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SAMMANFATTNING

Byggbranschen stalls infér stora prévningar med hogt satta mal inom klimat- och energipolitiken och
en omfattande paverkan pa naturmiljon till foljd av dess stora material- och energiomsattning.
Demonstrationsprojekt i byggbranschen anses vara ett viktigt steg i utvecklingen av ny byggteknik,
men samtidigt finns det ett gap mellan goda resultat som demonstrationsprojekten kan uppvisa och
det traditionella arbetssattet (Femenias, 2004) . Samtidigt som det finns ett behov av satsningar pa
miljdanpassad nyproduktion, finns det ocksa ett stort behov av god forvaltning av vara befintliga
byggnader. Bebyggelsen som helhet fornyas valdigt langsamt; drygt 90 procent av de hus som finns
ar 2020 ar redan byggda (Miljovardsberedningen, 2004). Byggnaders driftsskede har en betydande
del i bygg- och fastighetssektorns miljopaverkan (Byggsektorns kretsloppsrad, 2001), vilket staller
hoga krav pa fastighetsbolag och fastighetsforvaltare.

Syftet med denna rapport ar att belysa fastighetsforvaltarens roll i arbetet mot en hallbar utveckling,
men ocksa den eventuella problematik som rader med forvaltning av fastigheter som byggs som
miljoprojekt. | fallstudie utvarderas forvaltningen av ett ekologiskt flerbostadshus i Géteborg som
byggdes pa slutet pa 1990-talet. Byggnaden var vid produktionstillfdllet ett uppméarksammat projekt,
ett projekt som skulle synliggora det naturliga kretsloppet och mdjliggéra ny miljoteknik. Studien har
innefattat dokumentgranskning och intervjuer av personal i nara anknytning till drift och skotsel av
fastigheten sedan byggnaden stod fardigstalld. Fallstudien har ocksa inneburit en ndrmare
granskning av organisationsstrukturen hos fastighetsbolaget i fraga, som 6ver tid utvecklats till en allt

mer kundnara organisation.

Resultaten av fallstudien visar pa stor problematik kring den miljéteknik som installerades i
fastigheten och manga av de attribut som kannetecknade byggnaden som ett ekologiskt projekt har
idag bytts ut eller ar ej i funktion. Till foljd av bristande kompetens och erfarenhet av miljotekniska
system hos saval fastighetsforvaltaren som branschen i 6vrigt, har byggnaden upplevts som ett
problematiskt inslag i fastighetsbestandet. Material som sarskilt valts med hansyn till lang livslangd
och minskad resursférbrukning visade sig innebdra ett 6kat underhallsarbete. Resultaten visar ocksa
pa bristande uppféljning av projektet som i sin tur resulterat i att viktiga erfarenheter gatt om miste.
Forfattaren rekommenderar fastighetsbolag eller byggherrar att for framtida
miljo/demonstrationsprojekt innefatta byggnadens hela livslangd i projektets malbild och pa sa vis
faststalla vad projektet staller for krav pa driftspersonal, entreprenérer, saval som framtida
hyresgaster. For att utnyttja framtida miljo/demonstationsprojekts potential bor projektet foljas upp

med en utvardering dar dven aspekter gallande driften ingar.

Fallstudien har ocksa visat pa majliga konflikter mellan byggnaders miljoprestanda och hyresgasters
behov och 6nskemal hos en kundnara fastighetsforvaltning. Organisationsstrukturen hos
fastighetsbolaget visar pa en bristande helhetssyn pa byggnaden, dar kommunikationsvdagarna inom
organisationen ar langa och manga aktorer ansvarar for olika delar av fastighets drift. Utvecklingen
till att satta kunden (hyresgasten) i fokus snarare an sjalva byggnaden kan resultera i att
hyresgéasternas behov vager tyngre an forbattrad miljoprestanda. En bristande helhetssyn pa

byggnaden kan resultera i att forbattringar hos enskilda byggnaders miljoprestanda inte upptackts,



att fokus snarast laggs pa fastighetsbestandets storsta "bovar”. Forfattarens rekommendation till
bostadsforvaltare i en kundorienterad organisation ar darfor att Identifiera nyckelpersoner inom
organisationen som ar nara kopplad till fastigheten. Har denne person tillrackligt med kompetens for
att se mojligheter till forbattringar gallande drift och underhall? Hur ska denne person undga
konflikter mellan byggnaders miljoprestanda och hyresgéasters behov och 6nskemal? En majlig
|6sning till att ateruppta helhetssynen pa byggnaden att dr inféra en "husvard” som komplement till
en mer vanligt férekommande kvartersvard eller bovard. En sadan “husvard” skulle innebara en
viktig lank mellan byggnaden och fastighetsbolaget, pd samma satt som kvartersvarden/bovarden
idag utgor en lank mellan hyresgasten och fastighetsbolaget.



ABSTRACT

The building sector faces major trials due its impact on the natural environment and to ambitious
goals in climate and energy policies. Demonstration projects in the building sector are considered
important in the development of new construction techniques. There is however, a knowledge gap
between the good results that demonstration projects can provide, and building techniques
traditionally used (Femenias, 2004). While there is a need for environmentally improvements in the
construction of new buildings, there is also a great need for good management and renovation of
existing buildings. The built environment is renewed very slowly; over 90 percent of the houses that
will exist in 2020 are already built (Miljévardsberedningen, 2004). The operational phase of buildings
causes a great deal of the environmental impact of the construction and property sector
(Byggsektorns kretsloppsrad, 2001). Real estate managers and property owners therefore play an

important part in the sustainable development of the build environment.

The aim of the thesis is to highlight the real estate manager's role in working towards sustainable
development, but also to identify potential problems regarding managing demonstration projects in
the building sector. The case study evaluates the real estate management of a demonstration project
build in the late 1990s in Gothenburg, Sweden. The aim of the demonstration project was both to
allow new environmental technology in a new-build residential house, but also to provide a symbol
for the circular flow of environmental resources. The case study includes document reviews in
combination with interviews of personnel in close connection with the operation and maintenance of
the building. The case study also involves a detailed study of the organizational structure of the real

estate company, which over time has evolved into a more consumer-oriented organization.

The results of the case study indicate that the environmental technologies installed as part of the
demonstration project has later been replaced or is not functional. Many of the attributes that
characterized the building as an ecological project have been lost. The building is today perceived as
any other building within the property stock. Historically though, the building has been perceived as
a problematic element of the housing stock due to lack of skills and experience among the personnel
involved in managing the building. Indoor building materials that were intentionally chosen for
reduced resource consumption actually caused an increase in maintenance. The results of the case
study also show a lack of evaluation of the project and that important experience has gone lost. For
future demonstration projects in the building sector, the author recommends including the building’s
entire lifespan in the project description, specifically the operational phase. In doing so, the future
needs and requirements regarding operation and maintenance can be planned for. It should also be
determined whether the project requires a special behaviour of the future tenants. Furthermore, in
order to fully take advantage of future demonstration projects the projects should be properly

evaluated, including experiences from operation and maintenance work.

The case study has also shown the potential conflict between the environmental performance of
buildings and tenants' needs and wishes in consumer-oriented property management. Furthermore,
the way the operation and maintenance is organized shows a lack of holistic view of the buildings.

There are many different actors involved in different areas of each building’s operation and



maintenance. Focusing on the consumer (the tenant) rather than the building itself can result in
tenants' needs outweighing improvements in the environmental performance of buildings. A lack of
holistic approach to each building within the building stock can result in focusing only on the worst
cases, and that environmental improvement of other buildings is overlooked. The author's
recommendation for consumer-oriented housing companies is to introduce a “building governor” as
the new connection between the building and the housing company. This “building governor” should
have the skills and experience to identify opportunities in improvements of operation and
maintenance of each building within his/her responsibility to revitalize the loss of holistic view of
buildings. This would be a much needed compliment to the commonly seen “tenant governor” in
consumer-oriented housing companies that normally acts as the connection between the tenants

and the housing company.

Vi



TAack

Arbetet med den hér rapporten har varit en lang resa som varit mycket larorik och spdnnande, men
den har ocksa varit tung och... outhardlig. Vissa stunder har arbetet kants o6vervinnerligt, som att jag
aldrig skulle komma i mal. Jag har under aret som gatt oroat mig fér framtiden som nyutexaminerad
civilingenjor, med en fantastisk utbildning i bagaget men med en stor osdkerhet kring vad nasta steg
skulle vara. Nar jag nu lagger sista handen pa arbetet ser jag dock tillbaka pa tiden med stor
tacksamhet. Tack vare erfarenheterna fran detta examensarbete och fran inspiration fran de
personer jag har kommit i kontakt med under tiden, har jag kommit till insikt med att jag vill fortsatta
mina forskningsstudier. Jag har blivit inspirerad av andra doktorander och uppmuntrad av
handledare, familj och vanner. Arbetsprocessen har varit mycket larorik. Jag kommer att ha stor
nytta av dessa erfarenheter i min kommande forskning och ar oerhort tacksam for det stod jag fatt

under resans gang.
Med detta vill jag rikta ett stort tack till de som gjort det har arbetet mojligt:

Tack till Owe, Henrik, Bengt och alla andra inom Bostadsbolaget jag kommit i kontakt med. Utan er
tid och utan er hjalp hade detta arbete inte gatt att genomfora. Ni har hjalpt mig att fa fram de data

jag efterfragat och stallt upp med att besvara fragor ni sdkert undrat varfor jag stallt!

Tack till Birgit och Mathias. Birgit, din forskning har varit ett stort stod for mig. Jag hoppas du
kommer kunna dra nytta av min. Mathias, tack for hjdlpsamma kommentarer. Det har varit

spannande att hora om din tid som nybliven doktorand. Lycka till med fortsattningen!

Ett stort tack ocksa till Kikki. Du har hjalpt mig fatta mod till vidare forskningsstudier. Du har varit en
stor kalla till inspiration och jag ar mycket glad 6ver att ha fatt arbeta med dig. Vi ses pa framtida

konferenser!

Slutligen vill jag rikta ett tack till min familj och min sambo for allt stod och all kédrlek. Med er hjalp

har jag kunna vanta ut det ratta tillfallet. Utan er hade jag inte kunnat vara dar jag ar idag. Tack!

Mari

Stockholm, oktober 2010
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1 INLEDNING
Riksdagen beslutade 2009 om nationella energi- och klimatmal. Bland annat ska energianvdandningen
i den svenska bebyggelsen 2050 ha halverats jamfort med ar 1995. Ett delmal ar att minska
energianvandningen med 20 procent till ar 2020. Sveriges byggindustrier menar att for
flerbostadshus medfor detta att energianvandningen ska halveras i ca 700 000 lagenheter (Sveriges
Byggindustrier, 2010). Riksdagen har ocksa beslutat om ett antal nationella miljokvalitetsmal. Flera av
dessa mal ber6r bostadernas negativa miljopaverkan, direkt eller indirekt. Byggnadssektorn har en
omfattande paverkan pa naturmiljon, sektorn svarar for en stor del av material- och
energiomsattningen. Byggnadssektorn i Sverige kallas exempelvis ibland for "40 % -sektorn” eftersom
den star for i storleksordningen 40 procent av energi- och materialanvandningen och en vasentlig del
av avfallet (se exempelvis Byggsektorns Kretsloppsrad, 2001). Byggnadssektorns uppgift ar att
tillhandahalla byggnader och anlaggningar for att manniskor ska kunna leva ett bra liv, allt fran
bostader, skolbyggnader och arbetsplatser till broar, vdagar och ledningar. En betydande del av var

byggda miljo syftar till att tillfredsstélla vart behov av en varm, trygg och fungerande bostad.

Ofta talas det i miljosammanhang om forbattringar gallande nyproduktion, att det ar viktigt att
miljéanpassa byggandet och att bygga miljdanpassade hus eller stadsdelar. Det finns manga typer av
projekt som syftar till att skapa miljdanpassade bostdader. Green (2006) beskriver en utveckling sedan
1970-talet fran enbostadshus, via byggande av ekobyar till ny- och ombyggnad av flerbostadshus.
Sjalva byggnadsprocessen utgor dock en brakdel av byggnadens hela livslangd. Det ar under
brukstiden som merparten av byggnadens energiférbrukning sker (ca 85 procent enligt exempelvis
Adalberth, 2000). Och dven om mycket material gar at for att bygga ett hus, ar resursatgangen
manga ganger storre nar huset anvands (Elfors och Svane, 2007). Genom att stélla hogre krav pa de
byggnader vi bygger idag, skapar vi mojligheter for forbattringar i framtida stadsbyggnad. Men
samtidigt leder byggnaders langa livsland till att bebyggelsen som helhet fornyas valdigt langsamt.
Drygt 90 procent av de hus som finns ar 2020 ar redan byggda, halften av dagens bostadsbestand ar
byggt fore 1965 (Miljovardsberedningen, 2004). Darfér maste ocksa det befintliga bestandet
forbattras for att den negativa miljopaverkan fran hela bebyggelsen ska kunna minska rejalt inom ett
par generationer. Detta kan gbras pa tva satt: antingen genom ombyggnad eller stegvis som en del av

forvaltningen.

1.1  SYFTE OCH MAL

Syftet med rapporten ar att belysa fastighetsférvaltarens roll i arbetet mot en hallbar utveckling, men
ocksa den eventuella problematik som rader med forvaltning av fastigheter som byggs som
miljoprojekt. | fallstudie utvarderas forvaltningen av ett ekologiskt flerbostadshus i Goteborg som
byggdes pa slutet pa 1990-talet. Byggnaden var vid produktionstillfdllet ett uppméarksammat projekt,
ett projekt som skulle synliggéra det naturliga kretsloppet och maojliggéra ny miljéteknik. Genom att

utvardera forvaltningen av denna fastighet ska féljande fragor kunna besvaras:

= Hur ”eko” ar Ekohuset idag? Lever det grona tankesattet kvar inom foérvaltningen eller

avstannade det i och med att byggnaden fardigstalldes?



= Skiljer sig forvaltningen av det ekologiska projektet gentemot 6vriga fastigheter i
fastighetsdgarens bestand?

= Vilka lardomar och erfarenheter kan projekt Ekohuset bidra med?

Rapporten riktar sig till fastighetsforvaltare och fastighetsagare, speciellt forvaltare och dgare av
flerbostadsfastigheter, som intresserar sig for att forbattra sina fastigheters miljéprestanda.
Rapporten riktar sig ocksa till de som verkar inom, eller intresserar sig for Organisering for Miljon
(detta resonemang kommer att beskrivas i senare delar av rapporten). Ett underliggande syfte med
rapporten ar darfor att utforma fallstudien pa sa satt att deltagarna i detta forskningsprogram

kommer att kunna dra nytta av resultaten i deras fortsatta arbete.

1.2 RAPPORTENS UPPLAGG

Rapportens tre inledande kapitel syftar till att skapa en forstaelse for varfor denna studie publiceras
och hur arbetet bakom rapporten har lagts upp. Fallstudien har inneburit, f6r mig, tidigare
obeprovad studiemetodik. | och med forhoppningen att resultaten i denna studie ska kunna
anvandas i framtida forskningsprojekt och att eventuella misstag som gjorts under arbetets gang ska
vara tydliga for lasaren, har det kdnts betydande att ldgga en betoning pa den metodik som anvants.

Likasa varifran jag hamtat inspiration. Detta presenteras i kapitel 3.

Kapitel 4 och 5 utgér en redogorelse for kunskapslaget inom flerbostadsforvaltning och miljoomradet
idag. Syftet har varit att ta reda pa och presentera de miljoproblem som ar kopplade till
fastighetsforvaltning samt hur bostadsforvaltare arbetar med, och skulle kunna arbeta med dessa
fragor. Denna kunskap har varit viktig for att kunna placera fastighetsagarens miljdarbete i ett
sammanhang, samt att skapa en tydligare forstaelse for de aspekter som inom branschen anses mest

betydande.

Rapportens kdrnpunkt, fallstudien, utgor kapitel 6, 7 och 8. Inledningsvis beskrivs fastighetsbolaget i
fraga, Bostadsbolaget i Goteborg, och deras avsikt med det ekologiska huset pa Lindholmen. Det ar
forvaltningen kring denna byggnad och byggnadens miljoprestanda som ar fallstudiens fokus. Kapitel
9 utgor fallstudiens analys. Har utvarderas malbilden med projekt Ekohuset. Har stélls ocksa
byggnadens miljéprestanda mot hur fastighetsférvaltningen organiserats sedan byggnaden stod
fardigstalld.

| kapitel 10 diskuteras avslutningsvis de fragestallningar som presenterats i rapportens syfte. Har
presenteras ocksa mina egna tankar kring de resultat jag kommit fram till, en kortare diskussion av

vald studiemetodik och de problem jag stott pa vagen.

