréknas till dagens virde med hjilp av en diskonteringsrénta,
samt livscykelkostnadsanalyser (LCC), vilka uppskattar den totala kostnaden for en
byggnad eller atgard under dess hela livsldngd. Dessa metoder mojliggdr jamforelser
av lonsamheten mellan olika atgidrdsnivaer (Mjornell & Kurkinen, u.4.).

For att synliggora vérdet av mer omfattande och kostsamma renoveringsalternativ har
dven affarsmodellbaserade angreppssitt provats, i syfte att tydligare visa hur hallbara
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renoveringar kan bidra till virdeskapande genom flera typer av effekter utover direkta
ekonomiska intikter (Mjornell & Kurkinen, u.4.).

Utover dessa ekonomiska overvdganden visar forskningen att omstéllningen till ett
mer energieffektivt bostadsbestand inte frimst begrinsas av tillgdngen pa teknik. I

stdllet utgdr den en komplex process som involverar politiska beslut, juridiska och

ekonomiska forutséttningar samt samverkan med de boende (Mjornell & Kurkinen,
u.a.).

3.1.1 Ekonomiska villkor for renovering

Flerbostadshus genomgér vanligtvis mer omfattande upprustningar med cirka trettio
ars intervall, dér stambyten samt renovering av kok och badrum &r de mest
forekommande dtgidrderna. Dessa investeringar finansieras ofta genom
hyreshdjningar, med motiveringen att renoveringen innebér en standardhdjning for de
boende. Vid mer omfattande energieffektiviserande atgérder aktualiseras dock ofta
storre hyreshdjningar. Sddana dtgirder kan exempelvis omfatta upprustning av hela
klimatskalet, installation av virmeétervinning eller fonsterbyten, vilket innebar hogre
investeringskostnader och 6kad ekonomisk risk for fastighetsdgaren.

Miljonprogrammet, som utgdr en betydande del av Sveriges flerbostadsbestand, &r
sarskilt relevant i detta sammanhang. Uppfort under perioden 1965—-1975, omfattar
miljonprogrammet cirka en miljon bostéder och préiglas idag av omfattande behov av
renovering och standardhojning. For att uppskatta omfattningen av dessa investeringar
genomforde Sveriges Allménnyttiga bostadsbolag (SABO) ar 2009 en berdkning av
kostnaderna for att atgdrda de 300 000 ligenheter som vid tidpunkten dnnu inte hade
rustats upp. Endast de mest akuta underhéllsbehoven beréknades uppga till cirka 50
miljarder kronor, medan en uppgradering till modern standard inklusive
energieffektivisering grovt uppskattades kosta omkring 275 miljarder kronor (Byman
& Jernelius, 2013). Kostnadsnivaerna illustrerar dirmed de omfattande investeringar
som renovering och energieffektivisering inom miljonprogrammet kan innebéra,
vilket synliggor fragor kring atgirdernas ekonomiska genomforbarhet och l16nsamhet.

I Naturskyddsforeningens rapport Miljoprogram for miljonprogrammet presenteras ett
exempel dir Ionsamheten i1 energieffektiviserande atgérder analyseras utifrin ett
fiktivt lamellhus (Byman & Jernelius, 2013). Kalkylen utgick fran ett trevaningshus
med 18 ldgenheter och tre trapphus, utrustat med mekaniskt franluftssystem och
fjdrrvarme, dir den totala energianvéndningen fore renovering antogs uppga till 250
kWh/m? per ar. Kostnaden for konventionella underhéllsétgirder berdknades till cirka
3,9 miljoner kronor, medan merkostnaden for energieffektiviserande atgarder
uppskattades till cirka 2,2 miljoner kronor. Med ett antaget avkastningskrav pa 4
procent och en kalkylperiod pa 20 ar visade investeringen ett underskott pa cirka

280 000 kronor. Resultatet indikerar ddrmed att energieffektiviserande atgirder inte
alltid &r 16nsamma ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv.

Agandeformen #r en annan avgdrande faktor for ekonomiska forutsittningar vid
renovering. Miljonprogrammets bostdder dgs huvudsakligen av allménnyttiga
bostadsbolag (46 %), privata fastighetsdgare (28 %) och bostadsréttsforeningar (26 %)
(Byman & Jernelius, 2013).
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For allmédnnyttiga och privata bolag, som bedriver affirsmédssig verksambhet, ér
avkastning pé insatt kapital centralt, vilket innebér att investeringar som inte kan
finansieras genom hyreshdjningar behover aterbetalas via driftbesparingar. I
bostadsrittsforeningar, dar vinstintresse saknas, styrs beslut ofta av medlemmarnas
onskan om virdedkning pa bostidderna, vilket kan begridnsa mojligheten till storre
hyreshdjningar och ddrmed investeringar i omfattande renoveringar. Storleken pé
fastighetsdgaren och styrkan pé den lokala marknaden péaverkar ocksa
finansieringsmdjligheterna, dér storre aktorer péd starka marknader har betydligt béttre
forutséttningar d4n mindre aktorer pd svagare marknader (Byman & Jernelius, 2013).

Dessa ekonomiska forutséttningar dr centrala for att forstd de beslutsramar inom vilka
renoverings- och energieffektiviseringsatgirder bedoms i praktiken. I studien anvénds
dessa perspektiv som analytisk utgdngspunkt for att underséka hur ekonomiska
overvdganden pdverkar val av atgirdsnivd och ambitionsniva i det studerade
projektet.

Det svenska hyressittningssystemet utgar fran bruksvérdesprincipen, vilket innebér
att hyror bestdms utifrdn bostadens standard snarare dn fastighetsdgarens faktiska
kostnader (Lind, 2015). Detta medfor att underhéllsatgérder generellt inte beréttigar
till hyresh6jningar, medan standardhéjande atgérder 1 storre utstrackning kan motivera
hdjda hyror (Helsing, 2016). Som foljd skapas incitament att prioritera atgérder som
hojer bruksvirdet framfor 16pande underhall, vilket pdverkar hur renoveringsatgarder
utformas och motiveras (Lind, 2015).

3.2 Miljomassiga perspektiv i renoveringsprojekt

For att uppnd nationella och internationella klimatmaél, sdsom en dekarbonisering av
byggsektorn till ar 2050 genom minskade koldioxidutslapp och lagre klimatpaverkan,
krévs en omfattande 6kning av renoveringstakten inom det befintliga
byggnadsbestdndet. I detta sammanhang definieras miljoméssig hdllbarhet ofta utifran
en byggnads formaga att bidra till minskad energianviandning och reducerade
koldioxidutsldapp. Mjornell m.fl. (2014) betonar att en hallbar renovering forutsitter
en systematisk ansats som striacker sig bortom ett ensidigt fokus pa driftsfasens
energibehov.

En central del i den miljomaéssiga utvéirderingen ir tillimpningen av livscykelanalys
(LCA), vilket mdjliggor jaimforelse mellan olika renoveringsalternativ baserat pa
deras totala miljopaverkan over tid. I analyserna beaktas ofta vixthusgaspotential och
primdrenergianvindning som tva centrala kategorier. I takt med att byggnader blir
alltmer energieffektiva under drift 6kar dven betydelsen av den miljopaverkan som
uppstar under produktions- och sluthanteringsfasen, exempelvis till f61jd av
anvindning av nya isoleringsmaterial och avancerade tekniska system.

Mjornell m.fl. (2014) introducerar dven begreppet miljoméssig aterbetalningstid,
vilket avser den tid det tar for de miljomaissiga besparingarna under byggnadens
anvindningsfas att kompensera for den 6kade miljopaverkan som uppstér vid
produktion och transport av de material som krévs for renoveringen. Begreppet blir
sarskilt relevant vid omfattande ingrepp i klimatskalet, sdsom fonsterbyten och
tillaggsisolering, dér den initiala klimatbelastningen dr betydande. I sddana fall kan
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det ta lang tid innan de minskade utsldppen frén energianvindningen uppviger den
klimatpdverkan som uppstér i samband med genomforandet av atgérderna.

Trots de miljomassiga fordelarna med dessa atgérder visar studien att fastighetsdgare
ofta stills infor utmaningar 1 beslutsfattandet pd grund av bristande verktyg for att
gora vilgrundade miljomaéssiga bedomningar. Beslut riskerar ddrmed att fattas baserat
pa kortsiktig ekonomisk dterbetalning snarare &n en integrerad analys av miljoméssig
och ekonomisk livscykelnytta. For att en renovering ska anses vara genuint hallbar
kravs darfor att miljoméassiga mal synkroniseras med ekonomiska livscykelkostnader
(LCC), vilket mojliggdr en mer holistisk utvérdering av projektets ldngsiktiga
véirdeskapande (Mjornell m.fl., 2014).

3.2.1 Styrmedel och regelverk

Bygg- och fastighetssektorn stér for en betydande del av samhéllets totala
klimatpdverkan, vilket gor sektorn central i omstéllningen mot en hallbar utveckling.
Arbetet med hallbart byggande formas genom en kombination av mél, styrmedel,
regelverk och riktlinjer som verkar pé internationell, nationell och lokal niva.
Tillsammans skapar dessa ramverk de forutsattningar som paverkar hur
héllbarhetsambitioner omsitts i praktiken inom bygg- och renoveringsprojekt.

3.2.1.1 Internationell niva

Pa internationell niva utgoér Parisavtalet den 6vergripande ramen for det globala
klimatarbetet. Avtalet syftar till att begrénsa den globala temperatur6kningen till
under 2 grader, och helst till 1,5 grader, vilket krdver omfattande utsldéppsminskningar
i alla sektorer, inklusive bygg— och fastighetssektorn (Naturvardsverket, u.4.). Denna
inriktning forstirks av Agenda 2030, dér sirskilt mél 7 om hallbar energi, mal 11 om
héllbara stdder och mal 13 om att bekdmpa klimatforandringarna ar direkt relevanta
for hur byggnader ska planeras, renoveras och forvaltas (Svenska FN-forbundet, u.a).

Utover dessa ramverk driver branschorganisationer som World Green Building
Council utvecklingen mot klimatneutrala byggnader genom att formulera
gemensamma mal och strategier for sektorn (World Green Building Council, u.4).
Dessa ambitioner omsatts i praktiken genom internationella certifieringssystem,
exempelvis BREEAM, som fungerar som verktyg for att integrera och f6lja upp
héllbarhetskrav i enskilda projekt (Sweden Green Building Council, u.d).

Inom EU ér direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD) ett centralt styrmedel
for att minska energianvdndningen och de energirelaterade vaxthusgasutslappen fran
sektorn. Eftersom byggnader stér for en betydande del av unionens energianvindning
betraktas energieffektiviserande renoveringar som en avgorande atgérd for att na
maélet om klimatneutralitet till &r 2050 (European Commission, u.a.). Den omarbetade
versionen av EPBD, som antogs 2024, innebér skérpta krav pé energiprestanda genom
inforandet av minimikrav for energiprestanda (MEPS). For bostadsbyggande innebér
detta att medlemsldnderna successivt ska minska den genomsnittliga
primdrenergianvindningen, med sarskilt fokus pd de minst energieffektiva
byggnaderna.
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3.2.1.2 Nationell niva

Pa nationell nivd regleras det befintliga byggnadsbestidndet frimst genom plan- och
bygglagen (2010:900) (PBL), som anger vilka tekniska egenskaper byggnader ska
uppfylla. I lagens dttonde kapitel faststélls krav avseende bland annat sékerhet,
tillgénglighet, energihushéllning och tekniska egenskaper over tid. Vid renovering av
befintliga byggnader giller dessutom varsamhetskravet, vilket innebér att &ndringar
ska genomforas med hédnsyn till byggnadens karaktér och eventuella kulturhistoriska
véirden (Plan — och bygglagen, 2010). Enligt PBL 8 kap. 4 § ska byggnader uppfylla
vésentliga tekniska egenskapskrav, dédribland energihushdllning och viarmeisolering.
Detta innebdr att dven dndringar i dldre byggnader kan omfattas av krav pa forbéttrad
energiprestanda, i den utstrackning som beddms vara tekniskt, ekonomiskt och
kulturhistoriskt rimligt.

Boverkets byggregler (BBR) konkretiserar PBL:s 6vergripande bestimmelser och
fungerar som det praktiska regelverket for hur tekniska krav ska uppfyllas. Avsnitt 9
innehaller sérskilda foreskrifter for energihushallning vid &ndring av befintliga
byggnader, sdsom renovering, ombyggnad och tillbyggnad. Vid sddana atgérder ska
byggnadens energiprestanda forbéttras i den utstrackning som &r tekniskt, ekonomiskt
och kulturhistoriskt rimligt, med hinsyn till byggnadens forutséttningar och
varsamhetskrav (Boverket, 2024a). Denna rimlighetsavvigning &r central 1
renoveringsprojekt, eftersom kravnivan behover anpassas efter byggnadens tekniska
forutsattningar, ekonomiska forutséttningar och kulturhistoriska varden.

Sveriges nationella klimatmal om nettonollutsldpp till &r 2045 innebér att
energianviandningen i byggnadsbestandet successivt behdver minska. Eftersom
majoriteten av dagens byggnader kommer att std kvar dven ar 2050 utgdr renoveringar
en avgorande del av den nationella strategin for att nd klimat— och
energieffektiviseringsmélen. PBL och BBR fungerar dirmed som centrala verktyg for
att omsitta bdde EU:s och Sveriges klimatambitioner i praktiken genom krav pé
energieffektivisering vid dndring av befintliga byggnader (Boverket, 2024a).

3.2.1.3 Lokal niva

Pa lokal niva har Goteborgs Stad antagit ett miljo- och klimatprogram som styr
kommunens samlade arbete for att uppna malet om en klimatméssigt hillbar stad till
ar 2030. Programmet fungerar som ett overgripande styrdokument for stadens
forvaltningar och kommunala bolag och anger inriktningen for hur klimat- och
miljoarbetet ska integreras i planering, byggande och forvaltning (Goteborgs Stad,
2021).

En av programmets sju tvdrgaende strategier &r att driva utvecklingen mot ett héllbart
byggande. Strategin betonar att byggnadsutvecklingen ska utgd frdén méinniskors
behov av livskvalitet och hilsa samtidigt som resursanvindningen minimeras genom
hela byggprocessen. Detta omfattar sdvil nyproduktion som ombyggnation och
renovering av befintliga byggnader och anldggningar, vilket gor strategin séirskilt
relevant for arbetet med att minska klimatpdverkan fran det befintliga
bostadsbestindet.