2 BAKGRUND
Detta kapitel utgor bakgrunden till den har rapporten. Tre aspekter har legat som bakgrund till
arbetet. For det forsta, den stora miljopaverkan som byggnadssektorn orsakar och
fastighetsférvaltarens ansvar att skéta byggnaden i dess driftskede. Fér det andra,

demonstationsprojekt som “fenomen” inom byggbranschen och i vilken man dessa anses vara



betydande foér branschen. Den tredje aspekten ar forskningsstudier gjorda inom

forskningsprogrammet OrM, vars arbete till viss del paverkat valet av metod i rapportens fallstudie.

2.1  VIKTEN AV GOD FORVALTNING

Ett gemensamt forsok till att klarlagga de betydande miljdaspekterna fér byggnadssektorn gjordes ar
2000 av Byggsektorns Kretsloppsrad. | utredningen har paverkan pa manniskors hélsa arbetats in i
varderingen av byggsektorns miljopaverkan, liksom att miljépaverkan beraknats enligt principerna
for livscykelbedémningar. Utredningen genomfordes enligt miljdledningsprinciperna i standarden ISO

14000 och féljande miljdaspekter bedémdes som betydande:

= Energianvandning under forvaltningsskedet for uppvarmning och el for teknisk drift orsakar
enligt LCA-berakningarna den storsta miljopaverkan.

=  Materialanvandning, inkl avfallshantering, under produktion och férvaltning orsakar enligt
LCA-berakningarna den nést storsta miljopaverkan. Atervinning har betydelse da den minskar
anvandningen av naturresurser.

= Anvandning av farliga @mnen under produktion och drift har stor paverkan pa ekosystem och
manniskors halsa. Riskerna ar otillrackligt kanda och forsiktighetsprincipen foranleder en hog
vardering.

= Utformning, byggande samt drift och underhall av byggdelar och system paverkar
luftkvaliteten i bostader och lokaler. Radon, fuktskadade hus och otillracklig ventilation
innebar 6kad risk for ohalsa.

= Utformning, byggande samt drift och underhall av byggdelar och system som paverkar
ljudkvaliteten i bostader och lokaler. En stor andel av befolkningen ar dagligen stérda av
trafiken och av grannar p g a otillracklig ljudisolering. (Kalla: Byggsektorns kretsloppsrad,
2001)

Kretsloppsradet betonar med detta en betydande slutsats i miljoutredningen, att den pa ett tydligt
satt slar fast driftsskedets stora betydelse for bygg- och fastighetssektorns miljépaverkan

(Byggsektorns kretsloppsrad, 2001).

Till f6ljd av miljéutredningens resultat har Byggsektorns kretsloppsrad tagit fram fyra 6vergripande
miljomal fér byggsektorn. Malen handlar om energianvandning, materialhushallning, utfasning av
farliga @mnen och sadkerstéallande av god innemiljo. Det ar stora fordndringar det handlar om, bade
géllande de ndarmsta aren som femtio ar framat. Sedan hosten 2006 galler lagen om
energideklaration i Sverige. Lagen, som &r skapad till foljd av direktiv pa EU-niva, verkar for att bade
befintliga och nyproducerade byggnader ska bli mer energieffektiva. Energideklarationen ska
innehalla forslag till atgadrder som kan férbattra byggnadens energiprestanda och ska ge
referensvarden sa att byggnader lattare ska kunna jamféras. Enligt lagen skulle alla hyres- och
bostadsrattshus, lokaler och specialbyggnader éver 1000 kvm ha genomgatt en energideklaration till
arsskiftet 2008/2009 (Boverket 2009). | juni 2010 publicerades ett beslut om energi- och miljomal
fattat av organisationen Fastighetsdgarna, som innebar att organisationens medlemmar ska
effektivisera sin energianvandning med 20 procent till ar 2020 jamfort med ar 2008 och att inga

fossila branslen ska anvandas fér uppvarmning av byggnader (Fastighetsagarna, 2010).



Bygg- och fastighetsbranschens ataganden kan i vissa fall anses orimliga att uppna. Men samtidigt

visar dessa ataganden pa en tilltro att stora forbattringar kan, och bér, goras.

2.2 DEMONSTRATIONSPROJEKT I BYGGBRANSCHEN

| Sverige har byggande av miljdanpassade bostdder sedan 1970-talet gatt fran enbostadshus, via
byggandet av ekobyar till ny- och ombyggnad av flerbostadshus. De senaste decennierna har ett stort
antal byggnadsprojekt genomforts som kan klassas som byggande fér en hallbar utveckling.
Thuvander (2004) har samlat exempel pa sadana projekt som byggts i Goteborgsomradet. | skriften
”Byggande for en hallbar utveckling i Goteborg” sammanfattar hon ett 30-tal exempel pa
byggnadsprojekt som stracker sig fran borjan pa 80-talet och 20 ar framat i tiden. Thuvanders
exempel visar pa en stor spannvidd mellan projekten. Ibland &r sjdlva byggnaden i fokus, i vissa fall ar
det genomgorandeprocessen som ar det mest intressanta. Det finns ocksa stora skillnader mellan
angreppssatt och losningar, och mellan projektens ambitioner och mal. Green (2006) beskriver
Hammarby Sjostad och Vastra Hamnen, omraden som bada planerades och bérjade byggas pa 1990-
talet, att handla om hur politiker genom beslut om mal och planer, och med ekonomiska styrmedel,
forsoker paverka byggherrar och fastighetsdgare att bygga hus med hallbar energianvandning. Ett
demonstrationsprojekt kan alltsa inkludera allt fran en enskild byggnad till storre stadsdelsomraden,

och projektets malsattning kan sattas av byggherre saval som av politiker och stadsplanerare.

Sa hur ser kopplingen ut mellan dessa demonstrationsprojekt och det traditionella byggandet?
Femenias (2004) noterar att det hallbara byggandet har blivit ndgot som ligger utanfér det ”"vanliga”
sattet att bygga. Femenias (2004) menar att gapet mellan de goda resultat som
demonstrationsprojekt kan uppvisa och traditionella arbetsséatt ar stora. Grunden till problemet
antas ligga i kunskapsaterforening och kan i fastighetssektorns fall férklaras med att varje
byggprojekt generellt sett lever ett eget, ganska isolerat liv. Foretagen ar enligt Femenias daliga pa
att dokumentera, folja upp, utvardera och sprida information om projekten, nagot som ocksa

hammar spridning av kunskapen av demonstrationsprojekten.

Femenias (2004) menar att demonstrationsprojekt ofta ses som ett ”specialprojekt”, nagot som
hindrar en storre inverkan pa det konventionella byggandet. Istéllet for att se
demonstrationsprojekten som ett steg i utvecklingen, ses de som isolerade foreteelser. Thuvander
(2004) har liknande asikter. Hon menar att spridning av resultat via tidskrifter inte fungerar
tillfredstallande eftersom "lasgladjen i byggbranschen ar begrdansad” (Thuvander 2004, s. 36) och
vidare att det finns fa exempel som ar utvarderade, samt att dokumentation ar svartillgdnglig och
bristande. Femenias (2004) framhaver dock att demonstrationsprojekt har en viktig roll i arbetet mot
ett hallbart byggande genom att géra det hallbara byggandet till ett mer greppbart och synligt
koncept. Femenias lyfter ocksa fram det faktum att ”lara genom att géra” ar ett viktigt steg i
utvecklingsprocessen. Hon menar att demonstrationsprojekt skapar realistiska framsteg mot att

uppna langsiktiga, mer abstrakta mal inom byggbranschen.

Betydelsen av demonstrationsprojekt i byggbranschen &r en fraga i sig, och denna fraga star ej i fokus
i denna rapport. Men Thuvanders och Femenias tankar &r intressanta, och kommer att aterkopplas

till i diskussionen kring Ekohuset och hur detta projekt har foljts upp.



2.3 ORGANISERING FOR MILJON

For att studera miljopaverkan av en viss verksamhet eller produkt utférs ofta studier av
materialfloden och LCA-berdkningar av nagot slag. Géllande en produkt kan dessa studier géras mer
eller mindre omfattande, malet ar ofta att innefatta tillrackligt mycket indata for kunna ge en bild av
produktens miljépaverkan under dess livslangd. Resultat blir da en flodeskedja visande in- och
utfléden for givna steg i tillverkningsprocess och avfallshantering, och kan ge en bild av vilken del i
processen som bor forbattras ur miljosynpunkt. Lat oss anvdanda detta resonemang i ett exempel
géllande en byggnads miljopaverkan. Det kan antas givet att en atgard for att minska en byggnads
energiférbrukning, exempelvis fonstertatning eller tillaggsisolering av tak har en positiv effekt pa
energiférbrukningen och byggnadens totala miljopaverkan. Byggnadens miljopaverkan i form av
exempelvis energianvandning kan da beraknas fére och efter utférd energieffektiviseringsatgard.
Byggnadsmaterial kan valjas med hjalp av LCA-berdkningar for minsta majliga miljopaverkan. Men
bakom dessa energieffektiviseringsatgarder eller materialval finns initiativ till att planera och utféra
atgarderna. En fraga man kan stalla sig ar vilka aktérer som ar inblandade i dessa beslut? Vilka beslut

fattas som paverkar den enskilda byggnadens miljopaverkan — och varfor fattas dessa beslut?

Baumann (2004) menar att endast lyfta fram resultat fran materialflodesberakningar och LCA-studier
i sig inte ger nagon miljoforbattring; det ar forst nar en faktisk handling utférs som en férandring kan
uppnas. Baumann menar att det darfor ar viktigt att studera de aktérer och handlingar som ar
involverade i ett system (Baumann, 2008). Baumann (2008) visar pa skillnader i miljopaverkar hos en
specifik typ av verksamhet bland annat pappers- och cementtillverkning. En amerikans
papperstillverkare ville fa fram miljodata fran sina leverantorer av pappersmassa, det fanns 40
stycken totalt. Trots sma tekniska skillnader i framstéllningen visade resultat pa stora skillnader i
koldioxidutslapp, den varsta leverantéren i sammanhanget orsakade hundra ganger mer
koldioxidutsldpp an den leverantér som orsakade lagst mangd koldioxid. En ytterligare studie
presterad av Baumann (2008), denna gallande cementtillverkning i Sverige, visar betydande
skillnader i utslapp av svaveldioxid, kvdavedioxider och partiklar fér olika anldggningar av tillverkning
av samma typ av cement. Dessa skillnader, menar Baumann (2008), kan till inte fullo férklaras med
tekniska skillnader i framstéllning, val av energikélla och/eller felgjorda berdkningar; det maste finnas
skillnader i den organisatoriska strukturen som skapar forutsattningar for en lagre miljopaverkan

alternativt orsakar en hogre sadan.

“Such variations in environmental impact from similar technologies indicate that environmental
performance is influenced by something else than technology — that something else being organisation. The
importance of understanding the organisational dimension of environmental problems can be illustrated
with the existence of great improvement possibilities that for some reason remain untapped.” (Baumann
2008, s.7)

Forsok i att battre forsta hur organisering av verksamheter ar relaterat till miljépaverkan och
miljoproblem utférs av forskningsprogrammet Organisering for Miljon, OrM, som funnits sedan 2007.
Vad deltagarna i OrM férsoker gora ar att addera organiseringsstudier till materialflodesstudier for
att pa sa satt identifiera organiseringens paverkan pa material/energifléden och i sin tur orsakad

miljopaverkan. En del av ett materialflédessytem studeras parallellt med organiseringen av arbetet



med detta system. Studierna har praktiserats pa olika omraden och branscher. Det som ligger
narmast denna rapport och fallstudien av Ekohuset ar en av forskningsprogrammets deltagare, Birgit
Brunklaus, som applicerat studiemetodiken pa flerbostadsforvaltning. Det ar ocksa Brunklaus som i

forsta hand visat intresse for att vidare studera forvaltningen av fallstudieobjektet i denna rapport.

3 METOD
Till skillnad fran kvantitativt inriktad forskning, dar datainsamling utgors av matningar som sedan
bearbetas och analyseras ur ett statistiskt synsatt, innefattar kvalitativt inriktad forskning insamling
av “mjuka” data i form av intervjuer och tolkande analyser, ndgot som an mer okar risken for
subjektiva, partiska slutsatser. For att 6ka kvaliteten pa mitt eget arbete, har jag kdnt ett behov av att
narmare studera vissa element inom kvalitativ forskningsmetodik. | avsnitt 3.1 presenteras
”"Grounded Theory”, en kvalitativ forskningsansats som jag kommit i kontakt med under mitt arbete
och som jag hamtat viss inspiration fran. | avsnitt 3.2 - 3.3 presenteras tekniker for att utfora en
fallstudie samt insamling och analys av data. Har presenteras ocksa vanliga fallgropar och knep jag
tagit till mig under mitt forarbete. Avsnitt 3.4 tar upp problematiken med validitet och reliabilitet i
kvantitativa studier. Kapitlet avslutas slutligen med en redogérelse for mina egna metodval och pa

vilket satt jag angripit problematiken kring studiernas kvalitet.

3.1 GROUNDED THEORY SOM KVALITATIV FORSKNINGSANSATS

En vanlig kvalitativ forskningsmetod ar Grounded Theory for att besvara fragan “vad hander har...?”.
Det ar en metod som fokuserar pa manskliga handlingar och dterkommande skeenden och ménster.
Grounded Theory, dven kallad teoribildning pa empirisk grund (Bell 2006) eller direkt 6versatt
grundad teori (Patel & Davidsson 2003), utvecklades pa 1960-talet av Glaser & Strauss i samband
med en observationsundersdkning av hur sjukhuspersonal reagerade pa och hanterade déende
patienter. | den klassiska kvantitativa forskningsansatsen bildar man ofta forst en hypotes som man
sedan testar. | grundad teori ar syftet att gbra tvartom: att skapa nya teorier utifran observationer av
den verklighet man utforskar. | grundad teori gér man alltsa ingen hypotesprévning utan gar direkt
till verkligheten for att se vilka teorier som den genererar. Ett utmarkande drag for just grundad teori
ar att man pabdrjar analys av datainsamlingen direkt efter att férsta observationen/intervjun ar
gjord. Nasta omgang av datainsamling paverkas av de denna forsta analys. Datainsamling och analys
gar sedan hand i hand och nya fynd styr den fortsatta datainsamlingen. Teorin ar inte specificerad i

forvag utan den uppstar eller utvecklas i takt med att forskningen fortskrider.

Patel & Davidsson (2003) beskriver en arbetsprocess dar datainsamling och teorigenerering sker
parallellt. Forskaren utgar fran empiri och formulerar sedan en sa kallad lokal teori som framst har
tackning for det unika fallet, dar forskningsfragan formuleras 6ppet och antas kunna férandras under

forskningsprocessen. Teorin bestar av empiri som kategoriserats i olika koder.

Den enskilda koden bestar av en rubrik eller bendmning samt alla de empiriska pusselbitar, t.ex. utsagor fran
intervjuer eller protokoll fran observationer, som kan sorteras under denna rubrik. Dessa koder upptéacks av
forskaren under arbetet med att samla, transkribera och upprepade ganger genomldsa textmaterialet.
Initialt &r dessa koder 6ppna och orelaterade men efter ytterligare genomlasning och sortering antas de

olika koderna kunna relateras, eventuellt mot en “huvudvariabel”. | detta skede kan ytterligare empiri



samlas in. Denna process fortgar tills de olika koderna inte forandras ytterligare i processen och teoretisk

"méttnad” uppnas. (Patel & Davidsson 2003, s. 32)

Bell (2006) beskriver arbetsprocessen pa ett liknande satt, som ocksa detta leder fram till en

teoretisk mattnad som ska avgora nar fler data inte langre behéver samlas in.

De [forskarna] brukar inte inleda sitt studium med en ingdende genomgang av den litteratur som &r aktuell
for forskningstemat. De bygger upp sin teori utifran data och vantar inte tills alla data samlats in innan de
paborjar analysen, utan denna dger rum samtidigt med datainsamlingen. Forskare gar igenom resultaten
fran en intervju eller en deltagande observation och analyserar dessa data innan de fortsatter att med att
samla in fler data. | takt med att forskningen eller undersékningen fortskrider, fortsatter ocksa bade
insamling av fler data och analysen av dessa fram till dess att forskarna uppnar en “teoretisk mattnad”. (Bell
2006, 5.29)

Den teoretiska “mattnaden” som namns beskrivs uppsta nar de olika koderna inte férandras
ytterligare i processen (Patel & Davidsson 2003), da ny data inte resulterar i ndgra nya element utan

snarare bekraftar det man redan kommit fram till (Bell 2006).

Bell (2006) visar dock pa svarigheter med denna teoribildning. Miles & Hubermann (1994) menar att
"mattnaden kan forsvinna bort i horisonten” och att beslutet av att en analys ska betraktas som
avslutad och komplett kan vara mycket svart att ta. Bell (2006) menar att det kravs av forskaren att
identifiera begrepp, koder, kategorier och relationer for att kunna skapa ordning i data, och att det

tar lang tid for att fa goda fardigheter i att identifiera och tillampa dessa faktorer.

3.2 FALLSTUDIE SOM FORSKNINGSSTRATEGI

Fallstudier maojliggor att pa djupet studera en avgransad aspekt av ett problem under en begrinsad
tidsrymd, och ar darfor sarskilt lampliga for forskare som arbetar pa egen hand. Beteckningen
innebar att en undersdkning gors pa en mindre avgransad grupp, dar ett “fall” kan vara en individ, en
grupp individer, en organisation eller en situation (Patel & Davidsson 2003). Fallstudien bedrivs

empiriskt, ute i verkligheten, dar manga metoder kan kombineras.

Vissa personer ifragasatter vardet med en studie av enstaka handelser eller enheter. Det kan vara
svart att kontrollera informationen och finns darfér alltid risk for sneddrivna och skeva resultat (Bell
2006). Bell (2006) citerar Denscombe (1998, s.36-37): "den utstrackning i vilken resultaten fran en
fallstudie kan generaliseras till andra liknande situationer eller fall ar beroende av i vilken
utstrackning det aktuella fallet liknar andra fall”.

Det finns olika principer for hur fallet i fraga ska véljas ut, exempelvis ett typfall som har manga likar
och som ska sdga nagot om manga andra fall; ett avvikande fall som ska sdga nagot om vilken
betydelse den avvikelsen kan ha for forhallande jamfért med typfallet; fall som prdévar en viss teori;

eller fall helt enkelt ligger nara till hands (Malmo Hogskola 2002).

Patel & Davidsson (2003) betonar vikten av en undersékningsplan vid férberedelser och
genomfdrandet av en undersokning. Syftet med en sadan plan ar dels att utgora ett verktyg for att
organisera tankar kring studien, dels att tydliggéra var information saknas och vad om maste goras

innan undersdkningen kan genomfdras. Undersdkningsplanen bor innehalla en tydlig malformulering



och genomforelseplan. En viktig fraga ar ocksa forskningsetiska fragor som rér de individer som ska
medverka i undersdkningen, vilket bland annat innebér att forskaren inte far lamna uppgifter till
utomstaende. Det bor heller inte vara mojligt att identifiera en enskild individ vid presentation av
resultat, absolut inte om konfidentialitet eller anonymitet utlovas (Bell 2006) . De som ingar i
undersdkningen bor ocksa informeras om hur de kan ta del av resultaten samt hur och var de

kommer att publiceras.

Brunklaus (2005; 2008) har i sina fallstudier angripit problemet med konfidentialitet genom att
anonymisera de intervjuade personerna, som i studien representerar en organisation, genom att
ange titel/arbetsroll och tidpunkt for intervjutillfallet (manad och ar). De intervjuade fick ocksa i vissa
fall mojligheten att godkdnna en utskrift av intervjun innan resultaten publicerades. Malmqvist
(2004) som studerat flera olika organisationer har helt anonymiserat foretagen genom att presentera

dessa med fingerade namn.

3.3 TEKNIK FOR ATT SAMLA INFORMATION

Det finns manga olika satt att samla in den information man behdver for att kunna fullfolja syftet
med sin studie. Tekniker vanliga vid kvalitativ ansats ar muntliga intervjuer och skriftliga enkater,
dokumentgranskning, samt olika typer av observationer. Lundberg (2006) betonar vikten av att
utféra deltagarobservationer i sin fallstudie. Aven Brunklaus framhéaver detta. Brunklaus (2005)
beskriver att hon dock varit tvungen att lita till stor del pa information som framkommit via

intervjuer i sina studier.

33.1 INTERVJUER
Intervjumetoden ar mycket flexibel metod som kan ge mer information dn vad exempelvis enkéatsvar

avslojar. | en intervju kan man komma med foljdfragor och svaren kan férdjupas och utvecklas.
Nackdelar med intervjuer ar att de ar tidskrdvande, bade for- och efterarbete. Risken for partiskhet
ar ocksa stor eftersom det ar en mycket subjektiv teknik. Det kan dven visa sig svart att analysera de
svar man far. Intervjuer kan besta av fragor med olika grad av strukturering och standardisering. Grad
av strukturering anges av i vilken utstrackning fragorna ar fria for tolkning, exempelvis ar fragor med
fasta svarsalternativ helt strukturerade. Grad av standardisering utgors av fragornas utformning och
inbordes ordning. Vid helt standardiserade intervjuer stélls likadana fragor i samma ordning till varje
intervjuperson. (Patel & Davidsson 2003)

Helt strukturerade fragor ger en uppsattning svar som efter intervjun ar latta att sammanfatta och
analysera, det ar ocksa latt att vid intervjutillfallet markera svar med kryss eller liknande. En
ostrukturerad intervju lamnar mycket utrymme for intervjupersonen att svara inom. Ostrukturerade
intervjuer kraver mer kunskap och erfarenhet av intervjuaren, men kan a andra sidan ge mer utforlig
information an strukturerade intervjuer. Ostrukturerade intervjuer med lag grad av standardisering
kan anvandas nar man vill ta reda pa vilka omraden eller teman som ar viktiga och hur man ska fa
berérda méanniskor att prata om det som angar dem. Fragorna formuleras da under sjalva intervjun

och stélls i den ordning som ar lamplig fér den specifika intervjupersonen. (Bell 2006)

Kvalitativa intervjuer har sa gott som alltid en |ag grad av standardisering dar syftet kan vara att

upptéacka och identifiera den intervjuades uppfattning om nagot fenomen. Patel & Davidsson (2003)



menar darfor att intervjuaren aldrig i forvag kan avgora vad som ar det “ratta” svaret, intervjuaren
och respondenten ar snarare deltagare i ett samtal. Forfattarna menar att det ar en fordel om
intervjuaren darfor har forkunskaper och ar forberedd inom det omrade som ska studeras, och
vidare att samtalet kan underlattas om intervjuaren behérskar sprakbruk, gester och kroppssprak

som intervjupersonen kan relatera till.

En ljudbandsinspelning kan vara bra da man vill kunna citera ord for ord, det bidrar ocksa till att
intervjuaren helt kan dgna sin uppmarksamhet at det respondenten sager. Inspelningar ar sarskilt
viktiga da en innehallsanalys ska gbras och materialet ska kodas och sammanfattas. Intervjun kan
dock hammas om respondenten ar obekvam med bandspelaren. Efter intervjutillfallet bor inspelning

transkriberas for att kunna granskas i efterhand. (Bell 2006)

Vid intervjuer finns alltid en risk for partiskhet da intervjuaren kan paverka respondenten pa ett satt
som inte behover vara medvetet. Bell (2006) citerar Miles & Huberman (1994, s. 253-254):

"Vi har vara ljusa stunder da saker och ting "faller pa plats”. Problemet &r bara att vi kan ha fel. Det finns en
stor mangd forskningsresultat som visar att manniskor (daribland forskare) som vanemassigt tenderar att
lagga for stor tyngd pa fakta som de tror pa eller &r beroende av och att de lttare bortser ifran eller

glommer bort fall eller exempel som bekraftar en viss uppfattning an de som motsager denna uppfattning.”

Bell (2006) menar att man maste vara insiktsfull och kritisk vad galler tolkning av data, att man

regelbundet ska ifragasatta sin egen praxis och triangulera fakta nar detta ar mojligt.

3.3.2 DELTAGAROBSERVATIONER
Aven observationer kan delas in i strukturerade och ostrukturerade, dir strukturerade observationer

forutsatter ett problem som ar sa val preciserat att det ar givet vilka situationer och beteenden som
ska inga i observationen. Ofta anvands da ett observationsschema for att pricka av om hédndelsen
intraffar. Ostrukturerade observationer anvands ofta i utforskande syfte da sa mycket information
som mojligt ska inhdmtas kring ett problemomrade. Observatéren kan anta olika roller genom att
delta eller ej, dar den deltagande observatoren deltar i en individs eller organisations vardag och
lyssnar, observerar, fragar och forsdker forsta vad det ar som hander. Observatoren kan ocksa vara

kand eller okdnd av den som observeras. (Patel & Davidsson 2003)

Patel & Davidsson (2003) beskriver svarigheter med deltagande observationer, enbart det faktum att
observatoren deltar i gruppen kommer att stéra gruppens naturliga beteende. Den deltagande
observator som ar okand kommer aldrig att paverka individernas beteende pa samma satt men
innefattar saval praktiska som etiska problem. En icke deltagande, kidnd, observator behover
forbereda sig pa samma satt som en deltagande for att narvaron ska accepteras. Men nar den icke
delaktiga observatoren val befinner sig i observationsstudien, ar rollen definierad som observatoér

och befinner sig utanfor det aktuella skeendet.

3.4 VALIDITET OCH RELIABILITET I KVALITATIVA STUDIER
Tva vanliga begrepp som anvands gallande kvaliteten pa en kvantitativ studie ar validitet och
reliabilitet. Mattet validitet avser huruvida utévaren méater det som ar relevant i sammanhanget,

medan reliabilitet avser att det som forskaren mater, mats pa ratt satt. Validitet handlar om att



anvanda ratt sak vid ratt tillfalle. Reliabilitet handlar om palitlighet. Hog validitet och reliabilitet bor

alltid efterstravas.

| kvalitativa studier har ovanstaende begrepp inte riktigt samma inneboérd. | den kvalitativa
forskningen dr ambitionen att upptacka foreteelser, att tolka, férsta och beskriva uppfattningar. Patel
& Davidsson (2003, s.103) jamfor begreppet reliabilitet i en kvalitativ studie jamfért med en
kvantitativ i ett fall da en person intervjuas och tillfragas samma fraga vid flera tillfallen och personer
da ger olika svar. Forfattarna menar att i en kvantitativ undersokning betraktas detta som en lag
reliabilitet. Svaret ar inte tillforlitligt. | en kvalitativ undersokning ar detta ndédvandigtvis inte fallet.
Orsaker kan vara att intervjupersonen har dndrat uppfattning, har fatt nya insikter eller har lart sig
nagot. Reliabilitet bor ses mot bakgrund av den unika situationen som rader vid
undersokningstillfallet. Om fragan lyckas fanga det unika i situationen och detta yttrar sig i variation i
svaren, sa ar detta viktigare att samma svar alltid erhalls. Forfattarna menar att begreppet reliabilitet
narmar sig begreppet validitet i sa hog grad att forskare séllan anvander detta begrepp. Istéllet far

begreppet validitet en storre innebord.

Begreppet validitet i en kvantitativ studie galler snarast hela forskningsprocessen, inte enbart sjalva
datainsamlingen. Mattet pa validitet beror da pa hur forskaren formar tillampa och anvanda sin
forforstaelse i hela forskningsprocessen. Géllande datainsamlingen beror validiteten pa huruvida
forskaren lyckats skaffa sig tillrackligt underlag for att géra en trovardig tolkning, och om forskaren
lyckats fanga det som dr mangtydigt och kanske motsagelsefullt. Validiteten gallande datainsamling
kan 6kas genom exempelvis triangulering. Flera olika metoder for datainsamling kan tillampas,
exempelvis intervjuer, dokumentgranskning och observationer. Utfallet fran dessa metoder kan visa
pa samma sak eller pa olika, och bada utfall kan vara lika intressanta. Patel & Davidsson (2003, s. 104)
visar pa ett exempel dar personer sdger en sak i en intervju och sedan i en observation handlar pa ett
satt som motsager det sagda. Detta kan da vara ett underlag for en rikare tolkning. Triangulering kan
ocksa innebdra att forskaren studerar samma fenomen fast i olika sammanhang, eller att olika
forskare studerar samma foreteelse fér att generera ett starkare underlag. Aven om inte resultaten

blir de samma, kan en variation berika studien.

Gallande transkriptionsprocessen av intervjuer sker ofta en mer eller mindre medveten paverkan pa
underlaget i och med omvandlingen fran talsprak till skriftsprak. Patel & Davidsson (2003) betonar
vikten av att forskaren ar medveten om och reflekterar 6ver de val som gors i hanteringen av

informationen och hur detta paverkar analysen.

Gallande analysen bor tolkningarna som forskaren gor byggas under sa att lasaren kan bilda sig en
egen uppfattning av dessas trovardighet, sa kallad kommunikativ validitet. Det &ar da viktigt att tydligt
beskriva forforstaelsen sasom forfattarens bakgrund, utbildning och egna erfarenheter, samt hur
urvalet av deltagare gatt till och hur analysprocessen gatt till. Ytterligare satt att arbeta med
kommunikativ validitet ar att |ata respondenterna ta del av resultatet och ge aterkopplingar till

forskaren om dennes tolkningar och slutsatser ar rimliga. (Patel & Davidsson 2003)
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3.5 EGNA METODVAL OCH GENOMFORANDE AV STUDIEN

Mitt arbete med den har studien inleddes med att ldsa de narliggande verk som tidigare publicerats
inom forskningsprogrammet OrM, framst Brunklaus (2005; 2008) gallande flerbostadsférvaltning. Jag
laste dven Baumann (2004; 2008) for att vidare forsta de begrepp och tankesatt som figurerar inom
forskningsprogrammet. Jag har valt att varva faltarbete med inldasning av material. Jag har dels
studerat litteratur kring andra miljéprojekt liknande Ekohuset for att satta detta i ett sammanhang.
Jag har dven tittat pa tidigare utvarderingar av liknande projekt. Jag har ocksa studerat litteraturen
kring miljoarbete inom fastighetsférvaltning for att kunna jamféra Bostadsbolagets arbete under den

studerade tidsperioden.

Det ekologiska huset pa Lindholmen som utgor objektet i min fallstudie var en forutsattning for detta
arbete. Det kom sig att Birgit Brunklaus fattade intresse for denna byggnad samt organiseringen kring
denna i samband med sina egna fallstudier gallande andra fastigheter och fastighetsbolag i Géteborg.
Intresset for Ekohuset har uppstatt da detta ar ett landshovdinghus i likhet med Brunklaus 6vriga
studieobjekt, och forvaltas av Bostadsbolaget, ett fastighetsbolag i Goteborg som inte "tackts upp”
av Brunklaus tidigare studier. Till detta kom intresset for Ekohusets miljoprofil. “Paketet” Ekohuset-
Bostadsbolaget var nagot jag tacksamt tog emot nér jag gjorde mitt val av examensarbete;

problematiken kring val av studieobjekt &r darfor inte ndgot jag personligen behovt tackla.

3.5.1 UPPLAGG AV FALLSTUDIEN
| likhet med grundad teori har jag inte ansatt ndgon forskningshypotes i klassisk bemarkelse. Jag

paborjade fallstudien med dokumentgranskning av Bostadsbolagets arsrapporter och andra
dokument publicerade pad Bostadsbolagets hemsida. Hemsidan utgjorde ocksa en lamplig kélla till vad
bolaget viljer att publicera offentligt, satsningar pa miljoomradet, aktuella projekt etc. Beroende pa
information som framkommit har jag letat mig vidare till ytterligare information eller personer jag

velat intervjua.

Fastigheten ekologiska huset pa Lindholmen besdkte jag for forsta gangen i juni 2009. Jag fick da i
vanlighet av ett dldre par bosatta i fastigheten méjlighet att se mig omkring saval invandigt som
utvandigt och fick dven hora omradets historia. Min forsta kontakt med Bostadsbolagets personal tog
jag nagot senare da jag eftersokte forbrukningsstatistik for energi och vatten, samt ta del av
foretagets arsredovisningar for ar langre tillbaka @n vad som publiceras pa hemsidan. Gallande
arsredovisningar valde jag att ga tillbaka till 1995, nagot ar innan byggnation av Ekohuset.
Arsredovisningar fick jag tag pa utan nagon problematik. Ur dessa fann jag sedan
forbrukningsstatistik for Bostadsbolagets samtliga fastigheter. Gallande forbrukningsstatistik specifikt
for Ekohuset ville jag ha data for hela perioden 1997 till 2009, vilket jag ocksa har fatt tillgang till efter
kontakt med ansvariga pa energiomradet. Detta kravde dock lite arbete fran energiansvarig for att
hdamta ur olika datasystem eftersom dessa byts under arens lopp. Personalen jag kom i kontakt med
var alla mycket hjdlpsamma. Jag har daven av Bostadsbolagets personal fatt ta del av dokument som

visar Ekohusets projektbeskrivning.