Programmet betonar d@ven vikten av att styra och folja upp klimatpaverkan genom hela
byggnadens livscykel, frdn byggskedet till anvéindnings- och slutskedet. Mot

17



bakgrund av byggsektorns betydande klimatpaverkan har Goteborgs Stad faststillt
specifika mél for att minska vixthusgasutsldppen ur ett livscykelperspektiv.
Malsittningen dr att utsldppen fran byggnader ska minska med minst 90 procent till &r
2030 jamfort med 2020 ars nivéer (Goteborgs Stad, 2021). For nybyggda byggnader
sker uppfoljningen med utgangspunkt i klimatdeklarationer enligt Boverkets krav,
medan metoder for uppfoljning av ombyggnadsprojekt fortfarande dr under
utveckling.

Energieffektivisering utgdr en central del av kommunens arbete med hallbart
byggande. Ett uttalat mal 4r att minska den priméra energianvandningen i bostader
och lokaler med 30 procent per invénare till &r 2030 jamf{ort med 2010. For att na
detta mal prioriteras dtgérder i det befintliga fastighetsbestandet, vilket understryker
renoveringens betydelse som ett strategiskt verktyg for att minska klimatpéverkan och
starka energiprestandan i stadens byggnader (Goteborgs Stad, 2021).

3.3 Livscykelperspektiv

Vid analys av hur ekonomiska och miljoméssiga krav paverkar renoveringsprojekt ér
ett livscykelperspektiv centralt for att kunna vérdera bade kortsiktiga och langsiktiga
konsekvenser. Livscykelanalys (LCA) anvinds som ett verktyg for att berdkna en
byggnads totala miljopaverkan under hela dess livslingd. Metoden omfattar
byggnadens olika livscykelskeden, fran utvinning av rdmaterial till hantering av
byggavfall vid rivning eller ombyggnation (Boverket, 2024b). Genom att tillimpa
LCA kan miljopdverkan fran materialval, byggmetoder och drift analyseras ur ett
helhetsperspektiv, vilket skapar battre forutsittningar for att jamfora olika tekniska
16sningar utifran klimatkrav.

Parallellt med miljoanalysen anvénds livscykelkostnadsanalys (LCC) for att bedoma
byggnadens ekonomiska konsekvenser 6ver tid. Till skillnad fran traditionella
investeringskalkyler omfattar LCC den totala kostnadsbilden under byggnadens eller
komponentens livslangd, inklusive investering, drift, underhall, reparation och
framtida avvecklingskostnader (Upphandlingsmyndigheten, u.4.). Inom
renoveringsprojekt dr LCC sérskilt relevant eftersom hallbara investeringar, sdsom
energieffektiviserande atgérder eller material med lidngre livslédngd, ofta innebar hogre
initiala kostnader. Samtidigt kan dessa investeringar bidra till ldgre drift- och
underhéllskostnader 6ver tid.

Genom att kombinera LCA och LCC i beslutsprocessen skapas ett integrerat underlag
dér bade miljomaéssiga och ekonomiska aspekter beaktas. I byggprocessens tidiga
skeden kan dessa verktyg bidra till mer ldngsiktiga beslut dér klimatpaverkan végs
mot ekonomisk genomforbarhet och kostnadseffektivitet Gver tid (SKR, 2022). Ett
sadant livscykelperspektiv dr centralt inom héllbar fastighetsforvaltning, eftersom det
synliggor att det alternativ som har lagst initial kostnad inte nddvéandigtvis r det mest
ekonomiska eller miljomaissigt fordelaktiga pé lang sikt.
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3.4 Mailkonflikter mellan ekonomiska och miljomissiga
mal
Vid planering av energieffektiviserande dtgirder i befintliga byggnader uppstér ofta
mélkonflikter mellan ekonomiska och miljoméssiga ambitioner. Nageli m.fl. (2019)
beskriver hur hoga initiala investeringskostnader i manga fall begransar moéjligheten
att genomfora mer omfattande héllbarhetsatgdrder, trots deras potential att minska
energianviandning och klimatpaverkan over tid. Osédkerheter kopplade till byggnaders
tekniska status, framtida energipriser och investeringars 1dngsiktiga utfall bidrar
samtidigt till att fastighetséigare ofta prioriterar ekonomisk riskminimering framfor
langsiktiga miljomaissiga vinster.

Forskningen visar @ven att tidpunkten for genomforandet av energieffektiviserande
atgdrder har stor betydelse for investeringarnas ekonomiska forutséttningar. Nér
energieffektivisering samordnas med byggnaders ordinarie underhéllscykler kan delar
av investeringskostnaden integreras med redan planerade underhallsatgérder, vilket
forbattrar atgardernas ekonomiska genomforbarhet och minskar risken for separata
investeringskostnader (Négeli m.fl., 2019).

Valet av renoveringsstrategi pdverkar dirmed hur ekonomiska och miljoméssiga mal
balanseras i praktiken. Mer omfattande renoveringsatgérder innebir ofta hogre initiala
investeringskostnader, men kan samtidigt bidrar till lagre livscykelkostnader, minskad
energianviandning och reducerade véxthusgasutslapp over tid. Nédgeli m.fl. (2019)
framhéller dven att modeller som inkluderar energipriser, vixthusgasutslapp och
rantekostnader kan anvédndas for att identifiera kostnadsoptimala nivéer for
energieffektivisering ur ett livscykelperspektiv.

Négeli m.fl. (2019) betonar samtidigt att energieffektivisering behdver forstds som en
del av byggnaders langsiktiga underhalls- och investeringsplanering, dér kostnader,
energianviandning och vixthusgasutslépp analyseras ur ett integrerat
livscykelperspektiv. Detta innebér att ekonomiska och miljoméssiga mal behover
hanteras integrerat i strategiska beslut kring renovering och energieffektivisering.
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4 Fallstudie

I detta kapitel presenteras studiens fallstudieobjekt, Mandolingatan 39—43, samt det
kompletterande nyproduktionsprojektet Kvarteret Omstdllningen. Projektet pa
Mandolingatan utgor studiens huvudsakliga fokus, dd byggnadens tekniska status och
omfattade renoveringsbehov har genererat merparten av det empiriska underlag som
analyseras i studien. Objektet har valts eftersom det 4r representativt for de
utmaningar som préglar stora delar av miljonprogrammets bostadsbestand och darmed
dven en betydande del av Poseidons fastighetsbestdnd. For att sdkerstédlla byggnadens
langsiktiga funktion, driftsdkerhet och energiprestanda kravs omfattande
upprustningsdtgirder dér savil installationer som klimatskal behover dtgéirdas.

For att skapa en bredare forstaelse for hur ekonomiska och miljomaissiga
malsdttningar hanteras inom Framtidskoncernen inkluderas dven systerbolaget
Framtiden Byggutveckling AB och deras projekt Kvarteret Omstéllningen. Projektet
anvinds som ett kompletterande perspektiv for att belysa hur liknande avvéigningar
hanteras inom nyproduktion.

Kapitlet redogor for fallstudieobjektets utgangsliage, centrala tekniska vigval och
planerade atgirder som utgor grunden for den fortsatta analysen. Beskrivningen
baseras huvudsakligen pa interna projektrelaterade dokument, vilka sammanstalls i
Tabell 2.

4.1 Mandolingatan 3943

Byggnaden pa Mandolingatan 39-43 fardigstélldes ar 1963 och omfattar 153
lagenheter fordelade pa 13 véningsplan. Bostéderna ér till stor del 1 ursprungligt skick,
dé endast begrinsade atgirder genomforts sedan uppforandet. Byggnaden befinner sig
darmed i ett skede déir bade tekniska system och klimatskal har uppnétt eller ndrmar
sig slutet av sin tekniska livslangd (Poseidon, 2023a). Byggnaden p4 Mandolingatan
3943 visas 1 Figur 2.

Figur 2. Byggnaden pd Mandolingatan 39-43 i Vdstra Frélunda, Géteborg.
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Interna tekniska utredningar frin Poseidon (2023a) identifierar ett omfattande behov
av renoveringsatgirder. Eftersom fastigheten har varit i drift utan storre ingrepp sedan
byggéret bedoms flera centrala installationer vara i behov av utbyte. Detta omfattar
bland annat spillvattenledningar, tappvatteninstallationer, VVC — system samt
elinstallationer.

Ventilationssystemet bestar av mekanisk franluft utan varmeatervinning, vilket ar
typiskt for byggnader fran denna period och bidrar till en hog energianvéndning.
Systemets utformning innebér att uppvéarmd luft ventileras ut utan att energin
atervinns, vilket paverkar byggnadens energiprestanda negativt (Poseidon, 2023a).

Byggnadens tekniska status indikerar sammantaget pé ett omfattande
renoveringsbehov, vilket utgér en central utgdngspunkt for projektet. For att
sdkerstdlla byggnadens ldngsiktiga funktion, driftsékerhet och energiprestanda krivs
dérfor en samlad upprustning. Det omfattande renoveringsbehovet innebér dessutom
att flera atgérder dr dmsesidigt beroende av varandra, vilket gor en helhetsorienterad
strategi mer dndamélsenlig dn enstaka insatser (Poseidon, 2023a).

4.1.1 Klimatskalets tekniska forutsittningar

En betydande del av byggnadens identifierade atgérdsbehov ar kopplade till
klimatskalets tekniska status. Samtidigt aktualiseras fragor kring
energieffektivisering, di klimatskalets prestanda har stor betydelse for byggnadens
energianviandning, tekniska livsldngd och langsiktiga forvaltning.
Energieffektivisering beskrivs inom Poseidons hallbarhetsarbete som ett prioriterat
omréde for att minska klimatpaverkan frén det befintliga fastighetsbestdndet
(Poseidon, 2026b).

Som en del av arbetet med att identifiera mojliga energieffektiviseringsatgarder
genomfordes under 2023 en energidiagnos av Mandolingatan 39-43 (Poseidon,
2023b). Syftet var att kartligga byggnadens energiprestanda samt identifiera vilka
delar av byggnaden som stod for storst energiforluster. Analysen visade att
klimatskalet, framfor allt yttervdggar och fonster, stod for en betydande del av
byggnadens transmissionsforluster.

Byggnadens befintliga originalfonster bedoms ha begrénsad energieffektivitet i
forhallande till dagens krav pa U-vérde och teknisk livsldngd. Bristande téthet och
isoleringsformaga bidrar till 6kade varmeforluster, luftlickage och ett forsdmrat
inomhusklimat. Energidiagnosen uppskattar fonstrens U-virde till cirka 2,5 W/m?K
(Poseidon, 2023b). I beslutsunderlaget framgar dven att fonstrens tekniska status inte
bedoms vara tillrdcklig utifrdn projektets langsiktiga forvaltningsperspektiv. Fonstren
identifieras dirmed som en central del av byggnadens energiforluster och som ett
prioriterat dtgardsomrade inom projektet.

Aven byggnadens fasad uppvisar omfattande tekniska brister med betydelse for bade
sdkerhet och energiprestanda. Fasadelementen beddms vara i bristfélligt konstruktivt
skick, dir risk for nedfallande delar identifierats. Otdta fogar bedoms samtidigt kunna
medfora fuktintringning i bade fasadkonstruktionen och bakomliggande
bostadsutrymmen. Fasadens begrinsade isoleringsforméga bidrar dessutom till hoga
transmissionsforluster, vilket paverkar byggnadens energiprestanda negativt.
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Byggnadens gavlar dr birande och forsedda med tilldggsisolering samt putsskikt fran
1999 (Poseidon, 2024).

Vid byggnadens uppforande platsgdts betongelementen i en tillfallig betongfabrik,
vilket enligt utredningsmaterialet resulterat i varierande kvalitet. Skador har
identifierats runt hela byggnaden, bland annat i form av sprickbildning, otdta fogar,
exponerad armering samt bristfélliga infdstningar. Detta medfor en 6kad risk ur ett
hilso- och sédkerhetsperspektiv, da delar av fasaden riskerar att lossna och falla ned
(Poseidon, 2024).

Projekteringsforutsittningarna visar vidare att underkonstruktionen behdver
sdkerstdlla att ytterskivorna forankras i byggnadens stomme, samtidigt som den totala
vikten per kvadratmeter hélls 14g. Fasaden omfattas inte av ndgon skyddsmérkning
avseende kulturhistoriskt vérde i gidllande detaljplan, men omfattas av varsamhetskrav
enligt Plan- och bygglagen. Detta innebar att atgérder ska genomforas med hinsyn till
byggnadens ursprungliga karaktér, vilket paverkar mojligheterna att forédndra fasadens
uttryck och materialval (Poseidon, 2024).

4.2  Planerade atgirder

Baserat pa byggnadens tekniska status och de identifierade dtgirdsbehoven har en
omfattande renovering planerats for Mandolingatan 39-43. Atgirderna omfattar bade
tekniska installationer och klimatskal och syftar till att sdkerstélla byggnadens
funktion, driftsékerhet och energiprestanda dver tid.

Entreprenaden édr upphandlad som totalentreprenad enligt ABT 06 och ska
genomforas av PSAB. Bolaget dr en Goteborgsbaserad entreprendr som verkar inom
savil renovering som nyproduktion (PSAB, u.4.) Projektet genomfors med
kvarboende hyresgister, vilket stiller sdrskilda krav pa logistik, etappindelning,
kommunikation och arbetsmiljoplanering (B. Larsen, personlig kommunikation, 31
mars 2026). Genomforandeformen innebir samtidigt ett behov av nira samordning
mellan bestillare, entreprendr och forvaltning for att minimera stérningar och
sdkerstilla en fungerande boendemiljé under byggtiden.

De planerade dtgidrderna omfattar bland annat totalrenovering av badrum och WC,
utbyte av VVC-, tappvatten- och spillvattenledningar, uppgradering av elinstallationer
inklusive inforande av trefassystem samt komplettering och injustering av
virmesystemet (Poseidon, u.d.-c). Dérutdver ingér utbyte av franluftsaggregat och
rengdring av ventilationskanaler (Poseidon, u.4.-c).

Utover de planerade dtgirderna erbjuds hyresgésterna mojlighet till koksfornyelse
genom ett tillvalspaket, vilket uppskattas nyttjas av cirka 25 procent av hushallen.
Tillvalen innebér en valfri standardhdjning och paverkar samtidigt projektets
ekonomiska och logistiska forutsittningar.

4.2.1 Klimatskalets planerade atgirder

Klimatskalet utgdr en centraldel av de omfattande atgérder som planeras inom
projektet. Dessa inkluderar tilldggsisolering av fasad och tak, forstirkning av fasader
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och balkonger samt byte av samtliga fonster till treglasfonster. Projektet omfattar dven
forberedelser for installation av solceller.

En teknisk utredning avseende fonsterbyte, genomford tillsammans med
teknikkonsultforetaget Sigma, visade att ett fullstdndigt byte till nya treglasfonster
utgjorde det mest fordelaktiga alternativet utifran tekniska, ekonomiska och
funktionella aspekter. De planerade fonstren bestar av trd/aluminium och bedoms
uppna ett U-vdrde om cirka 1,0 W/m?°C, vilket innebér en visentligt forbattrad
energiprestanda jaimfort med de befintliga originalfonstren (Poseidon, 2023b).