Arsredovisningarna, samt separata miljoredovisningar som har publicerats for enstaka ar lastes fran

parm till parm. Ur arsredovisningarna dokumenterade jag det jag fann angaende Ekohuset och
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miljoarbetet inom bolaget, samt férsokte identifiera storre organisationsférandringar under dessa ar.
Ur dagens arsredovisning samt information fran hemsidan forsokte jag komma sa langt som maijligt
med att uttyda hur férvaltningen av Bostadsbolagets fastigheter ar organiserad. Mycket av den
information jag presenterar i denna rapport har ocksa framkommit genom intervjuer med

nyckelpersoner inom foretaget.

3.5.2 INTERVJUER OCH STUDIEBESOK
Rent praktiskt gick intervjuerna till pa foljande satt.

Urval av intervjupersoner. Ett par givna intervjupersoner fann jag i min inledande
dokumentgranskning; kvartersvard, energiansvarig samt miljosamordnare. Resterande
intervjupersoner har framkommit genom tips fran tidigare intervjupersoner nar jag forklarat vilken
information jag letat efter, eller som en f6ljd av den information som framkommit vid intervjuerna.
Totalt har jag intervjuat nio personer, varav de flesta jag fatt aterkomma till med uppféljningsfragor

nar ny information framkommit.

Forarbete. Personligen fann jag det lattast att forst ringa upp personer ifraga, kortfattat beskriva
varfor jag ville traffa dem, och férsoka boka in en tidpunkt for intervju. Jag informerade dven ungefar
hur lang tid jag berdknade att intervjun skulle ta. Jag lat intervjupersonen bestamma plats for
intervjun, i samtliga fall blev detta personens kontor. Undantaget var kvartersvarden som jag for
forsta gangen traffade ute i fastigheten. Vissa personer har jag n6jt mig med att prata med via
telefon, aterigen for att inte ta upp allt for mycket tid. Detta géllde sarskilt da det handlade om
informationssokning av specifik information. Eventuella uppféljningsfragor har jag ocksa valt att ta
via telefon. Jag forberedde mig genom att skriva ner teman pa det jag vill fa fram under
intervjutillfallet, exempelvis “om Ekohuset”, eller “om organisationsforandringar” for att underlatta
en senare analys. Val av teman berodde pa intervjupersonens arbetsroll. Under varje tema skrev jag
stodpunkter om det jag ville fa fram mer information om, jag undvek medvetet att skriva exakta

frageformuleringar.

Under intervjun. Min forsta intervju tog ca 90 minuter. Jag forsdkte sedan halla mig till 40-50 min for
att inte ta upp for mycket av de anstalldas tid. Samtliga samtal vid personliga intervjutillfallen har jag
spelat in med MP3-spelare, utan i ett fall dad MP3-spelaren inte fungerade. Att samtalen spelats in ar
inget jag uppfattat som hammande under intervjutillfallet. Intervjuerna har jag hallit med lag grad av
standardisering och strukturering, framforallt inledningsvis. Uppfoljningsfragor blir dock naturligt
mer slutna fragor. Fragor formulerades pa plats med stod av teman och stédpunkter. Under
samtalets gang bockade jag av de stédpunkter jag ansags ha fatt svar pa samt antecknade specifik
information och fragor jag kommit pa under samtalets gang. Att samtalets spelades in var ett stort

stod for att kunna fokusera pa sjdlva samtalet snarare dn att féra anteckningar.

Efterarbete. Samtliga inspelade intervjuer har transkriberats. Jag har valt att i stor utstrackning skriva
talspraksenligt, aven om detta ar svarare dn vad man kan tro. Jag har i dokumenten lagt till egna
kommentarer for att forklara hur jag sjalv uppfattade situationen och i vissa fall hur jag tolkade
svaren. Varje inspelad timme uppskattar jag till cirka fyra timmar skrivtid efterat. Telefonintervjuer

valde jag att inte spela in av praktiska skal. Da dessa ofta var av mer uppféljningstyp sag jag inte detta

12



som ett problem, jag kunde utan problem anteckna under tiden. Anteckningarna har jag sedan
dokumenterat pa samma satt som ljudinspelningarna. Efter varje intervju har jag noga last igenom
dokumentationen. Ofta har det direkt framkommit foljdfragor som jag forsokt fa svar pa sa snart som
mojligt. Aterigen fann jag det av stort stod att ha anviant mig av inspelning for att lattare kunna
identifiera fragor jag "borde” ha fragat. Jag har gatt igenom samtligt material och “kodat” detta
enligt exempelvis "T” for tekniska forandringar gjorda i fastigheten, och "O” for

organisationsférandringar.

| ett fall skickade jag en sammanstallning av tva intervjuer till den intervjuade personen ifraga. Denna
information kdndes viktig att fa bekraftad. | och med att jag transkriberat talspraksenligt och dven
lagt in personliga uppfattningar korrigerade jag den utskickade versionen i viss man for att fokusera
pa specifik fakta. Det kdndes dock som att granskningen var sléseri med tid for den intervjuade
personen, och i fortsdttningen néjde jag mig med att stélla aterkopplingsfragor vid nasta
intervjutillfalle i de fall jag var osdker pa information som framkommit. Enligt min asikt har detta varit

ett fullgott system for att sakerstalla informationen som kommit fram vid intervjutillfallena.

353 ANALYS OCH DATAHANTERING
Fallstudiens analys har jag utformat med inspiration av Brunklaus liknande fallstudier. Mitt

arbetsmaterial har jag granskat for att finna forklaringar pa variationer i forbrukningsdata. Jag har da
dels letat efter byggnadsteknisk historik, dels férandringar i organisationen. Jag ansag mig “klar” nar
jag identifierat alla nyckelpersoner inom foretaget, fatt fram den dokumentation som varit tillganglig
gallande Ekohuset, och fatt mig en tydlig bild av nyckelpersonernas arbetssituation och erfarenheter

av Ekohuset. Samtliga inspelade intervjuer har sparats, i likhet med dess transkriberingar.

4 FASTIGHETSFORVALTARENS MILJOARBETE
Forvaltarrollen innefattar en mangd aktiviteter som ror fastigheten, aktiviteter som kan héarledas till
vara grundlaggande behov gillande boendet. Syftet med detta kapitel ar att beskriva de aktiviteter
som normalt forknippas med fastighetsférvaltning, den miljépaverkan som uppstar till foljd av dessa

aktiviteter, samt hur fastighetsbolagen arbetar med dessa miljofragor.

4.1 BOSTADSFORVALTARENS UPPGIFT

Fastighetsforvaltning kan ses som ett paraplybegrepp over alla de tekniska, juridiska och ekonomiska
atgarder som utfors under en byggnads livstid. Nagon allmant kand definition av fastighetsférvaltning
finns dock inte och olika synsatt har lett till att ett flertal varianter har utformats (Nylander, Rinman,
Person 2002). Brunklaus (2002) instammer i att det finns en oenighet inom begreppstolkningen av
fastighetsforvaltning. Fastighetsforvaltning ses ibland som sista delen i byggprocessen, efter det att
byggprocessen ar slutford (se exempelvis Broman, 1994). Forvaltningen kan ocksa beskrivas ocksa
som en process med byggnadsproduktionen som en delprocess. Med fastighetsférvaltning i denna
rapport menas arbetet som innefattas efter det att byggnadsprocessen ar avslutad, da fokus stélls pa

driftsskedet snarare dn byggnadsskedet.

Hogberg & Hogberg (2000) ger en god beskrivning av hur fastighetsforvaltarens roll forandrats éver

tid. De beskriver bostadsforetagens ursprungliga uppgift som att i huvudsak producera bostader. Nar
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det under senare delen av 1900-talet byggdes hyreshus med allt stérre antal lagenheter vaxte
behovet av mer organiserade insatser inom foérvaltningen. Samtidigt blev husen allt mer tekniskt
avancerade, de férsags med centralvarme, mekanisk ventilation och hissar. Fran industrin tog man
over idéer om specialisering av arbetsuppgifterna och det blev allt mer rationellt att gora saker i stor
skala an i liten. | takt med att fastighetsbestanden vaxte, vaxte ocksa organisationerna. Till f6ljd av en
minskad efterfragan av bostader pa 1980-talet och att de tidigare statliga subventionerna for att
tacka kostnader med outhyrda lagenheter drogs in, skapades ett initiativ for att bolagen sjalva skulle
se till att lagenheterna blev uthyrda. Bostadsforetagen tvingades tdanka om och lata hyresgasterna
paverka sin lagenhet i storre utstrackning och féretagen blev tvungna att lyssna till vad kunden ville
ha. En bransch som traditionellt handlat om att se till att fastigheten fungerade, ingick nu i kdparens

marknad dér bolagen konkurrerade om kunderna. (Hogberg & Hogberg, 2000)

Fastighetsbolagen viljer sjalva hur sin verksamhet ska se ut och dr darmed organiserade pa olika sétt.
Aven om det darfor i praktiken ar svart att hitta renodlade typfall, gar det att identifiera vissa
sarskilda forvaltningstyper. Bostadsforvaltningsbranschens verksamhet beskrivs vanligtvis med hjalp
av dess forvaltningstyper. Typen kan definieras efter sin organisationsstruktur, exempelvis
funktionsférvaltning och omrddesférvaltning. Inom funktionsforvaltning har organisationsstrukturen
fordelats med avseende pa kompetensomrade, medan omradesforvaltning férdelas pa olika
geografiska omraden dar bolaget har sina fastigheter. Forvaltningstypen kan ocksa identifieras efter
foretagets malstyrning, sdsom kundorienterad férvaltning, virdeskapande férvaltning och
outsourcad férvaltning. | den kundorienterade férvaltningen star kunden i fokus och styrande for
foretaget ar vad som anses viktigt for kunden. Kundorientering aterfinns idag i de flesta
fastighetsforetag. Vardeskapande forvaltning ar ett koncept som stravar efter att skapa ett
mervarde inom forvaltning avseende exempelvis miljohansyn, halsosiakerhet, energianvandning,
servicekvalitet och brukarvanlighet. Inom outsourcad forvaltning sa skots den tekniska forvaltningen
av ett eller flera andra foretag dn det dgande foretaget. Outsourcad forvaltning anvands ofta i
kombination med andra forvaltningstyper, men kan i extremfall innebara att ett 10-tal foretag och
underforetag tar hand om en och samma byggnad. Vanligast férekommande forvaltningstyperna
idag ar omradesforvaltning, kundorienterad férvaltning och vardeskapande forvaltning. (Brunklaus
2002)

Kundorienterad forvaltning som har blivit allt vanligare i de flesta fastighetsbolag idag, satter kunden
i fokus. Fastighetsbolagets uppgift blir da att halla kunden, hyresgasten, ndjd. Sa vad vardeséatter da
den genomsnittlige hyresgasten? Hogberg & Hoberg (2000) som speciellt fokuserat pa kunddriven
fastighetsfoérvaltning har med hjalp av intervjuer och enkatsvar fran atskilliga hundra hyresgaster,

sammanstallt fyra aspekter som anses viktigast for hyresgasten:

= Att bli tagen pa allvar
=  Trygghet
= Rent och snyggt inne och ute

= Hjalp nar det behovs
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Bostadsforvaltning kan forutom forvaltningstyp beskrivas med hjalp av karakteristiska aktiviteter,
aktiviteter som alla bostadsforvaltare har gemensamt och som maste goras for att uppratthalla
funktioner sasom att uppratta skydd fran yttre klimatpaverkan, halla temperatur for varme och kyla,
tillfora el och vatten samt fora bort avloppsvatten och avfall (Brunklaus 2002). Aktiviteterna kopplade
till dessa grundlaggande funktioner kan utgdras av exempelvis renovering och underhall,
uppvarmning, ventilationskontroll, stadning inne och ute, avfallshantering etc. Aktiviteterna har i sin

tur olika grad av miljébelastning, bade lokal och global.

4.2 FORVALTNINGENS MILJOPAVERKAN

Malmagvist (2004) diskuterar fastighetsférvaltarens miljépaverkan som en féljd av krav och 6nskemal
om viélbefinnande. Var bebyggelse ar en forutsattning for att tillfredstélla behov av en varm, trygg,
sund och funktionell bostad, behov av kommersiell service och behov av att kunna forflytta oss.
Malmavist strukturerar i form av en handelsekedja hur miljopaverkan av brukandet och forvaltandet
av fastigheter uppkommer, med start i det grundlaggande individuella behovet. Exempelvis ger vart
behov av varma utrymmen upphov till aktiviteten uppvarmning. Uppvarmning kraver ett
uppvarmningssystem som i sin tur kraver ett energiflode. Likasa ger vart behov av dricksvatten
upphov till aktiviteten vattendistribution som kraver ett vattenflode och vattenrening. Denna
handelsekedja kan ses som att det individuella behovet resulterar i kollektiva miljéproblem.
Karakteristiskt ar att denna miljopaverkan vanligen uppkommer pa en annan plats och drabbar
manniskor i en annan tid, dn i den tid och pa den plats dar behovet tillfredsstalls. Glaumann (1999)
och Malmqvist (2004) kallar detta for extern miljopaverkan. En byggnads infloden (energi,
elektricitet, vatten, material etc.) respektive utfléden (fast avfall, avloppsvatten, luftutslapp) orsakar i
huvudsak extern miljopaverkan utanfor fastigheten. Motsvarande intern miljopaverkan kan handla
om cancerrisk pa grund av radonemitterande byggmaterial, ”sjuka hus”-symptom, och bristande
komfort till foljd av fukt, drag och inomhustemperatur. Med intern miljopaverkan menas paverkan pa
specifika individer, brukarna av fastigheten, till skillnad fran den externa miljopaverkan som orsakar

miljoproblem pa en regional eller global niva (Malmqvist 2004)

Energi, material och substanser som krdvs for att tillfredsstalla brukarens behov kan ses som floden
som flédar genom fastigheten under olika tidsrymd (Svane, 1999; Malmqvist, 2004). Byggnadens

stommaterial som inte byts under byggnadens livslangd ger ett langsamt flode med en tidsrymd lika
med byggnadens livstid. Andra fléden, sdsom el, flédar istdllet genom mycket snabbt och oavbrutet.

Fastighetsforvaltaren jobbar har med bade extern och intern miljopaverkan.

Vissa miljopaverkande fléden uppstar till foljd av att fastighetsforvaltarens arbete inte strikt &r
kopplat till en specifik fastighet, utan anpassas utefter organisatoriska funktionella enheter.
Transporter ar ett sadant exempel som uppkommer nér fastighetsskotaren transporterar sig mellan
olika fastigheter. Detta flode kan vara svart att dela upp pa enskilda fastigheter och exkluderas
vanligtvis nar man vill berdkna miljopaverkan fér enskilda fastigheter. | verkligheten ger detta flode

upphov till extern miljopaverkan till foljd av det satt som arbetet &r organiserat. (Malmqvist 2004)

Organisationers och individers val styrs till stor del av vad man upplever att man kan paverka. Enklare

atgarder som kan na stort resultat prioriteras fore sadant som ar svarare eller kan ge effekt pa lang
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sikt (Malmqvist 2004). Handlingsutrymmet ar ocksa olika stort fér olika miljdaspekter,
fastighetsdgaren kan exempelvis utfora tekniska atgarder for att direkt paverka fastighetens
energiforbrukning. Hur energi produceras har dock en mycket stor betydelse for
energianvandningens miljopaverkan, och produktionssattet kan i vissa fall vara svarare att paverka.
Pa fastighetsniva orsakar varje underhallsatgérd i sig negativ miljopaverkan. Farger, lim och
I6sningsmedel anvands vid ommalning, ndr man lagger golv och renoverar fasader. Miljéskadliga
amnen fran plastmattor, asbetsisolering eller gamla kylskap hamnar i avfallet. Genom att
miljdanpassa sjdlva underhallsatgarderna kan denna miljopaverkan minskas. Det enskilda
underhallsjobbet har kanske inte sa stor negativ miljopaverkan jamfort med exempelvis
energianvandningen, men pa sikt betyder de olika atgarderna mycket, eftersom stora delar av ett hus
byts ut under dess livscykel. Elfors och Svane (2007) betonar vikten av en god miljostrategi, man kan
man na langre med underhall 4n att enbart aterstélla byggnaden sa att det fungerar lika bra som néar

det var nytt.

Nar tvattstugan renoveras ndjer man sig inte med att kéllsortera byggavfallet och anvdanda miljovanlig
malarfarg. Man byter ocksa till de mest energi- och vattensnala maskinerna. Dessutom passar man ocksa pa
att fornya informationen till de boende om hur man tvattar pa ett miljéanpassat satt, bade genom anslag i

tvattstugan och genom broschyrer i brevlddorna. (Elfors & Svane, 2007 s.43)

Underhallsjobben bor utnyttjas till att forbattra husen ur miljosynpunkt. Varsamt underhall bevarar
kvaliteter i ett hus, det sparar resurser och producerar mindre byggavfall genom att ta till vara pa och
frascha upp befintlig inredning jamfort med att byta ut allt “ndr man anda haller pad”. (Elfors & Svane,
2007)

Var gar gransen for vilka miljéfragor som fastighetsférvaltaren ska ta ansvar fér? Ar det enbart den
enskilda byggnadens energibehov, byggnadsmaterial, etc, som bor tas hansyn till, eller kan man stalla

krav pa att forvaltaren ska innefatta exempelvis hyresgéstens beteende?

Studier har visat att brukarbeteendet kan ha minst lika stort inflytande pa energianvandningen i ett
hushall som tekniska egenskaper hos byggnaden. Malmqvist (2004) lyfter har fram Palmborg (1986),
Gaunt (1985) och Gram-Hanssen (2003). Ett forandrat beteende hos hyresgasten kan innebéra en
betydande minskning av byggnadens miljopaverkan. Fastighetsférvaltaren blir da en betydelsefull
aktor for att arbeta for att minska hyresgastens bidrag till byggnadens miljobelastning.
Fastighetsbolagen kan exempelvis arbeta med information och ekonomiska incitament i viss man.
Atgarder i den fysiska miljon som kan fa hyresgaster att byta sina vanor kan vara att inféra
kallsorteringsmajligheter nara fastigheten och att installera sdkra cykelstall eller forrad for
cykelférvaring. Individuell métning och debitering (IMD) av varme och vatten dr en omdiskuterad
metod. Genom individuell matning och debitering kan den enskilda hyresgasten eller
bostadsrattsinnehavaren ges ett incitament att hushalla med varme och varmvatten. IMD i
flerbostadshus innebar att varje lagenhetsinnehavares forbrukning av ett eller flera av varme, varmt

och kallt vatten mats och debiteras separat eller delvis.
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4.3 HURLANGT HAR ARBETET KOMMIT?

Miljobarometern 2002, en enkéatstudie genomford i byggsektorn, visar att fastighetsforetagen pa
senare ar vidtagit en mangd ledningsatgarder for att minska eller forhindra negativ miljopaverkan. |
en majoritet av fastighetsforetagen har man infort en skriftlig miljopolicy, stallt miljokrav pa
leverantérer och genomfort inledande miljéutredning. Majoriteten av fastighetsforetagen anvander
sig av ett miljoledningssystem eller 6vervager att infora. Miljobarometern visar att
ledningsatgarderna till och med har blivit hogre prioriterade an tekniska atgarder i vissa fall. 1ISO
14001 ar helt dominerande. Fastighetsforetagen anser sjalva att deras vidtagna miljoatgarder i stor
utstrackning gett stora eller mycket stora effekter. Fastighetsdgare betonar omradena
energianvandning, fast avfall, anvandning av halsovadliga material och vattenanvandning.
Fastighetsforvaltare har sett storst miljomassiga effekter for anvandning av halsovadliga material,

energianvandning, fast avfall och utslapp till luft. (Baumann m.fl. 2003)

Miljobarometern 2002 visar ocksa att information om effekter av miljdarbete saknas i de allra flesta
foretagen i undersokningen (Baumann m.fl. 2003) . Vidare visar undersékningen att utmaningen for
byggbranschen ligger i att bli battre pa uppféljning av miljbarbetet nar det visat sig att planering och

framtagande av styrdokument fungerar val.

5 MILJOBEDOMNING AV FORVALTNING
Medan foregdende kapitel tog upp fragor som hur fastighetsforvaltarens drift och skotsel av vara
byggnader paverkar miljon presenteras i detta kapitel metoder for miljobedémning. Det finns en
mangd utarbetade metoder och verktyg for miljobedomning av byggnader. Specifika metoder och
verktyg for miljobedémning av fastighetsforvaltning visar sig vara betydligt mer lattraknade. Ett
forsok har dock gjorts av Birgit Brunklaus (2005; 2008), vars studier gallande organisering av

forvaltning och byggnaders miljéprestanda presenteras i avsnitt 5.2. .

5.1 BEDOMNING AV BYGGNADER

Att méata enskild byggnads miljopaverkan ar i tanken inte sa komplicerat. Med férhallandevis enkla
matningar kan man exempelvis bestamma en byggnads forbrukning av energi och vatten, och
paverkan av valda byggnadsmaterial kan utféras med livscykelanalys. Insamling av data ma vara
tidskravande och inte alltid méjligt, men i slutdndan kan man fa fram ett matt pa byggnadens totala
miljopaverkan under dess livstid. | vilken utstrackning detta gors ar en annan fraga. Brunklaus (2002)
lyfter fram ett fatal forskare som gjort miljébeskrivningar pa flerbostadshus. Adelberth (2000) har
exempelvis undersokt energianvandning och miljoeffekter hos fyra olika flerbostadshus i en LCA-
studie. Thormark (2001) har utfort en livscykelenergistudie dar speciellt atervinningspotential av

lagenergihus undersokts.

Fastighetsdgare kan vélja att miljobeddéma eller klassificera sina fastigheter. Metoder och verktyg for
beddémning av flerbostadshus beskrivs bland annat av Jonsson (1998), Bjorklund (1999), och Trinius
(1998) (se Brunklaus 2002 s. 24). Det finns metoder for saval byggmaterial och komponenter, som for
byggnaden som system. Ett flertal system fér miljobedémning av byggnader cirkulerar, bade svenska

som utlandska. Nagra svenska modeller som kan namnas ar Miljoklassad Byggnad

17



(ByggaBoDialogen), EcoEffect-metoden (KTH, Mauritz Glaumann), och Miljodiplomering av
fastigheter (Miljoférvaltningen och Lokalforsorjningsforvaltningen i Goteborgs kommun). Utlandska
modeller som spritt sig till Sverige ar exempelvis brittiska BREEAM, amerikanska systemet LEED, samt
EU-initiativet GreenBuilding.

5.2 BEDOMNING AV BOSTADSFORVALTNING

Brunklaus arbetade 2002 fram en Oversikt 6ver davarande miljérelaterad litteratur inom bostadshus
och bostadsférvaltning. Oversikten visar att det fanns betydligt mer miljérelaterad litteratur om
bostadshus an om férvaltning (Brunklaus 2002). | den miljorelaterade litteraturen om bostadshus
dominerade metoder och verktyg for miljobedémning. Fér miljobedémning av sjalva
bostadsforvaltningen patraffades inga genomarbetade metoder. Brunklaus (2002) lyfter fram ett
fatal forsok till att géra miljobeskrivningar av bostadsforvaltning: Johansson & Wijkmark (1999) och
Svane (1999), men dessa beskrivningar resulterade enligt Brunklaus inte i metoder och verktyg utan
fokuserar pa enskilda aspekter av bostadsférvaltning. Brunklaus beskriver litteraturen om metoder
och verktyg for miljobedémning av fastighetsforvaltning att mest handla om det
organisationsrelaterade miljoledningssystemet. Bedomningsmodeller handlar fortfarande generellt

om produkter, inte om tjdnster sasom fastighetsforvaltning.

Forsok till att urskilja bostadsforetagens paverkan pa sina fastigheters miljoprestanda har utforts av
Brunklaus (2005; 2008). Brunklaus studier visar pa stora skillnader i konsumtion av energi och vatten
hos fyra liknande fastigheter i Goteborg. Valet av studieobjekt har gjorts sa att den stora skillnaden
fastigheterna emellan &ar dgandeférhallandet och hur férvaltningen av fastigheten fungerar. Valet av
studieobjekt har sarskilt gjorts for att sa gott som mojligt kunna eliminera forklaringar som
exempelvis olika befolkningsgrupper, antal personer i lagenheten, vdader- och vindforhallanden och
liknande. Fastigheterna i studien ar darfér funna inom ett begransat geografiska omrade i Géteborg
och har lagenheter med ungefar samma storlek, forutom likheter i byggnadstyp och alder.
Dokumentgranskning i kombination med observationer och intervjuer har anvants for att skapa en
kronologisk beskrivning av fastigheternas underhall och renovering samt organisatoriska férandringar
inom fastighetsdgarnas organisation. Tva fallstudier har utforts dar ett flertal flerbostadshus har
jamforts med varandra: Brunklaus 2005; 2008. Jag har har valt att presentera den forsta fallstudien,

varav ett av fastighetsbolagen har stora likheter med det jag sjalv har studerat.

Brunklaus fallstudie fran 2005 innefattar tva fastighetsbolag med olika dgarforhallanden: en
bostadsrattforening HSB Svardsliljan, och ett kommunalagt bolag, Familjebostader Goteborg.
Karakteristiskt for de utvalda studieobjekten ar att de alla ar landshovdingehus byggda pa 1920- eller
1930-talet. Aven storleken pa kvarteren ar ungefiar den samma, ungefar 100 ldgenheter. Samtliga
byggnader ligger i samma omrade i Goteborg (Kungsladugard/Majorna) och saledes utsatta for
samma klimat. Aven sammansattningen av hyresgéaster antas vara liknande fér de olika
studieobjekten. Studien visar pa olika monster av organisering inom fastighetsférvaltningen med en

skillnad i miljéprestanda som resultat.

Flerbostadsfastigheten dgd av HSB visar pa en forvaltning som ar flexibel och anpassad efter

byggnadens behov. Organisationen har en platt struktur dar beslut fattas inom separata, lokala
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bostadsrattforeningar dar kommunikationsvdgarna ar korta och involverar ett fatal aktorer. En
fastighetsskotare ansvarar for driften av byggnadens tekniska system, och ar ofta i fastigheten och
kontrollerar systemet. Familjebostdder a andra sidan har utvecklats till en kundorienterad
organisation dar renoveringsprojekt utfors kvarter for kvarter pa en cyklisk basis.

Kommunikationsvagarna inom Familjebostader &r langa och hierarkin inom organisationen ar tydlig.

Brunklaus (2005) menar att den kundorienterade forvaltningen har lett till att fokus ligger pa en 6kad
lagenhetsstandard och arbete med grénomraden runt fastigheterna, snarare an atgarder med
energi- och vatteneffektivisering. Familjebostaders forvaltning i jamférelse med HSB:s ar betydligt
mer anpassad efter de boendes behov an sjalva byggnadens. Vidare menar Brunklaus att HSB har
battre miljokontroll an Familjebostader till foljd av en decentraliserad organisationsstruktur med
fokus pa tekniska system och miljomaéssigt relevanta aktiviteter som operationell férvaltning och
renoveringsprojekt. HSB har som f6ljd av detta battre forutsattningar for att méta kommande krav

pa energieffektivisering i och med en flexibel organisation och korta beslutsvagar. (Brunklaus 2005)

6 INTRODUKTION AV BOSTADSBOLAGET
Detta avsnitt utgor inledningen av rapportens fallstudie. Goteborgs stads bostadsaktiebolag, vanligen
Bostadsbolaget, ar det dldsta allmannyttiga bostadsbolag i Goteborg. Det ar en av stadens storsta
hyresvardar med lagenheter spridda 6ver stora delar av staden. | detta kapitel presenteras en
historisk tillbakablick éver stérre organisatoriska forandringar inom foretaget samt storre satsningar
inom miljoomradet. Kortfattat presenteras ocksa mitt studieobjekt, det ekologiska huset pa
Lindholmen. Avsikten med kapitlet &r att skapa en forstaelse for Bostadsbolagets varderingar och

forutsattningar, och att placera det ekologiska huset i detta sammanhang.

Den studerade tidsperioden géllande organisationsférandringar och satsningar pa miljoomradet
stracker sig fran mitten av 1990-talet fram till idag och ger en bild av hur Bostadsbolaget férandrats
sedan det ekologiska huset fardigstalldes 1997. Informationen ar till stor del hamtad fran
Bostadsbolagets arsredovisningar publicerade mellan 1995 och 2008, vilket medfér en redogérelse

for de satsningar/férandringar som Bostadsbolaget valt att publicera offentligt.

6.1 BOSTADSBOLAGETS UPPDRAG

Bostadsbolaget ar en av stadens storsta hyresvardar med omkring 22 700 lagenheter.
Bostadsbolaget ar ett av totalt tolv dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden som ar helagt av
Goteborgs Stad. Genom bostadsféretagen Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader,
Gardstensbostader och HjallboBostaden forvaltar Framtidenkoncernen cirka 69 000 hyreslagenheter

i Goteborgsomradet.

Bostadsbolaget erbjuder bostader 6ver hela Goteborg i allt fran hundraariga, byggnadsminnesmarkta
byggnader till helt nybyggda omraden. Spridningen av bostdderna ar stor och innefattar bade
centrala lagen som omraden med hog arbetslshet och lag medelinkomst, ofta forknippade med hog

brottslighet och otrygghet.
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| enlighet med Bostadsbolagets uppdrag ska verksamheten verka for att starka Goteborgs utveckling
genom att kombinera marknadsmassighet och konkurrenskraftiga hyror med ett ansvar for
utvecklingen av de omraden dar foretaget ager fastigheter (Bostadsbolaget 2009a). | uppdraget
ligger ocksa att de boende ska ges ett langtgdende inflytande 6ver sin bostad och dess narmaste

omgivning. Bostadsbolagets affarsidé beskrivs enlig foljande:

"Goteborgs stads bostadsaktiebolag erbjuder bostader och lokaler i ett attraktivt fastighetsbestand med
marknadsmassig och konkurrenskraftig hyressattning. Vi gor detta genom att bedriva en professionell och
kundnéra fastighetsfoérvaltning. Var styrka ar kvalitet, service och trygghet. Féretagets och fastigheternas
utveckling sdkerstalls genom en langsiktigt god ekonomi och en malmedveten kompetensutveckling fér

personalen.” (Bostadsbolaget 2009a)

Moderbolaget, Forvaltnings AB Framtiden, har det 6évergripande ansvaret for bland annat strategisk
utveckling, finansiering, rapportsystem och redovisningsregler. | sin tur ansvarar dotterbolagen for
den operativa verksamheten sasom forvaltning, marknadsforing, utvecklingsarbete och

byggherreverksamhet.

6.2 EN KUNDNARA ORGANISATION VAXER FRAM

Bostadsbolaget grundades 1945 och har saledes en lang och bred erfarenhet av bostadsforvaltning.
Under 1970-talet bérjade forvaltningen att decentraliseras med sa kallade Bo-Servicekontor ute i
bostadsomradena. Forvaltningen har darefter successivt utvecklats mot en mer kundnara
verksamhet. En langsiktig forandring har lett till att foretaget har gatt fran ett teknikorienterat
foretag till en kundinriktad och plattare organisation. Bostadsbolaget som tidigare bade innefattade
lokaler och bostadder i sitt fastighetsbestand, har pa senare ar dven valt att helt satsa pa

bostadsforvaltning.

En genomgripande organisationsforandring gjordes 1996 dar malet var att uppna 6kad narhet till
hyresgéasterna. Foretaget var vid denna tid organiserad i tre geografiska affirsomraden med 16 olika
distrikt, samt ett mindre huvudkontor. De tre affirsomradena, Centrum, Hisingen och Oster blev
sjalvstandiga resultatenheter med egen styrelse. Den operativa verksamheten skulle nu helt bedrivas
pa distriktsniva. Organisationsforandringen innebar att ett hundratal personer flyttade fran
huvudkontoret ut till distrikten.