Berikningarna frén energidiagnosen visar samtidigt att ett byte till treglasfonster kan
reducera byggnadens energibehov med cirka 155 000 kWh/ar, motsvarande omkring
14 kWh/ m? Atemp (Poseidon, 2023c). De nya fonstren forvéntas dven bidra till
forbattrad lufttithet, bittre ljudisolering samt minskat framtida underhéllsbehov.

Kostnadsjamforelser visade att ett fonsterbyte innebér en cirka 25 procent hogre
investeringskostnad jamfort med att behalla och atgdrda befintliga fonster. Trots detta
bedomdes de befintliga fonstren inte kunna uppfylla krav pd energiprestanda och
livsldngd i ett langsiktigt perspektiv (Poseidon, 2023b).

Befintliga fasadelement beddms vara i behov av forstarkning for att sékerstélla
byggnadens konstruktiva stabilitet och mojliggora planerade atgérder i klimatskalet.
Den tekniska l6sningen innebér installation av ett fastdonssystem i form av ett
ramverk som forankras i byggnadens barande mellanvdggar. Ramverket
dimensioneras for att bara sdvil tilldggsisolering som ny fasadbeklddnad. Med hénsyn
till ojaimnheter i den befintliga konstruktionen stills samtidigt krav pd att systemet
utformas med viss flexibilitet for att mojliggdra anpassning vid montage och
sdkerstilla en jaimn lastoverforing (Poseidon, 2024).

Som en del av dtgirdspaketet har dven tilldggsisolering med 120 mm mineralull
studerats. Berdkningar visar att dtgirden kan reducera viggarnas U-vérde till cirka
0,17-0,24 W/m?K inklusive koldbryggor samt minska radiatorvirmebehovet med
omkring 145 000 kWh/ar, motsvarande cirka 13 kWh/m? Atemp (Poseidon, 2023c).
Atgiirderna i klimatskalet 4r samtidigt niira kopplade till projektets ambition att
forbattra byggnadens energiprestanda och uppna energiklass D.

Efter utvédrdering av olika fasadalternativ valdes en 16sning bestaende av lattskivor i
kombination med plat. I utvirderingen beaktades tekniska, brandtekniska,
ekonomiska, forvaltningsméssiga, arkitektoniska och hallbarhetsrelaterade aspekter.
Alternativa material som studerades var standardskivor, puts och tegel, medan glas
och trd exkluderades i ett tidigt skede till f61jd av hoga materialkostnader (Poseidon,
2024).

Den valda l6sningen beskrivs som fordelaktig ur bade ett hallbarhets- och
genomforandeperspektiv, dd systemet kriver mindre materiel, medfor farre
transporter och mojliggdr anvandning av atervunnet stal i konstruktionen. Losningen
bedoms dessutom kunna bidra till en relativt kort byggtid, vilket kan begrénsa
storningar for de boende under genomforandet. Mjlighet finns dven att anvénda
fasadskydd for att ytterligare minska paverkan under byggskedet (Poseidon, 2024).
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4.3 Nyproduktionsprojekt - Kvarteret Omstallningen

For att bredda studiens empiriska material med ett samtida nyproduktionsprojekt med
tydliga héllbarhetsambitioner inkluderades dven Kvarteret Omstéllningen. Projektet
identifierades i samrdd med Framtiden Byggutveckling AB, som ansvarar for
Framtidskoncernens nyproduktion, och valdes ut eftersom det utvecklats som ett
pilotprojekt med ambition att minska klimatpaverkan inom byggsektorn. Genom att
inkludera projektet skapades mojlighet att belysa hur ekonomiska och miljomassiga
avvigningar hanteras inom nyproduktion i jamforelse med renovering av befintligt
bostadsbestdnd. Kvarteret Omstéllningen visas i Figur 3.

Kvarteret Omstillningen, beldget vid Litteraturgatan i Backa, omfattar 63
hyresldgenheter som fardigstélles for inflyttning under varen 2025. Projektet
utformades med malsittningen att reducera koldioxidutsldppen med 50 procent ur ett
livscykelperspektiv. Vid projektets fardigstidllande redovisades en klimatpaverkan om
171 kg CO2¢e/m? BTA, jamfort med ett utgangsldge om cirka 400 kg COze/m? BTA,
vilket avser klimatpdverkan fran materialval och byggprocess (Framtiden, u.4.-b).
Déarmed overtrdffades sévil projektets interna mal som Goteborgs Stads klimatmal.

Reduktionen mojliggjordes genom en kombination av atgérder, daribland anvéndning
av aterbrukat skiffer i fasaden, energieffektiv byggproduktion samt optimerade
transporter och kort montagetid. Dessa strategier bidrog sammantaget till att minska
projektets klimatavtryck (Framtiden, u.4.-b).

Genom att inkludera Kvarteret Omstéllningen som en del av studiens empiriska
kontext mojliggjordes ett bredare perspektiv pa hur klimatmal omsitts i praktiken och
hur sddana ambitioner kan medfora ekonomiska avvigningar och malkonflikter.
Dérigenom skapades ett empiriskt underlag som mojliggjorde en fordjupad analys av
samspelet mellan ekonomiska forutsittningar och héllbarhetsmél inom bygg- och
fastighetssektorn.

P ' — ——
Figur 3. Kvarteret Omstdllningen i Géteborg. Foto: Framtiden Byggutveckling AB (2026).

24



4.4  Hallbarhetstyrning, upphandling och
investeringsprocesser

De riktlinjer och styrdokument som reglerar hdllbarhets- och investeringsrelaterade
beslut inom Framtidskoncernen utgér centrala organisatoriska forutsittningar for
projektet pa Mandolingatan 39—43. Dokumenten beskriver hur klimatmal,
ekonomiska prioriteringar och tekniska krav integreras i projektets beslutsprocesser
genom organisatorisk styrning, upphandling och investeringsbedomningar.

Pa koncernniva faststéller Framtidskoncernen dvergripande milj6- och klimatmal for
de kommunala bostadsbolagen inom organisationen (Poseidon, 2026¢). Malen
struktureras utifrdn fokusomradena Gififritt, Klimatneutralt samt Biologisk mangfald
och ekosystemtjdinster. Poseidons bolagsspecifika mal far inte understiga koncernens
ambitionsniva, vilket innebir att de strategiska mélen formuleras centralt medan
genomforandet sker inom respektive bolag. Overgripande uppfdljning sker pa
koncernnivéd, medan Poseidons miljostrategi ansvarar for implementering inom den
egna organisationen (Poseidon, 2026c¢).

Pé bolagsniva konkretiseras Poseidons miljoarbete genom fokusomradena Minskad
klimatpdverkan och Leva hallbart. For Mandolingatan 3943 ér det forstndimnda
sarskilt relevant, dd omrédet omfattar energieffektivisering, minskad
energianvindning, effekttoppar, fornybar energi och fossilfrihet (Poseidon, 2026c¢).
Malen kopplas didrmed till prioriteringar inom forvaltning, energianvindning och
renoveringsdtgirder i det befintliga fastighetsbestandet.

Pa projektnivd omsétts dessa mal genom upphandling, kravstéllning och
investeringsunderlag kopplade till Mandolingatan 39—43. Kravstéllning i upphandling
utgor en central del av projektets miljoarbete. Vid entreprenadupphandlingar bifogas
bolagets miljoplan till forfragningsunderlaget, dér den fungerar som en ldgstaniva
utover géllande lagstiftning. Miljoplanen kan samtidigt kompletteras med
projektspecifika krav utifran projektets tekniska och organisatoriska forutséttningar
(Poseidon, 2026¢).

Vidare framgar att entreprendren ansvarar for att upprétta en projektspecifik miljoplan
som beskriver hur miljokraven ska uppfyllas under projektets genomforande. En
miljoansvarig ska utses och miljoarbetet ska dokumenteras och foljas upp i dialog
med bestillaren (Poseidon, 2026c¢). Dokumentationen omfattar dirmed bade
kravstdllning och uppfoljning kopplad till projektets miljoarbete.

Ett aterkommande verktyg i materialet dr anvindningen av Byggvarubedomningen
(BVB), dér byggprodukter och material varderas utifran miljoprestanda. Krav pa
dokumentation och uppfdljning anvinds for att sdkerstdlla sparbarhet i materialval
och miljoprestanda. Miljoplanen omfattar dven krav relaterade till energieffektivitet,
resurshushallning och materialval. Klimat- och energirelaterade krav inkluderas
ddrmed i upphandlingen genom krav pd exempelvis energiprestanda, materialval och
dokumentation (Poseidon, 2026c¢).

Parallellt med kravstéllning i upphandling visar investeringsunderlagen att beslut om

renoveringsdtgirder baseras pa en sammanvigning av ekonomiska, miljomaissiga och
sociala parametrar. Underlagen inkluderar bland annat projektkostnader, hyresnivéer
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fore och efter atgérd, lonsamhetsmatt, energibesparing och klimatpéverkan (Poseidon,
2026¢). Dokumentationen omfattar dirmed bade ekonomiska och
héllbarhetsrelaterade parametrar vid beddmning av renoveringsétgarder.
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5 Resultat

I f6ljande kapitel presenteras resultaten frdn den kvalitativa empirin, baserad pa
genomforda intervjuer. Intervjufragor aterfinns i bilaga B.1-B.4. Materialet har
analyserats med en tematisk ansats, dir aterkommande monster och resonemang
identifierats i relation till studiens syfte och forskningsfriga.

Resultaten struktureras utifran fyra overgripande teman: ekonomiska dvervaganden,
miljoméssiga ambitioner, malkonflikter samt organisatoriska forutsattningar.

5.1 Ekonomiska overviganden

Intervjuerna visar att ekonomiska ramar har stor pdverkan pé hur renoveringsatgarder
prioriteras och genomfors. Flera respondenter beskriver att beslut om tekniska
16sningar, omfattning och héllbarhetsatgarder i hog grad formas av projektens
ekonomiska forutsittningar, sérskilt i tidiga skeden.

5.1.1 Ekonomiska ramar och kostnadskontroll

Flera respondenter beskriver att ekonomiska forutséttningar har stor betydelse for
vilka 16sningar som beddms mojliga att genomfora i projekten. Budgetramar och krav
pa langsiktig forvaltning beskrivs paverka savdl omfattningen av planerade atgarder
som val av tekniska l6sningar och hallbarhetsinsatser. Detta lyfts av bade bestéllare
och entreprendrer, dir ekonomi beskrivs som en central utgdngspunkt i projektens
tidiga skeden.

For Framtiden Byggutveckling AB, som arbetar med allménnyttig nyproduktion,
framhalls mélséttningen om rimliga hyresnivaer som sérskilt betydelsefull. Detta
innebdr att ekonomiska ramar paverkar vilka l16sningar som beddms mojliga att
genomfora inom projekten, vilket projektchef Mattias Strom beskriver enligt f6ljande:

”Det dr ju dndé bostad med rimlig hyra som dr det viktigaste... ekonomin trumfar.”

Strom beskriver projektet Kvarteret Omstéllningen som ett exempel dér klimatmal
behovde balanseras mot det initiala investeringsbeslutet. Trots att projektet hade
hogre klimatambitioner &n manga av bolagets dvriga satsningar fick det inte
overskrida den ekonomiska ram som faststéllts innan miljé- och klimatmalen
infordes. En mindre utvecklingsbudget fanns tillgdnglig, men anvéndes framst for att
utveckla klimatberdkningsverktyg och kompetens, snarare én for att finansiera 6kade
produktionskostnader.

En liknande ekonomisk styrning framtréder i renoveringsprojektet pd Mandolingatan
39-43, men med delvis andra konsekvenser. Poseidon verkar, likt Framtiden
Byggutveckling AB, inom allménnyttiga principer dér malet om rimliga hyresnivaer
ar centralt, vilket paverkar vilka atgérder som bedoms genomforbara. Bjérn Larsen,
projektchef pa Poseidon, beskriver att projektets huvudsakliga mal &r att sidkerstilla
byggnadens funktion och livslangd i minst 50 &r till, samtidigt som étgérder behdver
anpassas for att undvika kraftiga hyreshdjningar och mdjliggéra kvarboende for
hyresgéster.
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Atgiirder inom projektet hills dirmed p4 en begriinsad niva, medan investeringar i
forsta hand riktas mot byggnadens tekniska system och klimatskal. De ekonomiska
ramarna fungerar ddrmed inte enbart som en begransning, utan dven som en aktiv
styrmekanism for projektets omfattning och ambitionsniva.

Intervjuerna visar vidare att ekonomins styrande roll forstirks av de osékerheter som
préaglar renoveringsprojekt. Carl Molander och Malin Taalomi, energicontroller
respektive miljostrateg hos Poseidon, beskriver hur ekonomin i praktiken fungerar
som en troskel for klimatambitioner, sérskilt 1 projekt dédr osdkerheter och riskpaslag
bidrar till mer kdnsliga kalkyler. Enligt respondenterna innebér detta att
héllbarhetsatgérder ofta prioriteras bort nér budgeten behdver stramas ét.

Emma Lindskog, platschef pd PSAB, beskriver pd liknande sétt att renoveringsprojekt
fran miljonprogrammets tid kéinnetecknas av en hogre grad av osdkerhet dn
nyproduktion, vilket ofta resulterar i att riskpdslag inkluderas i anbuden. Sarskilt
utmanande dr atgérder kopplade till befintliga byggnadsdelar, dar det tekniska skicket
inte alltid ar ként 1 forviag. Osédkerheten paverkar dairmed inte enbart projektens
kostnadsbild, utan dven vilka beddmningen av vilka tekniska l9sningar som é&r
genomforbara.

Denna problematik framtrader dven i relation till dterbruk och cirkuldra
materialfloden. Molander och Taalomi beskriver hur dterbruk ofta forsvéras av
organisatoriska och logistiska begridnsningar, vilket i ménga fall kan gora
aterbrukslosningar dyrare én inkdp av nytt material. Kostnadsproblematiken &r enligt
respondenterna inte enbart kopplad till sjédlva materialet, utan dven till demontering,
paketering, transport, mellanlagring och framtida matchning mot andra projekt.
Intervjuerna visar ddrmed att aterbruk i praktiken innebdr en mer komplex process én
traditionella inkdp, sarskilt eftersom klimatpéverkan fran nya produkter inte fullt ut
prissitts i den ekonomiska kalkylen.

5.1.2 Upphandlingens betydelse

Respondenterna beskriver upphandlingsformen som en viktig faktor for projektens
kostnadsbild och méjligheten att integrera miljo- och hallbarhetsmal. Intervjuerna
visar att val av upphandlingsstrategi paverkar projektens osdkerhet, riskfordelning
mellan aktorer samt forutsdttningarna for att genomfora héllbarhetsrelaterade krav.