"BostadsoOverskottet under de senaste aren har lett Bostadsbolaget in i ett forvaltningsskede, dar
organisationen har anpassats till en 6kad narhet till hyresgasterna. En tillgdnglighet som svarar mot nutidens

krav pa service.” Ur Bostadsbolagets Arsredovisning 1995

Distrikten forstarktes med nya resurser for bland annat hyresadministration, fakturahantering,
uthyrning och underhallsplanering. Kvartersvardar infordes i samtliga bostadsomraden och blev
viktiga nyckelpersoner i den nya organisationen. Varje sa kallad skotselgrupp, bestaende av
kvartersvard, staderska, reparator och annan fastighetspersonal, fick ansvar for skétsel och service av
200-400 lagenheter. En omfattande satsning pa kompetensutveckling inleddes, framst for
kvartersvardarna och deras nya roll i den direkta kundkontakten. En hég arbetsldshet och
bostadsoverskott i Goteborg ledde till satsningar pa att halla kvar befintliga hyresgaster samt att

locka till sig nya. Stora ekonomiska satsningar skedde i att rusta upp otrygga bostadsomraden sasom
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Hammarkullen och Rannebergen, samt att inféra sankta hyror i omraden med hég vakansgrad och
stora omflyttningar. Samtidigt samlades den ekonomiska och tekniska forvaltningen av

Framtidenkoncernens kommersiella fastigheter i det nybildade Forvaltnings AB Goteborgslokaler.

Det ekonomiska laget ledde till besparingsatgarder och beslut om en ny stérre omorganisation 1998,
dar malet var ett nytt processorienterat arbetssatt. En foljd av detta var ocksa nedskarningar i
personalstyrkan. De davarande sjalvstyrande affarsomradena avvecklades och antalet distrikt
minskades fran sexton till nio. Som stoéd for de nio distrikten och deras forvaltnings- och
utvecklingsarbete inférdes ett antal kompetensomraden: affarsutveckling/férvaltning,
marknad/information, ekonomi, finans, personal, samt IT. Tillhérande personal placerades centralt
pa Bostadsbolagets huvudkontor. Dessa kompetensomraden skulle nu driva sin verksamhet i
processer som involverade personal bade inom respektive kompetensomrade och personal placerad

pa distriktsniva.

”"Genom att arbeta i processer nar man samordningsfordelar och kan anpassa resurserna optimalt till det

aktuella behovet.” Ur Bostadsbolagets Arsredovisning 1998

Kring millennieskiftet paverkas Bostadsbolaget positivt av bade den da radande
konjunkturférbattringen samt 6kad inflyttning till Goteborg. Antalet outhyrda lagenheter minskar
avsevart och dven i mindre attraktiva stadsdelar forutspaddes en kommande bostadsbrist.
Bostadsbolagets hyror for ar 2000 &r oférandrade, till skillnad fran den hyressankning som skedde
under 1998 och 1999. Under 2000 beslutar Bostadsbolaget att helt fokusera pa sin kdrnverksamhet,
bostadsforvaltning, och saljer sina fristaende lokalfastigheter till GoteborgsLokaler och Goteborgs
kommun. De forbattrade marknadsforutsattningarna tillsammans med interna
effektiviseringsarbeten leder till att borjan pa 2000-talet ser betydligt ljusare ut an tidigare ar. Detta
leder till en 6kad nyproduktion av lagenheter kommande ar. En stor satsning sker ocksa inom
trygghets- och sdkerhetsfragor med upprustning av bland annat Tuve, Norra Biskopsgarden och
Tynnered. Arbetet bygger pa samma modell som visade sig vara framgangsrik i Hammarkullen och

Rannebergen.

En utvardering av den omorganisation som pagick under 1998-2000 utférdes 2001. En minskning av
drifts- och administrationskostnader ledde till att det besparingsmal som sattes upp 1998
uppnaddes. Utvarderingen visade dock att den yttre och inre miljon inte svarade upp till kundernas
forvantningar. En ny central stodfunktion infors for utvecklingen av utemiljon i bostadsomradena. En
ny tjanst i form av en tradgardsspecialist infors for att bista distrikten med vaxt- och miljokunskap.
Samtidigt sker en satsning pa att samtliga stadare skall yrkesutbildas och certifieras for att 6ka
kompetensen, vilket ocksa ger resultat. Certifierade miljovardar infors successivt i distrikten och
ansvarar for den yttre skotseln. Ur Bostadsbolagets arsredovisning fran 2002 redovisas en positiv

utveckling enligt hyresgasterna inom framforallt inre skotsel.

Ett redskap som Bostadsbolaget anvande under 2004 for att mata forvaltningens effektivitet var
Svenskt Fastighetsindex (SFI). Bostadsbolaget jamférdes dar med sex andra kommunala bostadsbolag
fran olika delar av landet. Bostadsbolaget rankades dar som det basta vad géller

fastighetsfoérvaltning. En driftskostnadsanalys visade att foretaget hade lagsta driftkostnaden i
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jamforelse med saval storre aktérer som Svenska Bostader och Familjebostdder i Stockholm som de
mindre Mitthem och Férvaltaren i Sundbyberg. 2004 ars kundenkat visar dock pa ett negativ trend
géllande kundvard och inflytandebetyg. En fordjupad undersokning visade att hyresgasterna framst
efterfragade mojligheten till dialog med Bostadsbolagets medarbetare, vilket atgdrdades genom

bland annat forbattrade telefon- och expeditionstider samt utbildning av kvartersvardar.

"Vikan se att de senaste arens uttalade inriktning pa ett intensifierat kundarbete gett resultat. Alla
medarbetare i Bostadsbolaget ska alltid ha kunden — var hyresgast — for 6gonen oavsett arbetsuppgifter.” Ur

Bostadsbolagets Arsredovisning 2006

Med ny VD ar 2007 kom ocksa en ny organisationsstruktur med malet att ytterligare effektivisera
verksamheten och att fler beslut ska tas sa nara kunden som majligt. Distrikten minskar till antal och
en stor del av personalen som tidigare varit placerade centralt, flyttas aterigen ut pa
distriktskontoren. Samtidigt sker en forandring pa sa satt att distriktschef fér de sex distrikten nu
sitter bolagets foretagsledning, till skillnad fran tidigare da samtliga distrikt representerades av en
fastighetschef/forvaltningschef. Som ett resultat pa att den nya kundnéra organisationen tycks

fungera bra ges under 2008 det hogsta betyget nagonsin i Bostadsbolagets arliga kundundersdkning.

6.3  SATSNINGAR INOM MILJOOMRADET

Bostadsbolagets miljoarbete tog fart i mitten pa 1990-talet. | arsredovisningen for 1996 poangteras
att miljoargument far en allt stérre tyngd i marknadsféringen av bolagets bostader. Julen samma ar
lanserades en stor miljokampanj i lokala media for att locka till sig nya hyresgaster, “vi gor det lattare
att vara miljévan” med fokus pa bland annat kallsortering. En totalinventering av miljoproblemen i
alla fastigheter och omraden utfors, medarbetare engageras i att féresla l6sningar for den miljéplan

som borjar ta form, och Bostadsbolaget beslutar att miljodiplomera samtliga fastigheter .

Ar 1997 sammanfattas som det stora “miljoaret” inom Bostadsbolaget. Detta ar antas en miljpolicy
och separat miljéredovisning publiceras for forsta gangen. | miljéredovisningen anges bland annat
bolagets miljomal inom omradena utomhus- och inomhusmiljo, energi, vatten, avfall, insikt &
kompetens, inkép, samt material. Arbetet med miljoplaner fortsdtter genom att alla distrikt
upprattar egna lokala miljoplaner. Miljokampanjen "kéallsortera for en battre jord” fortsatter att
informera nya och befintliga hyresgaster om bolagets miljésatsning. Utbildning i miljéfragor sker for
saval personal inom bolaget samt for intresserade hyresgaster. Miljécoacher introduceras pa alla
nivaer inom Bostadsbolagets arbetsstruktur. Miljocoacherna, 19 stycken totalt, ska verka som
distriktens miljéspecialister och samordnare. Ett miljorad infors med miljdsamordnare tatt knuten
till. Miljoradet utgors av representanter fran olika funktioner och ansvarsomraden inom bolaget, dar
miljdsamordnaren verkar som samordnare, informator och administrator. Miljoradets roll blir att
stimulera, planera, stédja och f6lja upp foretagets miljoarbete. Arbetet med att infora
miljoledningssystem inleds. Det ekologiska huset pa Lindholmen blir fardigstallt under 1997 och
presenteras som den mest synliga symbolen for miljdaret 1997. Ekohuset visas upp i samband med

IFHP-kongressen och far stor uppmarksamhet.

Bostadsbolaget har uppmarksammats for sitt arbete med att involvera saval boende som personal

gallande forbattring av miljofragor. | slutet pa 1990-talet utsags hyresgaster som miljéinformatorer
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for att sprida kunskap om bl.a. avfallshantering och kompostering i bostadsomradena. Bland
hyresgéaster i Rannebergen utsags sarskilda miljoombud som fick utbildning i miljofragor. Som en
foljd av detta tilldelas Bostadsbolaget SABO:s miljopris 1998.

"Goteborgs stads bostadsaktiebolag har arbetat intensivt med att skapa delaktighet och engagemang bland
medarbetarna. Alla medarbetare har genomgatt miljéutbildning och darefter tagit fram lokala mal att
arbeta efter. Bostadsbolaget har dven arbetat med att skapa delaktighet och engagemang genom att hitta
och uppmuntra de eldsjalar som finns bland medarbetare och boende. Foretaget har bistatt de boende i att
bilda lokala miljogrupper. Arbetet har systematiskt drivits med engagemang, delaktighet och ansvar som
ledord.” Citat ur juryns motivering till SABO:s miljépris 1998. Tema: Manniskan i centrum for miljéarbetet.
(SABO 2007, s.15)

Ar 2000 utses Bostadsbolagets distrikt Rannebergen som vinnare av SABO:s miljopris, aterigen till

foljd av bolagets arbete med att involvera bade boende och personal.

"Férandringsarbetet i Rannebergen genomsyras av ett "vi" som omfattar bade den egna personalen och
boende i omradet och skolor, forskolor for att fa omradets barn engagerade i miljéfragor. Personalen fick
utbildning. Man arbetar pedagogiskt genomtankt och med ett demokratiskt arbetsatt som ger forandring pa
lang sikt. Eldsjdlar fangas upp och manga eldar pyr, sa om en eldsjél flyttar, finns det andra som tar vid.
Kunskap utan engagemang leder ingen vart men med engagemang ger kunskapen stora mojligheter.” Citat
ur juryns motivering till SABO:s miljopris 2000. Tema: Miljon som drivkraft. (SABO 2007, s.13)

Under de forsta aren pa nya millenniet ligger stor fokus i Bostadsbolagets rapportering pa
nyproduktion och forbattring av omraden som kdnnetecknas av otrygghet och hog vakansgrad.
Rapportering gallande forbattring i miljoarbetet fokuserar till stor del pa kartlaggning och
klassificering av utemiljoé av den nyinforda tradgardsspecialisten samt inférande av miljévardar for
ansvaret for bostadsomradenas utemiljo; rabatter, grasmattor etc. Arbetet med att successivt inféra
miljéledningssystem i Bostadsbolagets ledde till att samtliga distrikt EMAS-registrerades under 1999-
2000. Ar2006 certifieras Bostadsbolaget dven enligt ISO 14001. 2005 beslutades att ett par
fastigheter ska miljdinventeras med avseende pa innemiljo, ett projekt som inte far vidare spridning
och som idag ligger vilande®. Bostadsbolaget beslutar att, i likhet med resterande dotterbolag i
Framtidskoncernen, att borja redovisa miljéindex som ett matt pa bolagets miljoprestanda.
Miljdindex ar ett resultat av bolagets fjarrvarmeforbrukning, anvdandning av farliga @mnen, mangd
restavfall, samt kvalitet pa inomhusmiljé. Miljdindex redovisas i Bostadsbolagets arsredovisning fran
ar 2006.

Pa energisidan inleds 1999 ett omfattande arbete i samband med omorganisationen 1999 som skulle
leda till ett processorienterat arbetssatt, projektet kom att kallas Energisparprocessen.
Energisparplaner togs fram pa fastighetsniva for att minska energiférbrukningen, ett nytt
energistatistiksystem installerades, och en kvalificerad utbildning for driftspersonalen infordes. 2006
inleds en analys av varmeférbrukning per fastighet som ska ligga till grund fér kommande
energideklarationer. Anvandning av el markt med Bra Miljéval borjar anvandas inom hela bolaget.
Vid det har laget kan alla matare av el och fjarrvarme avlasas pa distans. Under 2008 slutfors

uppgradering och komplettering av datoriserade fjarrvdarmeundercentraler i samtliga byggnader samt

! Miljosamordnare Bostadsholaget, intervju den 4 september 2009
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inférandet av elektronisk matvardesinsamling. | samband med detta utvecklas en webbportal som
gor det mojligt att, oberoende var man befinner sig, ha tillgang till och kunna styra husets viarme,
flaktar med mera. Under 2008 inleddes ett pilotprojekt dar hyresgaster i femton lagenheter fick

mojlighet att félja sin energianvandning och klimatpaverkan genom en digital skdarm i lagenheten.

Pa senare ar har satsningar gjorts som stracker sig langre an det egna fastighetsbestandet.
Tillsammans med systerféretagen i Framtidenkoncernen blev Bostadsbolaget medlem i Bygga bo-
dialogen varen 2007. Vid arsskiftet 2008/2009 blev Bostadsbolaget godkanda som medlemmar i FN:s
initiativ for manskliga rattigheter, Global Compact, vilket forbinder bolaget att arligen offentliggora

pa vilket satt de arbetar for att forbéattra villkoren inom manskliga rattigheter, arbetsvillkor och miljo.

6.4 PROJEKT EKOLOGISKA HUSET

Goteborgs byggnadsnamnd gav i juni 1994 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att initiera och
medverka i projektet ”"Det pedagogiska huset”. Malet var att bygga en kretsloppsanpassad bostad
med kvalitéer som attraherar den "vanliga” kunden och avsikten var att erhalla EU-medel for att
majliggora uppforandet av vad som kallades ett pedagogiskt hus. Efter avslag fran EU lades projektet
ned. Bostadsbolaget forde efter detta en diskussion med stadsbyggnadskontoret om mojligheterna
till att bygga ett ekologiskt hus som skulle verka som ett exempel pa framtidens boende. Tanken var
att utnyttja erfarenheter och kunskaper fran arbetet med det pedagogiska huset. Det ekologiska
huset skulle fardigstallas, och utgora ett visningsobjekt och exempel pa miljéanpassat byggande vid
IFHP:s (International Federation for Housing and Planning) konferens i Goteborg under september
1997. (Bostadsbolaget, 1997)

| ett tidigt skede av projektet holls seminarier med involverade aktorer for att diskutera hur projektet
skulle utformas som ett demonstrationsprojekt (Femenias 2004). Vid dessa seminarier inbjods
experter inom omradet for att uttrycka sina asikter, bland annat visades exempel pa hallbart
byggande i Sverige och 6vriga Europa. Projektets arkitekt, Gert Wingard, ar val kiand i Sverige, bland

annat for sin profilering inom ekologisk arkitektur (Femenias 2004).

Malet med demonstrationsprojektet var att forverkliga miljomassigt byggande nagorlunda inom
budget for konventionellt byggande (Femenias 2004) och skapa ett kretsloppsanpassat boende som

skulle signalera ekologi (Bostadsbolaget arsredovisning 1996).

”Att bo och leva i ett ekologiskt hus skall ge en daglig paminnelse om engagemanget for miljon och
stimulera till en miljévanlig livsstil.
| huset prévas en rad miljotekniska l6sningar som ocksa kan komma att anvdndas vid fornyelse och

upprustning av vara ovriga fastigheter.” (Bostadsbolagets miljoredovisning 1997, s.12)

Bostadsbolagets forutsattningar med det ekologiska byggandet var att de resurser som anvands ska
kunna aterga i det naturliga kretsloppet samt att uttaget av naturresurser for att bygga och forvalta
huset minimeras. Syftet var ocksa att miljoatgarderna skulle bli synliga och patagliga for saval

boende i huset som for omgivningen (Bostadsbolagets Arsredovisning 1997). Malen sammanfattas i

projektbeskrivningen enligt nedan:

=  Kretsloppsbostad som attraherar den ”vanliga kunden”
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=  Ekologiskt, resurssnalt, sunt

=  Helhetssyn och kretsloppstankande i bostadsproduktion, forvaltning och boende

= Hushallning med energi och vatten

= Drift och skotsel okomplicerad

= Husets material och processer ska inte orsaka utslapp

= Huset skall kunna visas upp for intresserade producenter och konsumenter som kan ta till sig
byggtekniska system och detaljer (Kalla: Bostadsbolaget, 1997)

Tidpunkten for IFHP:s konferens styrde fardigstallandet av bygget och 1997 stod byggnaden klar,
endast ett ar fran det att idén om projektet uppkom (Thuvander 2004). | projektbeskrivningen
beskrivs tidsplanen som "mycket pressad” da bygglov vantades forst januari 1997 (Bostadsbolaget,
1997). Projektet Ekohuset har fatt stor uppméarksamhet. | samband med bomassan 1997 stod
byggnaden tom i ett par manader da bestkare fick mojlighet att besdka huset. Davarande
kvartersvdrd i omradet beskriver ett stort intresse och fick ta emot ett stort antal besdkare fran bade

Sverige och utomlands.