I nyproduktionsprojektet Kvarteret Omstéllningen anvinde Framtiden
Byggutveckling AB en konkurrenspréglad dialog, vilket projektchefen Mattias Strom
beskriver som avgorande for att minska osékerheter och mojliggora
konkurrenskraftiga anbud. Genom den dialogbaserade processen fick entreprenérerna
en gemensam forstaelse for projektets hdllbarhetskrav, vilket kommer till uttryck i
hans beskrivning:

”Det var den upphandlingsformen som gjorde det mdjligt, dé alla visste vad de
rdknade pa.”

Strom beskriver vidare att den tydlighet som skapades genom upphandlingsformen

bidrog till att projektet kunde genomforas inom den givna investeringsramen trots
hogt stéllda klimatmal. Enligt honom medférde dessa krav inte ndgra storre
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kostnadsavvikelser, vilket delvis forklaras av att entreprendrernas inte behovde
inkludera omfattande riskpéslag i sina anbud.

P& Mandolingatan framtrader ddremot en annan situation. Upphandlingen beskrivs har
som mer osdker till f61jd av svérigheter kopplade till befintliga byggnadens skick,
vilket enligt respondenterna paverkar bade konkurrenssituationen och projektets
prissittning. Lindskog beskriver en upphandlingsprocess med hoga krav pé erfarenhet
och kompetens, vilket begrinsade antalet anbudsgivare och dirmed mdjligheten att
pressa kostnader. Samtidigt tillimpas en styrd totalentreprenad dér bestéllaren
behaller kontroll dver centrala tekniska 16sningar medan entreprenéren ansvarar for
genomforandet.

Molander och Taalomi beskriver att denna typ av styrning anvénds for att sékerstélla
kontroll 6ver kostnader och projektets omfattning. Genom att styra tekniska l6sningar
och begrénsa atgéirder i exempelvis ldgenheter kan bestdllaren minska risken for
kostnadsokningar och dirmed hélla nere hyresnivaer. Respondenterna beskriver
samtidigt att miljomaéssiga initiativ i hog grad behver rymmas inom redan givna
ekonomiska ramar.

I projekt med hog grad av aterbruk beskrivs upphandlingsformen sérskilt
betydelsefull. Strom beskriver att osdkerhet kring materialtillgang och tekniska
16sningar gjorde det svart att upphandla Kvarteret Aterbruket till fast pris. Projektet,
som likt Kvarteret Omstéllningen utgjorde ett nyproduktionsprojekt med hoga klimat—
och hallbarhetsambitioner, upphandlades darfér som en samverkansentreprenad med
riktpris. Enligt Strom minskade detta behov av omfattande riskpéslag i anbuden, men
resulterade samtidigt i hogre totalkostnader jamfort med mer traditionella projekt.

5.2 Miljomassiga ambitioner

Arbetet med miljomaissig hallbarhet beskrivs pa olika sétt i de studerade projekten,
dér intervjuerna inte visar ndgot enhetligt arbetssitt. Respondenterna beskriver i
stdllet hur héllbarhetsarbetet formas utifran projektens specifika forutsittningar, dér
skillnader mellan nyproduktion och renovering framtrader tydligt. Samtidigt
framkommer att miljoméssiga ambitioner l16pande behover forhélla sig till
ekonomiska, tekniska och praktiska ramar, vilket paverkar hur héllbarhetsatgarder
omsitts i projektens genomforande.

5.2.1 Skillnader i mélstyrning

Respondenterna beskriver att arbetet med miljomaéssig héllbarhet skiljer sig tydligt
mellan nyproduktion och renovering, sérskilt i relation till hur mal formuleras och
omsitts i projektens styrning.

I Kvarteret Omstdllningen beskriver Strom en utveckling mot mer kvantifierbara och
styrande klimatmal. I projektet sattes ett explicit mil om att halvera klimatpdverkan,
fran 400 kg CO2e/m? till 200 kg CO2e/m?. Vid férdigstillandet &r 2025 uppnaddes ett
resultat pa 171 kg COze/m?, vilket enligt Strom visar att klimatméalen fick en tydlig
betydelse i1 projektets genomforande.
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Strom beskriver vidare att denna typ av malstyrning mdojliggjordes genom flera
faktorer, ddr mojligheten att pdverka materialval i ett tidigt skede, tillgang till sérskild
finansiering pa koncernniva samt en dialogbaserad upphandlingsform lyfts fram som
centrala. Han beskriver samtidigt att projektets organisatoriska forutséttningar hade
betydelse for hur klimatmélen kunde omsittas i praktiken.

Respondenterna beskriver vidare att nyproduktionsprojekt i storre utstrackning kan
utgd fran etablerade riktvdrden och mélvérden for klimatpéverkan, vilket skapar
tydligare forutsittningar for uppfoljning och styrning mot uppsatta klimatmal.
Taalomi framhaller samtidigt att vergripande klimatmal &ven finns for
ombyggnadsprojekt, men att forutsittningarna for att omsétta dessa i praktiken skiljer
sig frdn nyproduktion. I nyproduktionsprojekt finns storre mdjligheter att paverka
klimatpaverkan genom val av stomme, grund och material i tidiga skeden, samtidigt
som etablerade klimatberdakningar och riktviarden for koldioxidekvivalenter ger
tydligare stod for mélstyrning.

I renoveringsprojekt beskrivs ddremot berdkningsmetoder, uppfoljningssystem och
arbetssitt fortfarande befinna sig i en utvecklingsfas. Taalomi och Molander
framhaller att byggnaders varierande tekniska forutsittningar gor det svért att
formulera generella riktvirden for klimatpdverkan uttryckt i kg COze per BTA,
eftersom varje projekt praglas av unika forutséttningar och dtgérdsbehov.
Mojligheterna att minska klimatpaverkan beskrivs dérfor i storre utstrackning vara
kopplade till bevarande och aterbruk av befintliga byggnadsdelar.

De forutsittningar som Taalomi beskriver framtrader tydligt i renoveringsprojektet pa
Mandolingatan. Hir saknas motsvarande kvantifierade klimatmal pa projektnivé, och
héllbarhetsarbetet beskrivs 1 stéllet som mer situationsanpassat. Lindskog beskriver att
projektet enligt hennes uppfattning i stor utstrdckning fungerar som ett larandeprojekt,
dér erfarenheter samlas for framtida tillimpningar:

”Mandolingatan tror jag ar ett projekt for dem dir de samlar information infor nya
projekt. Sa det hir projektet blir mer som en kunskapsbank for dem.”

Larsen bekriftar denna bild och beskriver att projektet i forsta hand drivs av mélet att
sakerstdlla byggnadens funktion och livsldngd, medan héllbarhetsaspekter integreras i
de fall de ar forenliga med projektets dvergripande ramar.

Lindskog beskriver vidare att avsaknaden av tydliga klimatmal delvis kan fOrstas
utifrdn den osékerhet som préglar arbete i befintliga byggnader. Nir byggnaders
tekniska skick inte fullt ut kan férutses blir fasta krav svarare att formulera, eftersom
sadana riskerar att leda till hogre riskpaslag och dkade projektkostnader.

5.2.2 Bevarande och praktiska begriansningar

Intervjuerna visar att bevarande av befintliga byggnadsdelar utgor en central strategi i
det studerade renoveringsprojektet. Till skillnad fran nyproduktion, dir
héllbarhetsarbetet 1 hdgre grad kopplas till materialval med lag klimatpaverkan,
beskrivs hallbarhetsarbetet i renovering frimst handla om att undvika rivning och
nyproduktion. Lindskog uttrycker detta tydligt:
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”Den absolut bésta klimatlosningen man kan gora i var bransch, det dr att man inte
sldnger saker utan man behaller dem”

Bevarande framstar dock inte som ett standardiserat arbetssatt, utan kraver aktiva
stallningstaganden i projekten. Mojligheten att bevara paverkas enligt Lindskog av
hur krav och 16sningar formuleras i forfragningsunderlaget, dar mer styrda handlingar
beskrivs kunna begransa utrymmet for alternativa tillvigagangssatt.

I projektet pd Mandolingatan tar detta sig i uttryck genom exempelvis bevarande av
koksstommar och forstiarkning av befintliga balkonger i stéllet for rivning, vilket
enligt Larsen var den ursprungliga planen. Samtidigt beskriver badde entreprendren
och bestillaren att denna typ av atgérd séllan motiveras enbart utifran klimatnytta. I
stdllet kopplas besluten éven till byggnadens funktion, livslingd och
kostnadseffektivitet.

Vidare beskriver Molander och Taalomi att bevarande utgdr den del av
aterbruksarbetet som organisationen i nuldget i storst utstrickning arbetar med. De
framhéller att bevarande, till skillnad frn aterbruk mellan projekt, inte kréver
demontering, transport eller mellanlagring i samma utstrackning, vilket paverkar hur
atgdrderna hanteras i projekten.

5.2.3 Praktiska forutsittningar och styrmedel

Mgjligheten att genomfora miljomassiga dtgirder i renoveringsprojekt beskrivs 1 hog
grad paverkas av praktiska och logistiska forutséttningar. Detta framtréder sarskilt 1
projekt med kvarboende hyresgéster, dér hdansyn till boendemiljd, storningar och
tidsatgang blir avgorande for vilka atgarder som bedoms genomforbara.

Lindskog beskriver att denna typ av projekt stéller hoga krav pa planering och
samordning. Atgirder som innebir omfattande ingrepp eller lingre produktionstid
beskrivs som svara att genomfora, dven nér de ur ett miljoperspektiv bedoms vara
fordelaktiga. Aterbruk av fonster lyfts som ett exempel dér logistiska utmaningar och
okad komplexitet i genomforandet i vissa fall leder till att nya fonster viljs, eftersom
detta bedoms vara mer praktiskt genomforbart i projekt med kvarboende hyresgéster.

Utover genomforandefrdgor framtrader d&ven materialhantering och logistik som
centrala begrinsningar. Flera respondenter beskriver att det saknas etablerade system
for lagring, transport och dteranvindning av material mellan projekt, vilket forsvarar
mojligheten att ta tillvara material som tekniskt sett fortfarande &r anvandbara.

Ett konkret exempel som framkommer i intervjun med Molander och Taalomi ror
hanteringen av fonster i ett tidigare projekt, dir vissa komponenter beddmdes vara
mdjliga att bevara for aterbruk. Trots att fonstren ansags vara i gott skick uppstod
svérigheter kopplade till lagring, vidare anvindning och matchning mot andra projekt.
Aven tidsaspekten kring hur linge materialen skulle behdva mellanlagras innan en
mottagare identifierades beskrivs som problematisk. I det aktuella fallet hanterades
detta genom extern mellanlagring via Aterbruksbyran, en aktdr som arbetar med
lagring och vidareférmedling av byggmaterial {for aterbruk, vilket enligt
respondenterna innebar risk for 6kade kostnader.
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De praktiska begridnsningarna beskrivs dven samspela med externa styrmedel.
Samtliga respondenter beskriver att framtida EU-direktiv i dagsldget har en begransad
direkt paverkan pa pagdende projekt. Molander lyfter sdrskilt den upplevda
otydligheten innan direktiv konkretiseras i nationell lagstiftning. Han beskriver
exempelvis att kommande EPBD-direktiv fordandrats over tid, dir vissa mal justerats
eller tagits bort, vilket enligt honom skapar osékerhet kring vilka krav som faktiskt
kommer att implementeras framdver.

Respondenterna beskriver samtidigt att projekt inom Poseidon och Framtiden
Byggutveckling AB i forsta hand utgér fran kommunala miljomal och interna
riktlinjer, vilka successivt implementeras som krav genom bolagens styrning. Larsen
beskriver vidare att fokus i projekten i hog grad ligger pé att sikerstilla
genomfoOrbarhet inom givna ekonomiska och praktiska ramar, snarare @n att proaktivt
anpassa verksamheten till framtida regelverk.

5.3 Malkonflikter

Samspelet mellan ekonomiska forutséttningar och hallbarhetsambitioner beskrivs
skilja sig mellan nyproduktions- och renoveringsprojekt. Respondenterna lyfter
aterkommande situationer dér héllbarhetsatgarder medfor 6kade kostnader, praktiska
utmaningar eller osékerheter. Samtidigt beskrivs dven exempel dédr ekonomiska och
miljoméssiga mél kan samverka.

Malkonflikterna beskrivs 1 hog grad priglas av de osdkerheter som kénnetecknar
projekten, sdrskilt vid renovering av befintligt bestand. Osékerheterna kopplas bland
annat till kostnader, risknivéer och beddmningar av vilka tekniska 16sningar som &r
mdjliga att genomfora.

5.3.1 Nir malkonflikter uppstar

I renoveringsprojektet framtrader flera konkreta situationer dir hallbarhetsatgérder
medfor kade kostnader eller praktiska utmaningar. Respondenterna beskriver att
mélkonflikterna i dessa fall inte enbart dr kopplade till hogre materialkostnader, utan
dven till osdkerhet, bristande standardisering och behov av projektspecifika
anpassningar.

Lindskog beskriver att aterbruk eller restaurering av befintliga byggnadsdelar ofta &r
mer resurskrivande dn att ersitta dem med nya produkter. Ett tydligt exempel géller
fonster, dar avvdgningen mellan renovering och utbyte innebir bdde ekonomiska och
tekniska dvervdganden:

”Det skulle kanske kosta totalt runt 40—50 000 kr att ta ut ett gammalt fonster... ett
nytt fonster kostar 5 000 kr.”

Utover den direkta kostnadsskillnaden beskriver Lindskog att sddana atgérder ofta
leder till ldngre produktionstid och storre paverkan pa de boende, vilket ytterligare
paverkar projektets genomforbarhet. Avvédgningen beskrivs dirmed inte enbart handla
om materialval, utan &ven om tidsplanering, produktion och boendemil;j6.
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Respondenterna beskriver vidare organisatoriska och logistiska utmaningar kopplade
till aterbrukat material. Avsaknaden av standardiserade métt och etablerade system for
lagring, transport och ateranvéindning mellan projekt beskrivs forsvara
implementeringen av aterbruksldsningar och i vissa fall medfora 6kade kostnader och
fler arbetstimmar.

Molander och Taalomi beskriver samtidigt att Poseidon nyligen har borjat utveckla
rutiner for aterbruk genom miljoplaner och aterbruksplaner som f6ljer projekten fran
forstudie till fardigstéllande. Samtidigt framkommer att organisationen fortfarande
saknar fullt utvecklade arbetssdtt for hantering av aterbrukade byggnadsdelar.

Liknande resonemang framtriader dven i nyproduktionsprojektet. Strom beskriver att
aterbruk och andra hallbarhetséatgérder kan innebéra 6kade kostnader, sérskilt niar
materialtillgdngen dr osdker eller ddr tekniska 16sningar behdver utvecklas inom
ramen for projektet.

Som exempel lyfter Strom Kvarteret Aterbruket, ett projekt med liknande
hallbarhetsambitioner som Kvarteret Omstillningen. Projektet upphandlades som en
samverkansentreprenad med riktpris, eftersom ett fast pris enligt stroém bedémdes
medfora betydande riskpéslag. Projektet beskrivs ha inneburit hogre kostnader 4n mer
traditionella nyproduktionsprojekt, vilket kopplas till osdkerheter kring
materialtillgdng samt behovet av projektspecifika 16sningar relaterade till dterbrukat
material. Detta beskrivs i sin tur hdnga samman med projektets uttalade ambition att
uppfora en byggnad med omfattande inslag av aterbruk.

Malkonflikter framtréder dven i relation till energieffektiviserande atgérder. Lindskog
beskriver att tekniska l0sningar i vissa fall dimensioneras med storre
sakerhetsmarginal 4n vad som bedoms nddvindigt, vilket kan leda till 6kad
materialanvindning och hogre kostnader.

Ett liknande perspektiv aterfinns hos Molander, som problematiserar tilldggsisolering
som atgdrd och framhéller att sddana 16sningar i vissa fall genomfors utan tillracklig
hénsyn till byggnadens faktiska behov. Detta kan innebéra att mer material anvénds
dn vad som ar motiverat, trots att atgirden syftar till att forbattra byggnadens
energiprestanda.

Respondenterna beskriver ddrmed att tgérder som syftar till att forbattra byggnadens
energiprestanda i vissa fall kan innebédra 6kade resursinsatser i form av material och
produktion. Intervjuerna beskriver samtidigt att mélkonflikter inte enbart uppstér
mellan ekonomiska och miljomissiga mal, utan dven i situationer dir olika typer av
atgdrder och 16sningar stélls mot varandra i projektets genomforande.

5.3.2 Nir malen samspelar

Vid sidan av de mélkonflikter som framtréder i intervjuerna beskriver flera
respondenter dven situationer dir ekonomiska och héllbarhetsrelaterade mal kan
samverka. Detta blir sérskilt tydligt i relation till bevarande av befintliga
byggnadsdelar. Flera respondenter lyfter att atgidrder som minskar behovet av rivning
och materialutbyte i vissa fall kan vara bade klimatmassigt och ekonomiskt
fordelaktigt.
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Lindskog beskriver exempelvis att bevarande av befintliga byggnadsdelar ofta ar
fordelaktiga nidr komponenterna fortfarande héller tillrackligt god teknisk kvalitet.
Enligt henne kan detta minska behovet av nya material och omfattande ingrepp
samtidigt som projektets kostnader begrdansas. Hon uttrycker detta enligt f6ljande:

”Den absolut bésta 16sningen ar att man inte slinger saker utan behaller dem.”

Aven Taalomi betonar att bevarande och aterbruk i storre utstriickning bér ses som en
del av héllbarhetsarbetet i renoveringsprojekt, sarskilt med hansyn till den
klimatpdverkan som uppstér vid nyproduktion av material och byggnadsdelar. Flera
respondenter beskriver dirmed att minskat behov av rivning, transporter och nya
material i vissa fall kan bidra till bade reducerad klimatpaverkan och lidgre
projektkostnader.

Liknande resonemang framtrader i intervjun med Strom kring nyproduktionsprojektet
Kvarteret Omstéllningen. Strom beskriver att projektets klimatmal kunde genomforas
inom ramen for den ursprungliga investeringsbudgeten och att de klimatrelaterade
ambitionerna enligt honom inte medforde nagra storre kostnadsokningar. Samtidigt
framkommer att projektets sdrskilda forutsittningar, sdsom utvecklingsmedel och
projektets pilotkaraktér, skapade storre mojligheter att prova alternativa 16sningar.

I projektet pd Mandolingatan beskrivs mdjligheterna att kombinera ekonomiska och
klimatrelaterade mal som mer begriansad. Samtidigt lyfter Lindskog att dialog och
erfarenhetsutbyte mellan aktorer i vissa fall mojliggjort 16sningar dér byggnadsdelar
kunnat bevaras samtidigt som atgérderna beddmts som kostnadseffektiva.
Entreprendrens erfarenhetsbaserade kunskap beskrivs hér som betydelsefull for att
identifiera vilka byggnadsdelar som kunnat behéllas och vilka atgérder som bedomts
praktiskt genomforbara.

5.4  Organisatoriska forutsiattningar

Organisatoriska forutsattningar beskrivs aterkommande som betydelsefulla for hur
avvigningar mellan ekonomiska och miljoméssiga mal gors i projekten.
Respondenterna lyfter sérskilt styrning, ansvarsfordelning och interna arbetssétt som
faktorer som péverkar projektens prioriteringar och beslutsprocesser.

5.4.1 Organisatorisk mognad

I intervjuerna framtrader organisatorisk mognad som en betydelsefull faktor f6r hur
héllbarhetsfragor integreras i renoveringsprojekt. Lindskog lyfter vad hon upplever
som skillnader mellan bolag inom Framtidskoncernen och lyfter att vissa systerbolag
till Poseidon, sdsom Familjebostider, enligt henne har kommit ldngre i arbetet med
aterbruk och klimatatgérder. Enligt henne hanger detta samman med en mer etablerad
kunskapsbank, tydligare arbetssétt samt en mer utvecklad dialog med entreprenorer.

Lindskog beskriver samtidigt att Poseidon, enligt hennes uppfattning, fortfarande
befinner sig i en utvecklingsfas vad géller integreringen av héllbarhetsfragor i
renoveringsprojekt. Hon menar att detta innebér att den egna organisationen i storre
utstrdckning behdver identifiera och driva mdjliga héllbarhetslosningar inom
projekten.
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Denna bild problematiseras dock av Molander och Taalomi, som motsétter sig direkta
jamforelser mellan bolagen. De framhéller att sddana jimforelser dr problematiska
eftersom projekten skiljer sig at i bade omfattning, atgérdsinnehall och
organisatoriska forutséttningar, vilket gor jimforelser svara. De menar att det &r som
att ”jamfora dpplen och paron”, dir skillnader i fastighetsbestand och
projektforutsittningar paverkar hur hallbarhetsarbetet bedrivs i praktiken. Taalomi
menar att skillnaderna inte nddvéndigtvis bor forstds som uttryck for ambitionsnivéer,
utan snarare som en konsekvens av att bolag verkar under skilda forutséttningar och
behov, vilket dven géller utanfoér koncernniva.

Molander och Taalomi beskriver vidare att Poseidon befinner sig i en pagéende
organisatorisk forflyttning, dér rutiner, klimatberdkningar och dterbruksplaner
successivt integreras i projektprocessen. Samtidigt framgér att dessa arbetssétt &nnu
inte fullt ut etablerats inom hela projektorganisationen. Hallbarhetsfragor beskrivs i
hog grad drivas av miljéfunktionen, medan projektorganisationens arbetssétt och
beslutsprocesser fortfarande haller pé att anpassas.

Ledningens prioriteringar framhélls samtidigt som betydelsefulla for hur
héllbarhetsfragor hanteras inom organisationen. Taalomi beskriver ett skifte inom
Poseidon i samband med en ny VD, dir miljo- och klimatfragor fatt en mer
framtradande roll 1 bolagets dvergripande malbild. Enligt henne har detta bidragit till
att fragorna fatt storre uppmirksamhet inom organisationen.

Vidare beskriver Molander att det finns en tydlig skillnad mellan att formulera klimat-
och miljomal pa strategisk niva och att implementera dessa i den operativa
verksamheten. Han framhaller att dvergripande méal och strategier relativt snabbt kan
etableras inom organisationen, medan fordndringen av etablerade arbetssitt, rutiner
och organisatoriska processer beskrivs som betydligt mer tidskrdvande. Detta kopplas
bland annat till att nya arbetssitt, klimatberdakningar och interna verktyg, sdsom
Poseidons KROT-verktyg, successivt behover utvecklas, etableras och integreras i
projektorganisationens ordinarie processer. Samtidigt betonar han att
implementeringen dr beroende av organisatorisk kompetens samt av personer inom
organisationen som aktivt driver frdgorna vidare.

Molander och Taalomi framhaéller dven att forekomsten av nya regelverk och
kravdokument inte 1 sig &r tillracklig for att astadkomma foréndring i praktiken.
Molander beskriver att energi- och hallbarhetsrelaterade krav har funnits under lang
tid, men att implementeringen begridnsas om kraven inte kan integreras i
organisationens rutiner.

Detta framkommer dven i arbetet med aterbruk, dér Poseidon enligt Taalomi utvecklat
miljo- och aterbruksplaner for projekten. Samtidigt beskrivs att interna strukturer och
arbetssdtt fortfarande ar under utveckling, vilket forsvéarar implementeringen 1
praktiken.

Intervjuerna visar dven skilda uppfattningar kring kunskapsutbyte inom koncernen.
Larsen beskriver kunskapsutbytet som bristfélligt och i behov av utveckling, medan
Molander och Taalomi menar att det finns etablerade forum for erfarenhetsutbyte.
Skillnaderna relateras till att olika funktioner inom organisationen moter
héllbarhetsfragorna pa olika sétt. Skillnaderna relateras till att olika funktioner inom
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organisationen moter héllbarhetsfragorna pa olika sétt, dér strategiska och operativa
nivaer beskriver kunskapsutbytet olika.

Molander beskriver vidare organisatorisk mognad som en successiv process dér olika
héllbarhetsfragor far olika genomslag beroende pa hur litta de &r att méta, motivera
och integrera ekonomiskt. Han framhaller att energieffektivisering tidigare varit
relativt enkla att driva, eftersom effekterna kunnat f6ljas upp genom direkta matt
sasom minskad energianvindning i kWh och darmed kopplas till driftkostnader. I takt
med att energisystem fordandras och klimatpaverkan fran exempelvis fjarrvirme
minskar, forskjuts fokus mot mer komplexa fragor sdsom materialval, dterbruk och
resursfloden. Dessa fragor beskrivs som svarare att virdera och kraver mer utvecklade
arbetssitt, vilket gor att beslutsfattandet mer komplext.

Respondenterna beskriver organisatorisk mognad som betydelsefull f6r hur
héllbarhetsfragor hanteras och prioriteras i renoveringsprojekt. Skillnader mellan
bolag inom samma koncern kopplas bland annat till organisationernas arbetssitt,
ledningens prioriteringar, ansvarsfordelning och hur héllbarhetsfrdgor integreras i
projektens ordinarie beslutsprocesser. Respondenterna lyfter samtidigt att bolagen
verkar under olika fastighetsméssiga forutsittningar, dir Poseidon till stor del
forvaltar bostadsbestdnd fran miljonprogrammet. Detta beskrivs paverka bade
renoveringsbehoven och forutsattningarna for hur hallbarhetsarbetet kan bedrivas 1
praktiken.

5.4.2 Bestillarens bolagsform

Intervjuerna belyser hur bestédllarens bolagsform paverkar forutséttningarna for
héllbarhetsarbete i projekten. Lindskog beskriver kommunala aktdrer som generellt
mer Oppna for dialog kring hallbarhetsfrdgor och aterbruk, vilket enligt henne kan
underldtta implementering av miljomassiga atgirder. Vidare framkommer att
kommunala projekt oftare omfattas av krav pa lang livslangd, klimatplaner och
overgripande miljomal, vilket paverkar bade materialval och mdjligheten att arbeta
med dterbruk. Detta beskrivs skapa bittre forutsdttningar for att kombinera
miljoméssiga ambitioner med byggnadens funktion och hyresgisternas behov.

Samtidigt framgar att skillnader mellan kommunala och privata aktorer inte enbart
kan forstas utifrdn bolagsform i sig. Lindskog, som har erfarenhet frdn bade privata
och kommunala bestdllare, beskriver att privata aktorer i hdgre grad styrs av
kortsiktiga ekonomiska mél, vilket enligt henne i vissa fall kan begrénsa utrymmet for
héllbarhetsatgédrder. Hon betonar dock att detta inte bor forstas som en entydig
skillnad, utan snarare som beroende av enskilda aktdrers prioriteringar och
afféarsstrategier.

Larsen beskriver samtidigt hur de kommunala bostadsbolagen verkar inom ramar som
préiglas av bade politiskt formulerade klimat- och héllbarhetsmél samt ekonomiska
begriansningar som paverkar projektens handlingsutrymme. Han lyfter att
beldningsgraden for allménnyttiga bostadsbolag inte far dverstiga 30 %, vilket innebar
att investeringar i Poseidons renoveringsprojekt i stor utstrickning behover
finansieras genom hyresintékter. Samtidigt fors dialog med hyresgaster i
renoveringens tidiga skeden, dér planerade atgarder och deras paverkan pa
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hyresnivder diskuteras i syfte att nd en 6verenskommelse om vilka hyreshdjningar
som kan anses rimliga.

5.4.3 Framtida EU- direktivs paverkan

Respondenterna beskriver att projekten 1 dagsliget frimst styrs av redan etablerade
riktlinjer, klimatmal och krav kopplade till kommunala styrdokument, nationella
initiativ och befintliga branschdverenskommelser. Samtidigt beskrivs ett avvaktande
forhallningssitt till framtida EU-direktiv. Flera respondenter beskriver att fokus i
forsta hand ligger pa att uppfylla redan etablerade och lokalt forankrade maél, snarare
an att anpassa projekten efter framtida eller &nnu ej konkretiserade krav pa EU-niva.

Vidare beskriver Strom att Framtiden Byggutveckling AB utgar frdn kommunala
miljomal, vilka successivt skdrps och implementeras som skallkrav i enskilda projekt.
Han framhaller samtidigt att ndgot mer omfattande arbete med att anpassa
verksamheten till kommande regelverk i nuldget inte bedrivs:

Vi som bolag applicerar de kommunala miljomaélen... sen gor ju inte vi mer dn sa.”

Aven Molander och Taalomi beskriver en avvaktande relation till framtida EU-
direktiv. De beskriver att det dr svért att anpassa pdgaende projekt innan direktiven
konkretiserats i nationell lagstiftning och tydliga krav. Samtidigt lyfter de att krav pé
EU- eller politisk nivd kan paverka det interna arbetet, d& sddana krav upplevs fa
storre genomslag i organisationen.

Molander och Taalomi beskriver dven att Poseidon redan arbetar utifrn befintliga
maél och initiativ, sésom Sveriges Allménnyttas klimatinitiativ och Géteborgs Stads
miljomal. De menar att dessa mal i dagslaget utgor den primira utgangspunkten for
arbetet i projekten.