7 BOSTADSBOLAGETS FORVALTNING
Foljande avsnitt fortsatter rapportens fallstudie, har foljer en narmare beskrivning av hur
Bostadsbolagets verksamhet ar organiserad. Arbetsbeskrivningar presenteras for de aktorer jag
funnit relevanta i studien, bade inom och utom Bostadsbolagets organisation. For att synliggbra
kommunikationsvagar inom organisationen presenteras aven férvaltningen med avseende pa olika
forvaltningsprocesser. Syftet med kapitlet &r att skapa en forstaelse for det dagliga arbetet och
kommunikationsvagarna inom organisationen. Information har hamtats fran officiella

organisationsscheman samt fran intervjuer med aktorerna sjalva.

7.1 BOSTADSBOLAGETS ORGANISATIONSSTRUKTUR

Bostadsbolagets organisation presenteras av bolaget som en kundnara organisation dar merparten
av medarbetarna ska finnas nara hyresgdsterna. Totalt inom Bostadsbolaget finns idag omkring 270
anstallda varav ett 30-tal personer ar fordelade pa var och ett av de sex omradesdistrikten som &r
geografiskt fordelade i Goteborg.

Bostadsbolagets organisationsschema presenteras i Figur 1. Bostadsbolagets ledningsgrupp utgors av
representant fran varje "box” i organisationsschemat, dvs. chef for respektive stodfunktion
(ekonomi, finans, personal, information/marknad, inkép, och fastighetsutveckling), chef for
respektive distrikt, samt bolagets VD. Bostadsbolaget VD ingar dven i Bostadsbolagets styrelse.
Styrelsen utses av kommunfullmaktige och har en politisk sammansattning som motsvarar

mandatférdelningen i kommunfullméktige.
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Figur 1: Bostadsbolagets organisationsschema hamtad fran Bostadsbolagets arsredovisning 2008 (Redigerad)

Stodfunktion Fastighetsutveckling och arbetet pa distriktsniva ar speciellt intressant for denna studie.
Fastighetsutveckling utgors av 12 medarbetare; sex fastighetsingenjorer, tre energiingenjorer,
miljésamordnare, tradgardsexpert, samt projektledare for nyproduktion. Dessa aktorer &r idag
placerade pa central niva, men som presenterades i tidigare avsnitt har stora forandringar skett

géllande denna arbetsgrupp.

Arbetet pa distriktsniva samordnas av distriktschef for respektive geografiska omrade. De sex
distrikten utgors av ett 30-tal medarbetare vardera. Kring varje fastighet finns en “uppséattning”
kvartersvard, miljovard och stadare. Kortfattat kan kvartersvardens ansvarsomrade beskrivas som
sjalva byggnaden, bade invandigt och utvandigt, medan miljévarden ansvarar for gronomraden och
planteringar kring byggnaden. Kvartersvdrden har en utmarkande roll gdllande forvaltning av

Bostadsbolagets fastigheter och dennes roll beskrivs utforligare i kommande avsnitt.

Nagot som inte finns representerat i organisationsschemat ar organiseringen av Bostadsbolagets
miljoarbete, dar det operativa ansvaret ligger hos miljosamordnaren. Till sin hjalp har
miljdsamordnaren speciellt utsedda miljécoacher placerade ute i distrikten for att sprida information
och ta upp aktuella fragor och problem. Arbetet drivs pa och dvervakas av miljéradet, som lyder
direkt under VD. | miljéradet deltar miljésamordnaren inklusive ansvarig fran stédfunktionerna
information/marknad och ink6ép. Miljoradet utgors ocksa av en utav de sex distriktscheferna, en utav
projektledarna, samt en kvartersvard. Totalt utgors alltsa miljoradet av sex personer fran olika

avdelningar inom organisationen.

7.2  IDENTIFIERADE AKTORER INOM FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Da Bostadsbolaget ar en stor organisation finns det manga aktoérer som i dagslaget ar involverade i
forvaltningen, aven personer som inte faller inom Bostadsbolagets organisationsstruktur. En

fordelning gors har med avseende pa aktérens “narhet” till fastigheten.
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721  AKTORER PA FASTIGHETSNIVA
Kvartersvard. Kvartersvarden ar alltid hyresgastens forsta kontakt med Bostadsbolaget vad galler

felanmaélningar eller andra klagomal och synpunkter. Inom ansvarsomradet ligger att ga ronder i
fastigheterna och atgarda eventuella bruksskador. Kvartersvarden utfor dven inspektioner av
lagenheter vid in/utflyttning. Antal ligenheter per kvartersvard varierar mellan de olika
bostadsomradena, men faller oftast inom antalet 400-500. Antal lagenheter per kvartersvard har
Okat kraftigt de senaste aren da Bostadsbolagets lagenhetsbestand 6kat. Kvartersvardens roll &r
mycket viktig i studien till foljd av dess direkta kontakt med bade fastigheten och hyresgéasten.

Miljovard. Miljovardens ansvarsomrade dr gronomraden, utomhusrenhallning samt att se till sa
utomhusbelysning fungerar. Miljovarden som har ett lika stort ansvarsomrade som kvartersvarden ar
oftast vid fastigheten tva tillfillen i veckan; en gang for att “utféra” och en gang for att ”titta till”.

Miljévardens roll ar intressant i huvudsak till foljd av dess nara kontakt med hyresgasten.

Stadare. Stadaren ansvarar for all invandig renhallning samt att byta lampor i trapphusen. Stddarens
roll ar intressant i huvudsak till foljd av dess nara kontakt med hyresgasten.

Drifttekniker, ventilation. Apparatrum beséks och kontrolleras av extern personal enligt ett
roterande schema. Cirka 15 personer har hand om Bostadsbolagets samtliga fastigheter, vars
arbetsuppgifter ar tillsyn av ventilationssystem samt att utféra obligatorisk ventilationskontroll, OVK.
Denna inhyrda firma har haft kontrakterat ansvar sedan 2007. Innan dess hyrdes de in vid behov om

inte arbetet kunde tackas upp av Bostadsbolagets egna anstallda.

Drifttekniker, virmepump och solfangaranldggning. Samma externa foretag som ansvarar for tillsyn
av ventilation har dven ansvar for tillsyn av vairmepumpar och exempelvis solfangaranlaggningar.
Cirka 15 personer har ansvar for samliga fastigheters varmesystem inom Bostadsbolaget, dock inte
samma personer som for ventilation. De externa driftteknikerna ar intressanta for denna studie
eftersom de har en direkt kontakt med Bostadsbolagets fastigheter, samt att deras del i férvaltningen

ar relativt ny.

7.2.2  AKTORER PA DISTRIKTSNIVA
Foljande aktorer ar framst intressanta i denna studie for att skapa en forstaelse for

kommunikationsvdgarna inom organisationen.

Fastighetsforvaltare. Inom distrikten finns vanligtvis tva férvaltare som har distriktets samtliga
lagenheter férdelade mellan sig. Forvaltaren har ansvar for mindre férandringar som sker i
fastigheterna, och verkar som stod for kvartersvarden vid exempelvis tvister med hyresgaster.
Forvaltarens arbetsuppgift bestar ocksa av planering av stad och tradgard och &r samordnare av

distriktets stadare och miljévardar. Férvaltaren har aven bomoten med hyresgaster.

Distriktschef. Distriktschefen har 6vergripande ansvar for distriktet. Distriktschefen verkar ocksa som

samordnare for distriktets sex kvartersvardar samt ingar i Bostadsbolagets ledningsgrupp.
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Miljécoach. Miljocoacher verkar som miljosamordnarens “forlangda arm” ut pa distriktsniva och
verkar som en lank till miljésamordnaren. Miljocoacherna har detta ansvar utéver sina 6vriga

arbetsuppgifter.

7.2.3 CENTRALT PLACERADE AKTORER
Energiingenjor. Energiingenjorens arbetsuppgifter innefattar styrning och évervakning av energi- och

vattensystem, samt insamling och sammanstallning av forbrukningsdata (fjarrvarme, fastighetsel,
vatten). Energiingenjoéren gor bland annat en sammanstéllning infor miljoradets méten. Inom
Bostadsbolaget finns tre stycken energiingenjorer som har fastigheterna fordelade mellan sigi tre

olika geografiska omraden. Energiingenjorerna sitter samlade pa Bostadsbolaget huvudkontor.

Energisamordnare. Bostadsbolagets energisamordnare samordnar energiingenjérernas arbete och ar

placerad pa huvudkontoret.

Fastighetsingenjoér/projektledare. Inom Bostadsbolaget finns sex stycken fastighetsingenjorer, en for
varje distrikt. Fastighetsingenjoren verkar som projektledare i pagdende renoveringsprojekt inom
distriktet.

Miljésamordnare. Miljésamordnaren ansvarar fér det operativa miljdarbetet sasom arbetet med
miljéledningssystemet. Miljosamordnaren jobbar som en konsult gentemot miljéradet; det som

miljosamordnaren vill driva igenom tas till miljoradet dar det eventuellt godkanns.

7.3  FORVALTNINGSPROCESSER
For att skapa en forstaelse for hur det dagliga arbetet med Bostadsbolagets forvaltning gar till samt
for att skapa en bild av kommunikationsvdagarna inom organisationen har foljande aspekter

studerats:

=  Vem har ansvar? Vem fattar beslut?
= Hur sker kommunikationen fére/efter beslut?

=  Hur har arbetet fordndrats 6ver den studerade tidsperioden?

For att skapa en struktur i beskrivningen har arbetet delats in i delar av férvaltningen som valts att
kallas forvaltningsprocesser: Operativ verksamhet som ror den dagliga driften; Styrning och
dokumentering av mediaférbrukning; samt Fastighetsunderhall och renovering som utfors i

projektform och bestélls av olika aktorer beroende pa slag.

7.3.1 OPERATIV VERKSAMHET
Kvartersvarden utgor alltid de boendes kontakt inom Bostadsbolaget. Kvartersvardens arbetsdag

inleds vanligtvis med att ta emot felanmaélningar och fragor fran hyresgasterna i sina
bostadsomraden. Anmélningarna kan handla om stopp i golvbrunn eller handfat, klagomal fran
granne, elfel, trasig spis etc. Fragor kan galla pagaende projekt inom omradet, avfallshantering,
asikter om planteringar och andra synpunkter. Beroende pa hur pass akuta anmalningarna ar lagger
kvartersvarden upp resterande delen av arbetsdagen. Kvartersvarden delar ofta upp arbetet per
bostadsomrade, dvs. utfér arbeten i ett specifikt bostadsomrade/fastighet en dag och de

anmalningar som kommer in angaende nagon annan fastighet far vanta sa lange de inte ar akuta. Vid

28



besok i fastigheten passar kvartersvarden pa att kontrollera eventuella bruksskador i trapphus och pa
fastighetens utsida, exempelvis att dorrar och fonster ar hela, att lampor fungerar och att det ser
rent och snyggt ut. Kvartersvarden férsoker se till att besdka varje fastighet en till tva ganger i veckan
for se sa att allt star ratt till, &ven om inga felanmalningar har inkommit. Vid besok i fastigheten
kontrolleras dven apparatrum, men ingen dokumentation eller regelbunden avlasning av matarna
gors. Kvartersvardarna inom distrikten har nara kontakt med varandra daven om deras arbete utfors
individuellt. Det ar upp till den enskilda kvartersvarden hur denne vill lagga upp sitt arbete och
arbetet uppfattas som en mycket fri roll med stort ansvar?. Kvartersvard, miljovard, stadare och
fastighetsforvaltare ar placerade pa distriktens kontor och samlas dar vid lunch och fikaraster.

Till foljd av kvartersvardens ansvar av allt storre antal lagenheter har arbetsbelastningen 6kat. Dels
innebar ett 6kat antal lagenheter mer administrativt arbete inne pa kontoret, som tar tid fran arbetet

ute i fastigheterna.

”Kvartersvardsrollen dr ofantlig, den kan bli hur bred som helst. Verkligen som en solfjader. Den kan bli

jattestor —om du vill, sjalv” Kvartersvard, november 2009

"Kvartersvardsrollen ser exakt likadan ut idag som den gjorde da den inférdes, det &r bara att det ar manga

andra punkter som fyllts pa var lista.” Kvartersvard, november 2009

Kvartersvardarna har 6ver tid fatt ta 6ver delar av fastighetsférvaltarens tidigare uppgifter.
Kvartersvardarna har exempelvis fatt 6kat ansvar som att agera projektledare i mindre projekt,
kontaktperson for energibolag, avfallsbolag etc, uppgifter som tidigare Iag hos fastighetsforvaltaren.

Fastighetsforvaltarens roll har i sin tur fatt mer personalansvar.

Sedan 2007 har Bostadsbolaget ett externt féretag som ansvarar for drift och skotsel av samtliga
fastigheters varme och ventilation. Detta konsultféretag har fordelat arbetet enligt tekniskt omrade,
ej geografiskt inom fastighetsbestandet, vilket innebar att en drifttekniker fran konsultféretaget
ansvarar for byggnadernas ventilation och en annan fér varmesystemet. Driftteknikerna som ar ute i
fastigheterna arbetar enligt ett roterande schema, och det behéver inte vara samma drifttekniker
som utfor nasta besdk i samma fastighet. Varje enskild fastighet besoks av driftteknikerna vid tva
tillfallen per ar: kontroll av ventilation, samt kontroll av fjarrvdrmepump och eventuell
solfangaranlaggning. Utover de avtalade ronderna som de externa driftteknikerna utfor, kan de dven
kallas in av Bostadsbolagets energiingenjor om nagot misstanks vara felaktigt. Det ar inte vanligt att
kvartersvarden kontaktar driftteknikern, utan denna kontakt sker framst via energiingenjéren’.
Driftteknikerna kontaktar kvartersvarden och/ eller energiingenjoren om nagot patagligt fel patraffas
vid inspektion. En genomgang av samtliga fastigheter sker tva ganger per ar mellan det inhyrda

konsultféretaget och gallande energiingenjor.

Energiingenjorernas roll har férandras 6ver tid, bade till f6ljd av ett vdaxande fastighetsbestand som
fordandringar i organisationen. Energiingenjorerna har minskat till antal och har tidigare varit

placerade pa distriktsniva dar de haft storre tillgang till att sjdlva bestdka fastigheterna. Idag ar de

2KV3, september 2009
3 KV3, september 2009
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placerade pa Bostadsbolagets huvudkontor dar de tre energiingenjorerna ar samlade med bland
andra energisamordnare och fastighetsingenjorerna. Férandringarna har lett till att energiingenjoren
tar mer hjalp av omradets kvartersvard eller de externa driftteknikerna. Vid behov utfor de idag
besiktningar i fastigheterna, men oftast gors detta av kvartersvard eller drifttekniker. Férandringarna
uppfattas som bade negativt och positivt; d&ven om kontakten med fastigheterna har minskat
underldttas samarbetet med 6vriga i arbetsgruppen. Det inhyrda konsultféretaget upplevs positivt,

som en avlastning.

Gallande rutiner for miljoledningssystemet eller fragor som vill vackas i miljoradet kontaktas
miljocoach pa distriktet som sedan férs vidare till miljosamordnaren. Problem med exempelvis
avfallshantering ligger dven detta i kvartersvardens roll. Kommunikationsvagarna gallande den

dagliga driften sammanfattas i Figur X.

Miljévard, stadare ] ———————————————————————————
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[ Hyresgast ]<—>[ Kvartersvard

ledningsgruppen
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Figur 2 Vanliga kommunikationsvagar inom den operativa verksamheten. Kvartersvarden utgor har en viktig knytpunkt mellan hyresgasten
och 6vriga organisationen. Skuggade rutor markerar de som oftast befinner sig i fastigheten.