Vidare framkommer att arbetet inom organisationen i stor utstrickning beskrivs som

en pagdende process, dér fokus ligger pé att successivt utveckla arbetssétt och
kunskap kopplat till klimatfragor.
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6 Diskussion

Foljande kapitel sammanfor resultaten fran kapitel 6 med den teori som presenterades
i kapitel 3 samt fallstudiens kontext i kapitel 5. Diskussionen analyserar det empiriska
materialet i relation till tidigare forskning inom omrédet.

6.1 Varfor fir ekonomiska ramar en styrande roll i
renoveringsbeslut?

Resultatet visar att ekonomiska dvervdganden far en styrande roll i
renoveringsprojekt, eftersom atgirder behdver vara ekonomiskt genomforbara inom
projektets investeringsramar och samtidigt mojliggora rimliga hyresnivaer. I
Mandolingatan 3943 péaverkar detta bade vilka dtgirder som prioriteras och vilken
ambitionsniva projektet bedoms kunna ha i hallbarhetsarbetet. Ekonomi framtrader
ddrmed inte enbart som en frdga om kostnadsniva, utan som en faktor som paverkar
projektets omfattning och ambitionsniva. Detta blir sdrskilt tydligt i projekt dar
omfattande tekniska atgdrder dr nddvéandiga samtidigt som investeringarna behover
anpassas till bolagets ekonomiska forutséttningar.

Detta stimmer 6verens med Lind (2014), som beskriver hur renoveringsbeslut
paverkas av investeringskostnader, framtida driftkostnader, intdktsmdjligheter och
avkastningskrav. I projektet p4 Mandolingatan framstar dessa faktorer som nira
sammanldnkade. Renoveringen syftar inte enbart till att forbéttra byggnadens
energiprestanda, utan dven till att sdkerstdlla 1dngsiktig funktion, driftsdkerhet och
teknisk livslangd over tid. Renoveringen blir ddrmed ett sétt att bevara och forldnga
fastighetens ekonomiska vérde, snarare dn enbart en kostnad kopplad till eftersatt
underhdll, vilket dven lyfts fram av Mjornell och Kurkinen (u.4.).

Samtidigt visar intervjuerna att ekonomisk genomforbarhet i praktiken bedoms utifran
vilka dtgdrder som ryms inom projektets ekonomiska ramar. Bjorn Larsen beskriver
att malet &r att sékerstélla byggnadens funktion i ytterligare 50 &r, men att dtgirderna
samtidigt behdver anpassas for att undvika kraftiga hyreshdjningar och mojliggora
kvarboende. Resonemanget visar att investeringsbeslut inte enbart styrs av tekniskt
behov, utan ocksa av projektets mojlighet att biara kostnaderna utan att skapa orimliga
ekonomiska konsekvenser for hyresgisterna. Detta ligger i linje med Byman och
Jernelius (2013), som framhaller att renoveringar inom miljonprogrammet ofta
begrénsas av ett svagt hyresutrymme, vilket paverkar vilka atgérder som bedoms
ekonomiskt genomforbara.

En central iakttagelse dr déarfor att ekonomin fungerar som ett urvalskriterium for
vilka atgirder som beddms rimliga att genomfora. I renoveringsprojektet prioriteras
atgdrder som kan kopplas till tydliga och relativt forutsidgbara effekter, exempelvis
forldngd livsldngd, minskade framtida underhéllsbehov och forbattrad
energiprestanda. Atgirder vars nyttor uppfattas som mer osikra, l1angsiktiga eller
svara att omsétta i ekonomiska termer far diremot ett mer begrénsat utrymme. Detta
ligger 1 linje med Mjornell och Kurkinen (u.4.), dir renovering beskrivs som ett
potentiellt strategiskt vardeskapande, samtidigt som genomforbarheten péverkas av i
vilken utstridckning atgarderna kan motiveras ekonomiskt.
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Intervjuerna visar dven att renoveringsprojekt praglas av storre ekonomisk osédkerhet
an nyproduktion. Osdkerheter kopplade till befintliga konstruktioner, tekniskt skick
och framtida atgardsbehov gor kalkylerna mer kdnsliga. Emma Lindskog beskriver
detta genom anvindningen av forsiktiga kalkyler och riskpéslag, vilket paverkar vilka
16sningar som beddms realistiska att genomfora. Resultatet visar ddrmed att osékerhet
inte enbart paverkar projektets kostnadsniva, utan dven vilka beslut som fattas i
praktiken. Nir osdkerheten okar tenderar projektet att prioritera 16sningar med
tydligare kostnadsbild och mer forutsdgbara ekonomiska effekter.

Detta bidrar ocksa till att livscykelperspektivet far en mer begrénsad roll i det
praktiska beslutsfattandet, trots att LCC i teori kan synliggora ldngsiktiga kostnader
och besparingar (Mjornell m.fl., 2014). I arbetets teoretiska ramverk lyfts LCC fram
som ett verktyg for att jimfOra atgérders totala kostnad 6ver tid, men i det empiriska
materialet framtréder ett starkare fokus pé investeringskostnad, risk och
genomfOrbarhet i nértid. Det innebdr inte att 1dngsiktiga ekonomiska varden saknar
betydelse, men att de behover vara tillrdckligt tydliga och kalkylerbara for att fa
genomslag i tidiga beslut.

Jamforelsen med Kvarteret Omstéllningen visar att ekonomiska ramar ar styrande
dven 1 nyproduktionsprojekt med hdga klimatambitioner. Mattias Strom beskriver att
projektets miljo- och klimatmal behdvde rymmas inom den investeringsram som
redan faststdllts, samtidigt som projektet hade tillgéng till sirskilda utvecklingsmedel
kopplade till dess pilotkaraktir. Resultatet indikerar ddrmed att hdga
héllbarhetsambitioner forutsétter ett ekonomiskt handlingsutrymme for att kunna
omsdttas 1 praktiken. Skillnaden mellan projekten handlar darfor inte framst om
huruvida ekonomin styr besluten, utan om i vilken utstrackning ekonomiska
forutséattningar mojliggdr mer langtgdende hallbarhetsdtgirder.

Resultatet visar att ekonomiska ramar styr renoveringsbeslut genom
investeringsramar, hyresutrymme och riskhantering. Atgirder som bedoms ge tydliga
och relativt sékra ekonomiska effekter prioriteras darfor framfor atgarder med mer
osékra eller langsiktiga nyttor. Avvidgningen mellan ekonomi och hallbarhet handlar
ddrmed inte enbart om tekniska mdjligheter, utan om vilka atgarder som bedoms vara
ekonomiskt genomforbara inom projektets ramar.

6.2  Varfor far hallbarhetsatgirder begrinsat genomslag i
renoveringsprojekt?

Resultatet visar att hdllbarhetsatgédrder begrinsas av ekonomiska, tekniska och
organisatoriska forutséttningar i projektets genomforande. Trots att bade Poseidon och
Framtiden Byggutveckling AB arbetar utifran tydliga miljo- och klimatmal inom
savil befintligt fastighetsbestand som nyproduktion omsétts dessa mal inte fullt ut i de
konkreta renoveringsbesluten. I praktiken prioriteras atgérder som kan motiveras
utifran teknisk funktion, langsiktig forvaltning och ekonomisk genomforbarhet,
medan mer omfattande klimatatgérder ofta blir svarare att realisera.

Detta blir sérskilt tydligt i arbetet med klimatskalet, diar exempelvis fonsterbyten och
tilldggsisolering innebér en komplex avvidgning mellan klimatnytta,
investeringskostnad och byggnadens tekniska forutsattningar. Resultatet visar att
héllbarhetsatgérder inte frimst bedoms utifrdn maximal klimatprestanda, utan hur vil
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de fungerar inom projektets praktiska och ekonomiska ramar. I renoveringsprojektet
begrinsas handlingsutrymmet dessutom av befintliga konstruktioner, tekniska risker
och osdkerheter kring byggnadens skick, vilket gor att projekten priglas av mer
forsiktiga investeringsbeslut.

Respondenterna beskriver samtidigt att bevarande och dterbruk i manga fall
prioriteras framfor utbyte av material, vilket tyder pa att hallbarhetsarbetet i projekten
inte enbart fokuserar pé att minska energianvindningen. Resultatet pekar i stillet mot
ett bredare livscykelperspektiv, dir dven klimatpdverkan fran materialanvéindning och
byggskede ges 6kad betydelse. Detta ligger i linje med Mjornell m.fl. (2014), som
beskriver hur produktionsrelaterade utslépp blir allt viktigare i takt med att
byggnadernas driftenergi minskar.

Samtidigt visar studien att klimatrelaterade analysverktyg fortfarande har en
begrinsad paverkan pé de faktiska besluten i projekten. Klimatberdkningar, sdsom
Poseidons KROT-verktyg, anvinds visserligen som underlag i planeringen, men
fungerar frimst som stod for diskussion snarare én som avgorande beslutsverktyg vid
val av atgérder. Molander beskriver exempelvis att klimatberdkningar framfor allt
anvénds for att synliggdra klimatpdverkan och skapa underlag f6r resonemang i
projekten, snarare @n for att direkt styra vilka atgérder som viljs. Klimatpaverkan
synliggors didrmed i projekten utan att fa en tydligt styrande funktion 1
beslutsprocessen.

Respondenternas beskrivningar tyder samtidigt pa att den begransade paverkan

inte framst beror pa avsaknad av verktyg eller hédllbarhetsambitioner, utan pé att
implementeringen av nya arbetssitt fortfarande befinner sig i ett tidigt skede.
Respondenterna beskriver att verktyg och riktlinjer for klimatstyrning successivt
introduceras i organisationen, men att det tar tid innan nya arbetssétt far genomslag i
etablerade beslutsprocesser. Pé ett dvergripande plan framstér verktygen som viktiga
for att stdrka héllbarhetsarbetet och skapa 6kad medvetenhet kring klimatpéverkan. I
praktiken tycks deras paverkan didremot fortfarande vara begriansad i relation till
ekonomiska och tekniska beddmningar. Omstéllningen mot ett beslutsfattande dér
miljo- och klimatpéverkan ges storre betydelse handlar ddrmed inte enbart om
utvecklingen av nya analysverktyg, utan dven om organisatorisk implementering och
fordndrade arbetssitt dver tid.

Jamforelsen med Kvarteret Omstéllningen forstarker denna bild ytterligare. I detta
projekt finns storre mdjlighet att integrera hallbarhetsmal redan fran projektets borjan,
bland annat genom storre mojlighet att paverka stomme, materialval och tekniska
16sningar 1 tidiga skeden. Renoveringsprojekt begrénsas i stéllet i hogre grad av
befintliga tekniska strukturer, osékerheter och ekonomiska ramar, samtidigt som
byggnadernas varierande forutsittningar forsvarar anvdandningen av generella
riktvirden och standardiserade klimatmal. Resultatet visar dérfor att projekttypen i sig
paverkar vilka hallbarhetsambitioner som bedoms realistiska att genomfora i
praktiken. Renoveringsprojekt begransas 1 hogre grad av befintliga tekniska
strukturer, osékerheter och ekonomiska ramar, vilket forsvirar maojligheten att
omsitta hallbarhetsmal i konkreta atgérder.

Studien visar att hallbarhetsarbetet i renoveringsprojekt i hog grad formas av
projektens ekonomiska, organisatoriska och praktiska forutsittningar. Samtidigt tyder
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resultaten pa att héllbarhetsfragor fatt en allt storre betydelse i projekten och att
organisationerna successivt arbetar med att utveckla nya arbetssitt och verktyg
kopplade till héllbarhet. Resultatet indikerar dock att integreringen av dessa arbetssétt
fortfarande befinner sig i ett tidigt utvecklingsskede, dir implementeringen successivt
behover forankras i verksamhetens ordinarie beslutsprocesser och arbetsrutiner.

6.3 Hur formas avviagningar mellan ekonomi och
héllbarhet i praktiken?

Avvigningar mellan ekonomi och hallbarhet formas i hog grad av projektets
arbetssitt, beslutsprocesser och praktiska forutséttningar. I Mandolingatan 3943
framtrader detta genom att hallbarhetsdtgirder kontinuerligt behdver forhalla sig till
projektets ekonomiska ramar, etablerade arbetsprocesser och organisatoriska
riskbeddmningar. Intervjuerna visar att hillbarhetsambitioner betraktas som viktiga
inom projektet, men att tgirder samtidigt behover uppfattas som genomforbara och
forutsdgbara for att kunna omsittas i praktiken.

Detta ligger i linje med Nageli m.fl. (2019), som beskriver hur hallbarhetsmal i
renoveringsprojekt formas av ekonomiska och institutionella strukturer snarare 4n av
tekniska begrédnsningar. I projektet pA Mandolingatan blir detta tydligt genom att
atgdrder med positiva miljoeffekter i hogre grad prioriteras nédr de samtidigt kan
motiveras genom ekonomiska nyttor, exempelvis minskade driftkostnader eller
reducerade framtida underhéllsbehov. Hallbarhetsatgérder prioriteras dérfor inte
enbart utifrdn deras klimatnytta, utan utifran hur vél de passar projektets arbetssatt
och ekonomiska ramar. Atgirder som tydligt kan kopplas till ekonomiska besparingar
och som ryms inom projektets befintliga arbetsprocesser tenderar dérfor att prioriteras
1 beslutsfattandet, medan 10sningar som kréver nya arbetssitt eller 6kad samordning
mellan aktorer beskrivs som svarare att implementera i praktiken.

Konsekvenserna av detta blir sarskilt tydliga i relation till energieffektiviserande
atgdrder, dér investeringar innebér hoga initiala kostnader samtidigt som nyttorna
uppstér over ldngre tidshorisonter. Intervjuerna visar att atgérder som forbattrar
byggnadens energiprestanda inte automatiskt bedoms som ekonomiskt motiverande,
trots att de kan bidra till bAde minskad klimatpaverkan och légre energianvindning
over tid. Detta ligger i linje med Mjornell m.fl. (2014), som framhaller att
miljoméssiga och ldngsiktiga virden ofta undervérderas nar ekonomiska analyser
domineras av investeringskostnad och kortsiktig dterbetalning.

Resultatet visar samtidigt att malkonflikter inte enbart handlar om vilka atgérder som
genomfors, utan dven om hur 16sningar utformas i praktiken. Emma Lindskog
beskriver exempelvis att 16sningar kopplade till tilliggsisolering i vissa fall
dimensioneras med storre sikerhetsmarginaler &n vad byggnadens faktiska behov
motiverar. Detta skapar storre trygghet i genomforandet och minskar tekniska risker,
men innebir samtidigt 6kad materialanvindning och hdgre investeringskostnader utan
att den miljoméssiga nyttan nddvindigtvis forbéttras. Resultatet visar ddrmed att
projekten ofta prioriterar 16sningar som upplevs sdkra och forutséigbara framfor mer
behovsanpassade alternativ, d&ven nér dessa skulle kunna vara mer resurseffektiva.

Studien visar samtidigt att avvdgningarna mellan ekonomi och hallbarhet i hog grad
paverkas av projektets mojlighet att successivt integrera nya arbetssétt i den ordinarie
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verksamheten. Detta framtriader tydligt i intervjuerna med Carl Molander, dar
implementeringen av héllbarhetsrelaterade arbetssitt beskrivs som en succesiv
process dir nya rutiner, verktyg och ansvarsfordelningar behover utvecklas och
forankras innan de kan integreras i projektens ordinarie beslutsprocesser.

Samtidigt betonas att denna omstéllning inte enbart &r beroende av nya styrdokument
eller tekniska verktyg, utan dven av att personer inom organisationen har vilja och
handlingsutrymme att prova, utvérdera och successivt etablera nya arbetssitt trots den
osédkerhet detta kan innebéra i projektens genomforande.

I fallstudieprojektet forstérks detta ytterligare genom att renoveringen genomfors med
kvarboende hyresgister, vilket skapar starka incitament att prioritera effektiva
16sningar. Kortare genomforandetid reducerar inte enbart projektets kostnader, utan
begrinsar dven storningar for de boende och minskar projektets samordnings- och
genomforanderisker. Tid framtridder ddrmed inte enbart som en praktisk
projektparameter, utan som en central del av projektets ekonomiska styrlogik.
Hallbarhetsédtgirder som kriver ldngre projekteringstid, 6kad samordning eller
fordndrade arbetsprocesser far darfor svarare att etableras, dven nir de kan motiveras
ur ett langsiktigt klimat- och resursperspektiv.

Liknande monster framtrader i relation till fonsterdtgirder och dterbruk. I intervjuerna
framhalls aterbruk som positivt ur ett hallbarhetsperspektiv, men dé losningarna
samtidigt forknippas med osédkerhet avseende teknisk kvalitet, ansvarsférdelning och
logistik, tenderar mer standardiserade alternativ med tydligare kostnadsbild och lagre
genomforanderisk att prioriteras i projektets beslutprocesser. Projektets beslutslogik
priglas dirmed 1 hog grad av 16sningar som &r organisatoriskt stabila, tidsmassigt
forutsdgbara och ekonomiskt kalkylerbara. Losningar som kraver organisatorisk
omstdllning eller nya former av samordning riskerar darfor att uppfattas som
organisatoriskt kostsamma, dven nir de kan motiveras ur ett 1dngsiktigt
héllbarhetsperspektiv.

Jamforelsen med Kvarteret Omstéllningen visar samtidigt att projekt med tydligt
formulerade och kvantifierbara mal skapar battre forutséttningar for att integrera
miljoméssiga aspekter i beslutsprocessen. Intervjuerna visar att hillbarhetsfrdgorna
ges storre tyngd genom ett tydligare organisatoriskt fokus pa klimatprestanda samt
genom tillgang till sérskilda utvecklingsresurser kopplade till projektets pilotkaraktir.
Hallbarhetsambitioner formas ddrmed inte enbart av tekniska mdjligheter eller
ekonomiska resurser, utan dven av hur projekten organisatoriskt struktureras och vilka
mél som ges legitimitet i styrningen. For forskningsfrdgan innebir detta att
avvigningarna mellan ekonomi och héallbarhet paverkas av hur klimatmal integreras i
projektens ordinarie beslutslogik och vilka organisatoriska resurser som avsitts for att
mdjliggora nya arbetssitt.

Malkonflikterna i renoveringsprojektet formas ddrmed inte framst av brist pa tekniska
16sningar eller hallbarhetsambitioner, utan av hur projektens ekonomiska ramar,
organisatoriska strukturer och riskbedémningar paverkar vilka l6sningar som
uppfattas som mdjliga att genomfora i praktiken. Projektorganisationen tenderar att
prioritera 16sningar som minimerar osékerhet, samordningsbehov och
genomforanderisker i nértid, d&ven nir detta riskerar att begransa mer langsiktigt
héllbara och resurseffektiva alternativ. Avvégningarna mellan ekonomi och hallbarhet
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handlar ddrmed 1 hog grad om organisationens formaga att skapa utrymme for
fordndring inom ramen for projektets krav pd forutsdgbarhet och ekonomisk kontroll.

6.4 Hur piverkar organisatoriska strukturer avvigningar
mellan ekonomi och héllbarhet?

De organisatoriska forutsdttningarna har stor betydelse for hur ekonomiska och
miljoméssiga mél viigs mot varandra i sévél renoveringsprojektet som i
nyproduktionsprojektet. Intervjuerna visar att hdllbarhetsfragor integreras pé olika sétt
1 projektorganisationerna, vilket paverkar vilken tyngd miljoméssiga hansyn ges i
relation till ekonomiska och tekniska dverviganden i det praktiska beslutsfattandet.
Avviagningen mellan ekonomi och hallbarhet formas dédrmed inte enbart av
ekonomiska ramar och tekniska forutséttningar, utan av hur hallbarhetsfragor
integreras 1 projektens ordinarie styrning och beslutsprocesser. Detta ligger i linje med
Lind (2014), som framhaller att organisatoriska strukturer, styrmodeller och
incitament har stor betydelse for hur olika mal prioriteras i fastighetsrelaterade beslut.

Under intervjuprocessen framkom olika beskrivningar av hur hallbarhetskompetens
organiseras och integreras i projektarbetet. Fran ett entreprenorsperspektiv lyftes
exempel dir hdllbarhetsfunktioner i vissa projektorganisationer uppfattas vara mer
direkt integrerade i det 16pande projektarbetet genom sérskilda funktioner och
kontinuerlig nirvaro i projektens praktiska genomforande. Detta beskrevs bidra till att
miljoméssiga hinsyn integreras mer kontinuerligt i projektens avvigningar och
beslutsprocesser.

Representanter frén Poseidon betonade samtidigt vikten av att forsté att olika
organisationer verkar under skilda forutsdttningar, med varierande fastighetsbestand,
projektportfoljer och tekniska utgingslédgen. Dessa faktorer beskrivs paverka bade
projektens genomforande och hur héllbarhetsfragor organisatoriskt integreras i
relation till ekonomiska och tekniska prioriteringar. Skillnader i hur
héllbarhetskompetens organiseras bor dirmed inte forstas som uttryck for
ambitionsnivaer, utan snarare som en konsekvens av att organisationer verkar under
olika projektmissiga och institutionella forutsittningar.

Samtidigt tydliggor intervjuerna att hur héllbarhetsfunktioner integreras i
projektorganisationen paverkar vilken tyngd miljomassiga hansyn ges i projektens
beslutsprocesser och praktiska avvigningar.

Detta blir sérskilt betydelsefullt i renoveringsprojekt, dir osékerheter kopplade till
byggnadens tekniska status och framtida kostnader ger stort utrymme at ekonomiska
riskbedomningar i projektens tidiga skeden. Intervjuerna visar att ekonomiska
kalkyler och investeringsramar i hog grad fungerar som utgédngspunkt for vilka
atgdrder som bedoms genomforbara, samtidigt som héllbarhetsfragor behover
motiveras inom dessa befintliga ramar. Organisatoriska strukturer paverkar dirmed
bade hur héllbarhetsfragor hanteras och vilka l§sningar som bedéms realistiska att
genomfora, sirskilt 1 projekt dir ekonomisk kontroll och riskminimering ges stor
betydelse i beslutsfattandet. Detta kan kopplas till Nageli m.fl. (2019), som visar att
osédkerhet i befintligt byggnadsbestind ofta leder till mer forsiktiga beslut och
begrinsar genomforandet av mer omfattande energieffektiviseringsatgarder.
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Intervjuerna visar dven att organisatoriska prioriteringar paverkar vilka
héllbarhetsatgédrder som ges praktiskt genomslag. Respondenterna beskriver
exempelvis hur dtgidrder med hoga initiala investeringskostnader riskerar att
prioriteras ned eller begriansas nédr ekonomiska kalkyler och investeringsramar ges
foretrade 1 tidiga skeden. Detta ligger i linje med Mjornell och Kurkinen (u.a.), som
betonar att hallbarhetsatgérder ofta utmanas av hoga initiala kostnader trots potentiella
langsiktiga miljomassiga och ekonomiska vinster éver byggnadens livslédngd.

En ytterligare dimension som framtrider i intervjuerna &r skillnaden mellan
kommunala och privata fastighetsbolag. Emma Lindskog beskriver hur privata aktorer
1 hogre grad arbetar utifran marknadsmaissiga avkastningskrav och ekonomiska
incitament, medan allménnyttiga bolag samtidigt behdver balansera ekonomiska
overvdganden mot sociala och politiskt formulerade méal. Detta dverensstimmer med
Byman och Jernelius (2013), som lyfter att allménnyttans ekonomiska
handlingsutrymme begrinsas av bruksvirdessystemet och svarigheter att finansiera
omfattande energieffektiviseringsatgarder genom hyreshdjningar. Avvégningen
mellan ekonomi och héllbarhet formas dirmed inte enbart av projektens tekniska
forutséttningar, utan dven av de organisatoriska ramar som omger beslutsfattandet.

Ledarskapets betydelse framtridder samtidigt som en central organisatorisk drivkratft.
Intervjuerna indikerar att héllbarhetsfragor fatt ett 6kat fokus inom Poseidon under
senare dr, vilket enligt Malin Taalomi kopplas till ledningens prioriteringar och
styrsignaler. Detta tydliggdr hur organisatoriska vérderingar och strategiska
prioriteringar paverkar projektens ambitionsniva och inriktning. Samtidigt paverkas
mdjligheten att genomfora mer omfattande héllbarhetsatgdarder av externa regelverk
och krav pa hogre institutionell niva.

Ett exempel som lyfts fram under intervjuerna &r det reviderade EPBD-direktivet, som
i teorin framstar som ett kraftfullt styrmedel for 6kad energieffektivisering och
minskad klimatpaverkan, men att dess praktiska genomslag hittills varit begrénsat.
Respondenterna beskriver direktivet som svértolkat och otydligt i relation till
projektens konkreta genomforande, vilket skapar osédkerhet kring hur kraven faktiskt
ska omsittas 1 praktiken. For att regelverk i storre utstrdckning ska paverka projektens
beslutsfattande och leda till organisatorisk fordndring kravs ddrmed tydligare och mer
konkretiserade krav som enklare kan integreras i arbetsprocesser och projektstyrning.

Organisatoriska strukturer paverkar darmed vilka 16sningar som uppfattas som
ekonomiskt, tekniskt och organisatoriskt genomforbara. Avvagningen mellan
ekonomi och hallbarhet formas darfor 1 hog grad av projektorganisationens forméga
att integrera nya arbetssitt, hantera osékerhet och skapa utrymme for langsiktiga
héllbarhetsméal inom ramen for projektens ordinarie beslutslogik. Nar ekonomisk
kontroll, riskminimering och genomforbarhet prioriteras i tidiga skeden tenderar édven
projektens organisatoriska strukturer att gynna l6sningar som dr institutionellt
etablerade och forutsdgbara, 4ven nér alternativa 16sningar kan vara mer hallbara 6ver
tid.
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7 Slutsats

Studiens syfte har varit att analysera hur ekonomiska och miljoméssiga mélséttningar
végs mot varandra vid renovering av befintliga flerbostadshus, med sérskilt fokus pa
atgdrder 1 klimatskalet 1 tidiga projektskeden. Genom en fallstudie av ett
renoveringsprojekt inom Poseidons fastighetsbestand, kompletterad med
dokumentanalys och intervjuer, har studien analyserat hur dessa avvéigningar formas i
praktiken. Ett kompletterande nyproduktionsprojekt har inkluderats for att sitta
resultaten i ett bredare sammanhang och belysa hur liknande fragestéillningar kan ta
sig uttryck under olika projektforutséttningar, utan att studien utgor en jimforande
analys 1 strikt mening.

7.1  Avvigningen mellan ekonomi och hillbarhet formas i
projektens praktiska beslutsfattande

Studien visar att avvagningar mellan ekonomiska och miljomaissiga mal vid
renovering av befintliga flerbostadshus frdn miljonprogrammets tid i hog grad formas
av projektens ekonomiska, organisatoriska och praktiska forutsittningar. Atgérder i
klimatskalet bedoms inte enbart utifran deras klimatmassiga nytta, utan dven utifrén
investeringskostnader, teknisk osékerhet, risknivéer, tidsaspekter och krav pa
langsiktig forvaltning.

Resultaten visar att 1osningar som &r ekonomiskt forutségbara, tekniskt beprovade och
mdjliga att integrera i etablerade arbetsprocesser tenderar att prioriteras framfor mer
omfattande hallbarhetsdtgirder. Avvégningen mellan ekonomi och héllbarhet
framtrader dirmed inte frdmst som en direkt konflikt mellan tva separata mal, utan
som en fraga om vilka atgérder organisationen bedomer mojliga att genomfora inom
projektens ekonomiska och organisatoriska ramar. Héllbarhetsmél fir ddrmed storst
genomslag nér de kan integreras i projektens beslutslogik och samtidigt motiveras
utifran ekonomisk kontroll, riskhantering och praktisk genomforbarhet.

Studien visar samtidigt att organisatorisk styrning och ledningens prioriteringar har
stor betydelse for hur hallbarhetsmal omsitts i praktiken. Néar héllbarhetsfragor
integreras tidigt 1 projekten och ges organisatoriskt stod skapas storre mojligheter att
genomfora mer 1dngtgaende héllbarhetsatgarder, trots ekonomiska och praktiska
osédkerheter. Detta framtréder sdrskilt i nyproduktionsprojektet Kvarteret
Omstillningen, dér tydliga klimatmal och sérskilda utvecklingsresurser mojliggjorde
storre handlingsutrymme &n i det studerade renoveringsprojektet.

Resultaten visar dven att integreringen av hallbarhetsfrdgor inom renoveringsprojekt
fortfarande befinner sig i ett relativt tidigt utvecklingsskede. Respondenterna
beskriver samtidigt en tydlig medvetenhet kring hallbarhetsfrdgornas langsiktiga
betydelse, dér organisationerna aktivt arbetar med att utveckla nya arbetssitt,
styrverktyg och rutiner kopplade till hillbarhet. Studien visar dock att
implementeringen dr tidskrdvande och successivt behdver forankras i verksamhetens
ordinarie processer och beslutsfattande. Samtidigt framtridder framtida krav och EU-
direktiv, séisom EPBD, i teorin som betydelsefulla styrmedel for 6kad
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan, medan de i praktiken beskrivs som
otydliga och svéra att omsitta i konkreta projektbeslut innan kraven tydliggjorts 1
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nationell lagstiftning. Detta bidrar till ett mer forsiktigt och avvaktande
forhallningssitt, vilket riskerar att begrinsa styrmedlens praktiska genomslag 1
projektens tidiga skeden.

Studien bidrar ddrmed till en fordjupad forstaelse for hur ekonomiska och
miljoméssiga mal hanteras 1 praktiken vid renovering av befintliga flerbostadshus.
Resultaten visar att avvdgningarna mellan ekonomi och héllbarhet framst kan forstés
som en fraga om hur organisationer hanterar osidkerhet, risk, ekonomisk kontroll och
praktisk genomforbarhet inom ramen for projektens beslutsprocesser.

7.2  Forslag pa vidare forskning

Studien har identifierat flera ekonomiska, organisatoriska och praktiska faktorer som
paverkar avviagningen mellan ekonomiska och miljoméssiga mal i renoveringsprojekt.
Samtidigt har studien avgransats till ett specifikt fall och en kvalitativ ansats, vilket
Oppnar upp for flera relevanta inriktningar for vidare forskning.

En central inriktning dr att vidare undersoka hur ekonomiska beslutsmodeller kan
utvecklas for att tydligare integrera ldngsiktiga miljoméssiga och klimatméssiga
konsekvenser i investeringsbedomningar. Studien indikerar att nuvarande
kalkylmodeller i begransad utstrackning fangar langsiktiga klimatmaissiga nyttor,
vilket paverkar vilka atgérder som framstar som ekonomiskt motiverade i tidiga
projektskeden. Kvantitativa studier som analyserar relationen mellan
investeringskostnader, energibesparingar och klimatpaverkan over tid skulle kunna
bidra till ett mer heltdckande beslutsunderlag.

Vidare finns behov av att undersdka ndrmare hur organisatoriska forutséttningar
paverkar mdjligheten att integrera héllbarhetsmél i renoveringsprojekt. En jamforande
studie mellan kommunala och privata fastighetsbolag skulle kunna bidra med
fordjupad forstaelse for hur skillnader i styrning, incitament och affarsmodeller
paverkar genomforandet av héllbarhetsatgérder i praktiken. Sddan kunskap skulle
kunna bidra till 6kad forstdelse for vilka organisatoriska forutsattningar som framjar
implementeringen av mer langsiktiga och héllbara arbetssitt inom branschen.

Ytterligare en relevant inriktning &r att studera hur externa styrmedel och regelverk,
sasom EU-direktiv och nationella klimatmal, paverkar beslutsfattandet i
renoveringsprojekt. Studien indikerar att dessa styrmedel i vissa fall upplevs som
otydliga eller svara att omsitta i praktiken, vilket begrinsar deras genomslag i
projektens tidiga skeden.

Slutligen skulle vidare forskning kunna undersdka hur osdkerhet i befintligt
byggnadsbestdnd kan hanteras mer systematiskt, exempelvis genom utvecklade
metoder for teknisk inventering och riskbeddmning. Detta skulle kunna bidra till
minskad osékerhet och skapa bittre forutséttningar for att genomfora mer langsiktiga
och héllbara renoveringsatgérder.
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A

Tematisk analysmall

A.1 Tematisk analys ekonomiska avvigningar

det viktigaste... ekonomin trumfar”

ramar

Empiriskt material Kod Analytisk
ansats
Dokumentmaterial visar att lonsamheten i
renovering kan analyseras utifran flera Lonsamhet Deduktiv
centrala parametrar
Poseidon dr sjdlvfinansierat och investerar i
underhall for att starka fastigheternas Sjalvfinansiering | Deduktiv
langsiktiga varde och minska driftkostnader
Det dr ju dnda bostad med rimlig hyra som ar Ekonomiska Deduktiv

II




A.2 Tematisk analys miljomaéassiga avvigningar

Atgirder i klimatskalet (fasad och fonster)
ar centrala for energiprestandan

Empiriskt material Kod Analytisk
ansats
Miljomassig hallbarhet definieras genom
minskad energianvdandning och lagre Livscykelperspektiv | Deduktiv
koldioxidutslapp, utvarderat genom
livscykelanalys (LCA)
Mal om att reducera energiforbrukningen
med 30 procent och klimatpaverkan fran
renovering med 90 procent till ar 2030. Energieffektivisering | Deduktiv

"Den absolut basta klimatlésningen ar att
man inte sldnger saker utan behaller dem”

Aterbruk

Deduktiv

II




A.3 Tematisk analys malkonflikter

kostar 5 000 kr”

Empiriskt material Kod Analytisk
ansats
En central barriar ar konflikten mellan
hoga initiala kostnader for Investeringskostnader | Deduktiv
energirenovering och behovet av forvantad
prestanda
Malkonflikt uppstar sarskilt i tidiga skeden Deduktiv
dar beslut fattas under osakerhet med Osdkerhet
begransat beslutsunderlag.
"Det skulle kosta kanske 40-50 000 kr att Deduktiv
ta ut ett gammalt fonster... ett nytt fonster Kostnadsskillnad

IV




A.4 Tematisk analys Organisatoriska forutsattningar

Empiriskt material Kod Analytisk
ansats

Kommunala aktorer ar generellt mer 6ppna for
dialog kring hallbarhetsfragor. Privata aktorer Organisatorisk | Induktiv

styrs i hog grad av kortsiktiga mal styrning
Ett skifte inom Poseidon i samband med ny VD,
dar miljo- och klimatfragor fatt en mer Organisatorisk | Induktiv
framtradande roll styrning

"Beldningsgraden for allmannyttiga bostadsbolag
far inte 6verstiga 30 %, vilket innebar att

investeringar i Poseidons renoveringsprojekt i Finansiella Induktiv
stor utstrackning behdéver finansieras genom ramar
hyresintikter

Organisatorisk mognad utgor en central
forutsattning for att hallbarhetsambitioner ska | Organisatorisk | Induktiv
kunna omsattas i praktiken mognad




B

Intervjumall

B.1 Intervjumall for projektchef, Kvarteret Omstillningen

Projektbakgrund
Kan du beskriva din roll?

Ekonomi och héllbarhetsaspekter
Hur har ni arbetat for att balansera projektets ekonomiska ramar med de hoga
hallbarhetsambitionerna? Och hur ser du pé resultatet idag?

Om du jamfor, vilka tycker du dr de storsta skillnaderna i ekonomisk risk mellan
ett nyproduktionsprojekt och ett renoveringsprojekt?

Hur arbetar ni med ekonomiska kalkyler i nyproduktionsprojekt likt denna? (LCC,
nuvirde, avkastningskrav)

Hur ser balansen ut mellan hoga initiala kostnader/investeringar och ldngsiktiga drift,
och underhéllskostnader i nyproduktion?

Utférande

Hur har avvédgningen mellan ekonomiska forutsdttningar och hallbarhetsmél paverkat
era val av tekniska l6sningar i projektet, och vilka erfarenheter eller lardomar har ni
tétt fran dessa beslut?

Projektet hade ett storre hallbarhetsfokus &n manga andra. Hur paverkade det

utformningen av ert anbudsforfrdgningsunderlag, och hur upplevde ni att
entreprendrerna har responderat pa dessa krav och ambitioner?

Upphandling

Hur sdg upphandlingsprocessen ut? Skiljde den sig t i jamforelse med tidigare
projekt?

Hallbarhet
Vilka héllbarhetskrav stéller ni pa entreprendren, och hur f6ljs dessa upp 1 praktiken?

Vilka konkreta miljo- och energimal har Kvarteret Omstéllningen (t.ex.
energiprestanda, klimatpaverkan, certifieringar)?

VI



Upplever du att ni kan sétta en hogre héllbarhetsambition i nyproduktion &n i
renovering och vad beror det i sa fall pa?

Finns det 16sningar ni bygger in idag for att mota framtida energikrav?

Hur kommer kommande EU-krav paverka hur ni planerar och genomfor projekt
framover?

Vilka externa krav har haft storst pdverkan pa Kv. Omstillningen?
Hur sdkerstdlls det att projekten foljer koncernens hallbarhetsmél i praktiken?

Var har du tydligast upplevt malkonflikter mellan ekonomi och milj6 1 projektet och
hur 16stes de?

Ovrigt

I manga byggprojekt upplevs ekonomi vara den tydligaste styrfaktorn. Tror du att
projekt med storre hallbarhetsfokus kommer bli vanligare framover, eller kommer
ekonomin fortsatt vara den dominerande faktorn?
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B.2 Intervjumall for platschef, Mandolingatan 39—43

Projektbakgrund
Kan du beskriva din roll i projektet och ert kommande arbete med Mandolingatan?

Ekonomi och héllbarhetsaspekter

Finns det moment dir byggnadens befintliga skick eller konstruktion paverkar
mdjligheten att uppné energieffektivitet, exempelvis vid isolering eller fonsterbyte?

Hur har samarbetet fungerat mellan er och bestéllare dn sé linge, sarskilt i frdgor som
ror hallbarhet och energieffektivisering?

Utforande

Hur mycket utrymme har ni som entreprendr att pdverka de tekniska 16sningarna 1
projektet?

Finns det moment dir byggnadens befintliga skick eller konstruktion kan péverkar
mdjligheten att uppné energieffektivitet, exempelvis vid isolering eller fonsterbyte?

Upphandling

Hur sag upphandlingsprocessen ut?

Haéllbarhet

Ser ni ndgon risk for mélkonflikter mellan ekonomi, tid och héllbarhetskrav i detta
projekt, och hur hanteras de i sa fall?

Finns det arbetssitt eller Idsningar i detta projekt som ni tror kommer bli vanligare
framover, t.ex. i kravstéllning pa energieffektivisering eller héllbarhetsfragor?

Hur upplever du projektets hallbarhetsambitioner 1 jamforelse med andra
renoveringsprojekt ni arbetar med? Ar de hogre, ligre eller inom “standard”?

Finns det ndgra héllbarhetskrav eller l1osningar i projektet, som ni upplever kan skapa
sarskilda utmaningar i produktionen, exempelvis i relation till kostnader, tidsplan eller
genomforbarhet?

Ovrigt
I manga byggprojekt upplevs ekonomi vara den tydligaste styrfaktorn. Tror du att

projekt med storre hallbarhetsfokus kommer bli vanligare framover, eller kommer
ekonomin fortsatt vara den dominerande faktorn?
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B.3 Intervjumall for projektchef, Mandolingatan 39—43

Projektbakgrund
Kan du beskriva din roll?

Kan du kort beskriva projektet pd4 Mandolingatan 3943, fran tidiga strategiska beslut
till planerat fardigstdllande?

Projektet dr i ett tidigt skede, men har projektets prioriteringar sahér 1dngt hunnit
utvecklats/justerats under resans gang?

Ekonomi och héllbarhetsaspekter

Har ekonomiska ramar péaverkat arbetet med hallbarhetsétgirder i projektet pa nigot
satt?

Har négra sérskilda hallbarhetskrav eller mal varit styrande i de ekonomiska
avvégningarna?

Hur arbetar ni med LCA respektive LCC?

Upphandling

Hur har upphandlingsprocessen varit utformad i projektet?
Hallbarhet

Hur arbetar ni med hallbarhet i stort (inkl. aterbruk) inom det specifika projektet, samt
ovriga “standardiserade” renoveringsprojekt?

Finns nagra konkreta héllbarhetskrav eller mal som vintas styra projektet?
Hur arbetar ni med energieffektivisering i projektet?

Upplever ni att energieffektivisering dr ett omrade dir branschen har kommit 1angt,
eller finns det fortfarande utvecklingspotential?

I tidigare intervjuer har det framkommit uppfattningar om att vissa systerbolag inom
koncernen har kommit ldngre i arbetet med hallbarhetsaspekter i projekt, hur ser du pa
detta? Vad tror du kan ligga bakom eventuella skillnader, och hur arbetar ni med att
dela erfarenheter och dra lairdom av varandra pé koncernniva?

Finns det specifika komponenter dir alternativa 16sningar har varit aktuella? I sé fall
varfor landade man i det slutgiltiga alternativet?

Hur ser mgjligheten till kunskapsutbyte inom koncernen ut?
Hur arbetar ni proaktivt for att méta framtida miljo och hallbarhetskrav?

Sa hir langt, skulle du sdga att det har uppstatt nagra tydliga malkonflikter nir det
kommer till ekonomifragor och miljo- och héllbarhetsfragor.
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Ovrigt
I manga byggprojekt upplevs ekonomi vara den tydligaste styrfaktorn. Tror du att

projekt med storre hallbarhetsfokus kommer bli vanligare framover, eller kommer
ekonomin fortsatt vara den dominerande faktorn?



B.4 Intervjumall for Energicontroller och miljostrateg, Poseidon

Projektbakgrund
Kan ni beskriva era roller?

Ekonomi och héllbarhetsaspekter

I tidigare intervjuer framkom att ekonomiska ramar ofta paverkar vilka
héllbarhetsatgdrder som genomfors. Hur vl stimmer detta med er erfarenhet inom
Poseidon?

Kan ni ge exempel pé situationer ddr miljodtgérder har lett till kostnadsbesparingar i
renoveringsprojekt? Hur tas sddana erfarenheter tillvara och omsitts i efterfoljande
projekt?

Hallbarhet
Finns det etablerade rutiner eller strategier for materialdteranvandning i era projekt?
Hur tillimpas dessa i praktiken?

I tidigare intervjuer har det framkommit att vissa systerbolag inom koncernen anses
ha kommit ldngre i sitt hallbarhetsarbete. Hur ser ni péa dessa skillnader? Vad tror ni
forklarar dem, och hur arbetar ni med erfarenhetsutbyte och ldrande inom koncernen?

I Mandolingatan-projektet saknas kvantifierade klimatmal. I vilken utstrackning &r
detta representativt for renoveringsprojekt inom Poseidon och koncernen i stort?

Hur ser ni pa behovet av att redan idag anpassa projekt till kommande krav frén EU-
direktiv och andra ramverk? Fors det ndgon dialog kring detta inom bolaget eller pa
kommunal niv4?

Finns det pidgaende initiativ inom Poseidon for att mer systematiskt integrera klimat-
och hallbarhetskrav i projekt? Hur ser dessa i sa fall ut?

Organisatoriska forutsattningar
Hur skulle ni beskriva den organisatoriska mognaden inom Poseidon nér det géller
miljofragor i renoveringsprojekt?

Har ni exempel pd samverkan mellan bestillare och entreprendrer som har bidragit till
forbattrade hallbarhetslosningar? Vad var i sa fall avgorande for utfallet?

Ovrigt

I manga byggprojekt upplevs ekonomi vara den tydligaste styrfaktorn. Tror du att
projekt med storre hallbarhetsfokus kommer bli vanligare framover, eller kommer
ekonomin fortsatt vara den dominerande faktorn?
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