7.3.2 STYRNING, JUSTERING OCH DOKUMENTERING AV MEDIEFORBRUKNING
Bostadsbolagets energiingenjorer skoter all optimering av fastigheternas varmesystem. Styrning

utfors via ett nyinfort webbaserat styr- och 6évervakningssystem som energiingenjéren ansvarar for.
Om nagot verkar felaktigt kontaktar energiingenjoren kvartersvarden som i sin tur utfér en narmare
kontroll i fastighetens apparatrum. De inhyrda driftteknikerna far ej géra nagra justeringar av
inomhusklimatet, utan deras uppgift ar att uppehalla den standard som energiingenjéren beslutat.
For de fastigheter dar energiingenjoren i samrad med energisamordnaren, samt eventuellt
drifttekniker och kvartersvard, anser att exempelvis energiférbrukningen ar allt for hog, gors en

undersokning om nagot kan atgardas.

”0Om vi marker att en fastighet drar mycket, det ar ofta signaler fran kvartersvardarna att det dr ojamna
temperaturer i lagenheterna, da gor vi berdkningar pa vad en sadan fastighet normalt sett bér dra. Vi har

plockat ut fastigheter som vi bor titta narmre pa.” Energiingenjor, september 2009
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Galler det en férbrukning som generellt anses vara onormalt hog kan sa kallade energijagare anlitas,
energikonsulter som far i uppdrag att undersoka vilka forbattringsmajligheter som finns for en
specifik fastighet. Denna tjanst dr nagot som anvands allt mer inom Bostadsbolaget. 1999 inférdes
Energisparprocessen inom Bostadsbolaget da alla fastigheter skulle inventeras och férbattras ur
energisynpunkt. Att fa ner energinivaer ytterligare anses svart pa egen hand. Ett 6kat
fastighetsbestand ger ocksa mindre tid till varje enskild fastighet och energiingenjoren har idag en

stor mangd fastigheter att ha uppsikt 6ver.

"Vi kommer att jobba mer sa nu [att ta in energijagare]. Vi hinner inte sjdlva med att gora allt. De fastigheter
som vi tycker drar for mycket energi, dar gar vi in och kdper in den tjansten. [...] Innan har ju vi fatt géra
detta sjdlva, men vi hinner inte med. Vi har Energisparprocessen som har hallit pa sedan 1999 och da gick
man in och gjorde vad man kunde. Nu ar det sa mycket ytterligare som maste goras for att vi ska kunna fa
ner forbrukningsnivaerna. Det ar stora kostnader involverade. Det dr da vi tar in de har energijagarna for att
undersoka hur mycket man kan spara. De tar fram forslag pa atgarder och majliga [6sningar.”

Energiingenjor, september 2009

Energiingenjoren gor regelbundet avldsningar av forbrukningsdata och sammanfattande rapporter.
Det webbaserade dvervakningssystemet finns tillgangligt fér samtliga inom bostadsbolaget. Aven de
externa driftteknikerna har tillgéng till detta system. Syftet med det webbaserade
overvakningssystemet ar att informationen ska vara lattillganglig. Systemet verkar dock inte

anvandas i allt for stor utstrackning forutom av energiingenjoren.
"Tanken &r ju att kvartersvardarna ska kunna ga in och kolla pa férbrukningen i sina fastigheter. Du kan ju

ga in och kolla i E-rapporten sa jag till honom [vid fraga angaende energiforbrukning]. Jassa, ska jag gora ditt

jobb ocksa? fick jag till svar” Energiingenjor, september 2009

”Jag var hyfsat bra pa det [titta pa enskilda fastigheters energi- och vattenférbrukning] i borjan, men det
rann ut i sanden. | borjan tyckte jag att det var jatteroligt, men du vet, nar man inte jobbar med det sjalv...”

Kvartersvard, november 2009

Energisamordnaren ansvarar fér ssmmanstéallning av energi- och vattenférbrukning for samtliga
fastigheter och rapporterar detta till distriktschefen samt till styrelsen. Sammanstallningar utfors
ocksa pa efterfragan av Miljoradet. Vid behov deltar energisamordnaren eller energiingenjoren vid

Miljéradets moten.

Kommunikationsvagarna gallande hantering av medieférbrukning sammanfattas i figuren nedan.
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Figur 3 Vanliga kommunikationsvdgar mellan de aktorer som har direkt, eller indirekt, maéjlighet att paverka en fastighets
medieforbrukning. Skuggade rutor markerar de som oftast befinner sig i fastigheten. Hyresgésten har stor pdverkan genom att vara
brukare av el, varme och vatten. Energiingenjoren har ansvar for styrning och justering av el- och varmeférbrukning. Det ar ocksa
energiingenjoren som overblickar vattenférbrukning. Fastighetsingenjéren som verkar som projektledare gallande renovering och
underhall av fasad och fonster, vilket ocksa paverkar energiférbrukningen, tas upp i kommande avsnitt.

7.3.3  FASTIGHETSUNDERHALL OCH RENOVERING
Ligenhetsunderhall, sasom ommalning/tapetsering beslutas av kvartersvarden. Oftast ar det

hyresgasten som ber om att exempelvis fa ommalat, i sadana fall gor kvartersvarden en besiktning av
lagenheten och beslutar om behov finns eller e]. Tidigare hade Bostadsbolaget sa kallat
hyresgdstunderhall, HGU, da hyresgasten hade ratt att fa ommalat/tapetserat var 10e ar oavsett
befintlig standard. Detta har Bostadsbolaget frangatt och tar nu beslut i fall till fall for att undga
onoddiga kostnader.

Till varje fastighet hor ett I6pandekonto som kvartersvarden ansvarar for. Detta I6pande konto ska
tacka de l6pande utgifter som finns for fastigheten. Vid eventuella brister eller skador har
kvartersvarden befogenhet till att gora bestallningar med kostnader upp till 10 000 kr.
Kvartersvarden utfor om mojligt arbetet sjalv eller hyr in entreprendr sa lange kostnaden kan tackas
inom kvartersvardens budget. Gallande projekt med hogre kostnad beslutas dessa av distriktets

fastighetsforvaltare alternativt distriktschef beroende pa kostnad och projektets storlek.

Gallande exempelvis ommalning av en fastighets fasad kan kvartersvarden kontakta
fastighetsingenjoren om kvartersvarden anser att behov finns. Fastighetsingenjoren utfér da en
besiktning av fastigheten och lagger eventuellt upp en budget for projektet for att sedan 6ppna upp
projektet. | andra fall ar det fastighetsingenjoren sjalv som startar upp ett projekt om denne anser att
behov finns. Fastighetsingenjoren passar pa att “ta en titt pa” 6vriga fastigheter i omradet for att
halla sig uppdaterad om standarden pa fastigheterna. Fasighetsingenjoren ar da projektansvarig och
har under projektets gang dagligen kontakt med kvartersvarden eller besoker sjalv fastigheten.

Kvartersvarden ar i sin tur ansvarig for kontakten med hyresgasterna.

Distriktets fastighetsingenjor har en gang per ar en genomgang med kvartersvardarna dar de

tillsammans gar igenom vilka fastigheter inom distriktet som behdver arbetas med.
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"Vi [fastighetsingenjor och kvartersvardar] gar tillsammans igenom vilka fastigheter som har dragit mycket
pengar under aret, framforallt de fastigheter dar de [kvartersvirdarna] behovt gora akuta atgarder och
Overstigit den summa pengar som ar tankt ska ga till daglig drift. Detta gor vi for att slippa akutreparera som

ju innebar stora kostnader.” Fastighetsingenjor, september 2009

Tidigare var distriktets fastighetsingenjor placerad pa distriktskontoret men dr numera placerad pa
huvudkontoret. Anledningen till omplaceringen var att underlatta samarbetet mellan
Bostadsbolagets sex fastighetsingenjorer. En foljd av detta dr dock att narheten, bade till
fastigheterna och till kvartersvarden, har minskat, dven om fastighetsingenjoren goér regelbundna

besok i fastigheterna i samband med projekt.

”Den stora skillnaden ligger i att man nu inte far smasnacket med kvartersvardarna pa fika- och lunchrasten
som vi fick forr. D& kunde det ofta komma upp mindre grejer pa samtal, men som nu inte kommer fram.
Men som det &r idag ar vi fortfarande ute i verkligheten, sa att sdga. Det &r inte ofta det gar en dag utan att

vi ar ute i fastigheterna.” Fastighetsingenjor, september 2009

Kommunikationsvagarna gallande underhall och renovering sammanfattas i Figur 4.
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Figur 4 Vanliga kommunikationsvagar gallande fastighetsunderhall och renovering. Skuggade rutor markerar de som oftast befinner sig i
fastigheten. For mindre kostsamma projekt som faller inom kvartersvardens budget, anlitar kvartersvarden sjalv hantverkaren. For storre
projekt verkar fastighetsingenjoren som projektledare.

8 EKOLOGISKA HUSET PA LINDHOLMEN
Tidigare avsnitt har presenterat den generella organiseringen av Bostadsbolagets forvaltning.
Foljande avsnitt ar fokuserat pa det ekologiska huset pa Lindholmen och de aktérer som ar nara
knutna till denna fastighet. En beskrivning av Bostadsbolagets mal med projekt Ekologiska huset har
redan presenterats i avsnitt 6.4. | foljande avsnitt foljer en mer utforlig beskrivning av hur byggnaden
utformats och fordndrats over tid. Med hjalp av intervjuer med de aktorer som ar direkt involverade i
fastighetens férvaltning har en bild skapats av hur de har uppfattat byggnaden och férvaltningen av
denna. Avslutningsvis presenteras ocksa fastighetens forbrukning av energi och vatten som kan anses

vara ett matt pa byggnadens miljéprestanda.
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8.1 EKOHUSETS UTFORMNING OCH PLACERING

Ekologiska huset pa Lindholmen, hiddanefter kallat Ekohuset, &r placerat i ett kulturhistoriskt
vardefullt omrade strax norr om Goteborg centrum. Ekohuset ar placerad pa en héjd med
byggnadens sédra fasad vind mot Géta Alvs hamninlopp. Omradet &r klassat som riksintresse fran
kulturhistoriskt synpunkt. Har finns manga gamla hus av byggnadshistoriskt varde och narliggande
omrade, Slottsberget, har ett utseende narmast lik skargardsmiljo. Ekohuset ar placerat i direkt
anslutning till en Idanga med landshdévdingehus uppférda under tidigt 1900-tal, Figur 5. For att bevara
den kulturhistoriska miljon i omradet fick byggnaden inte skilja sig fran 6vriga i for stor utstrackning
och byggdes i landshovdingsstil i likhet med grannhusen. P3 de delar vanda bort fran ovriga
byggnader, gavelfasad samt fasad mot innergard, fick dock arkitekten tillatelse att franga omradets

ovriga arkitektur och en modernare framtoning valdes, Figur 6-7.

Figur 5: Ekologiska huset pa Lindholmen i anslutning till dldre landshévdingehus. Figur 6: Byggnadens sydvastra hérn. Den sddra
Ekohuset ar ndarmast i bild och ingen storre skillnad kan ses mot 6vriga. fasaden ar vand mot hamninloppet.

Figur 7: Innergarden med vaxthuset till vanster i bild. Trapphusen har fatt Figur 8: Ekohuset utgor sista delen pa langan av

forhojda glaspartier for okat ljusinslapp. landshévdingehus och antar har en mer modern
arkitektur. Pa gaveln ar solfangaren placerad. |
forgrunden anas jordkallaren.

Huset forseddes med flera attribut som kan forknippas med ekologiskt byggande; solfangare for

tappvarmvatten, vaxthus for odling, jordkallare, varmkompost, samt plats for kallsortering. En del av
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fasadteglet ar ateranvant, och trakonstruktionen ar demonterbar och anpassad for ateranvandning.
Placeringen av byggnadens solfangare var ursprungligen tankt till taket. Pa grund av antikvariska skal
placerades de istallet pa gavelfasaden mot sydvast, se Figur 8, en placering som redan da bedémdes
som olycklig. Thuvander (2004) bedomer solfangaren som framst ett pedagogiskt varde pa grund av
dess ofordelaktiga placering. | trapphuset placerades displayer for avlasning av
solfangaranlaggningens bidrag till energiforsorjningen samt fjarrvarmeforbrukningen

(Bostadsbolagets miljéredovisning 1997).

Byggnaden bestar av fyra vaningsplan inklusive kallarplan, och rymmer totalt 13 lagenheter.
Lagenheterna ar luftiga med 6ppen planlésning. Vindslagenheterna har imponerande takh6jd och
stora glaspartier. Pa kéllarplan finns forutom en mindre lagenhet, forradsutrymmen, apparatrum

samt gemensam tvattstuga. Tvattmaskiner finns dessutom i samtliga lagenheter.

Invandigt valdes sunda material sdsom massivt oljat trégolv, linoleum- och klinkergolv, arbetsbank i
massivt, stavlimmat trd samt tapeter av atervunnet papper. Urinseparerande toaletter installerades.
Lagenheterna ar anpassade for personer med elkanslighet da femledarsystem installerades for att
minska elektromagnetiska falt. Anpassning till personer med allergier gjordes genom anvandning av
icke allergiframkallande material och fallbara radiatorer for att gora lagenheterna lattstadade. For
minskad energianvandning installerades lagenergilampor, lagenergihiss samt narvarostyrd belysning i
trapphuset. Ventilationssystemet ar av typ flaktforstarkt sjalvdrag. | den gemensamma tvattstugan
installerades miljomarkta tvattmaskiner med sjdlvdoserande tvattmedelsfack. (Bostadsbolaget

arsredovisning 1996)

Nedan presenteras en sammanfattning av de val och 16sningar som gjordes gallande byggnation av
Ekohuset.

Tabell 1: Sammanfattning av de val och l6sningar som gjordes vid byggnation av Ekohuset enligt presentation av Bostadsbolaget.
(Fortsattning nésta sida). Kalla Bostadsbolaget miljéredovisning 1997.

Halsa

= Allergianpassade lagenheter
= Miljodeklaration till varje lagenhet dar hyresgasten kan se vilka inredningsmaterial som anvands

= Femledarsystem vid eldragning for att minska de elektromagnetiska falten

Resurser
Energiforsorjning: Installationer: Material och produkter:
= Vindkraftsel = Energisnal hiss utan hydrauloljor och = Tvafiberisolering i yttervagg och bjalklag
= Solfangare maskinrum = Energisnala vitvaror
= Fjarrvarme = Snalspolande urinseparerande = Massivt oljat tragolv
toaletter = Svanenmarkt linoleumgolv

= Tillvaratagande av dagvatten = Klinkergolv

= Grona ror for tappvattenledningar = Kakel pa badrumsvaggar

= Fallbara radiatorer = Massiva arbetsbanksskivor av trd i kok

= Sjalvdrag med hjalpflakt = Farg av emulsionstyp

= Tapeter tillverkade av atervunnet papper
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Kretslopp

Atervunna material: Atervinningsbara material: Kallsortering: Utemiljo:

= Fasadtegeli = Trastomme = Varmkompost for = Gatstensbeldggning
bottenvaningarna = |solering hushallssopor och grusgangar

= Taktegel pa gardshus = Fasadmaterial (trd och tegel) = Fraktionssortering = Vaxthus for odling

= Trastomme i gardshus = Golvmaterial = Mark for

odlingslotter

= Jordkallare
Pedagogik

= Displayer for avldsning av fjarrvarmeférbrukning och tillskottsenergi fran solfangare
= |ndividuell matning av el och vatten

= Solfangaren som &r en integrerad del av gavelfasaden

= Toaletter som separerar urin och fekalier

= Jordkallare

= Vaxthus

= Fasadmurning med bruk som medger enkel demontering

8.2 FORVALTNING AV EKOHUSET

De aktorer jag har kommit i kontakt med gdllande Ekohuset ar kvartersvard, fastighetsforvaltaren,
energiingenjoren samt fastighetsingenjoren. Dessa aktorer ar de som ar narmast fastigheten och
antas darfor utgora de som kan skapa en rattvis bild av forvaltning av Ekohuset jamfért med 6vriga
fastigheter.

Kvartersvard (KV). Ekohusets nuvarande kvartersvard ar en av sex stycken inom distrikt Centrala
Hisingen. Tre kvartersvardar har haft hand om Ekohuset sedan 1997, den forsta (KV1) fram till 2004,
den andra (KV2)mellan 2004 — 2008, och nuvarande (KV3) fran tidigt 2009. KV3 bérjade arbeta inom
Bostadsbolaget som 17-aring, nu 20 ar sedan, och har inom foretaget tidigare verkat inom tradgard
och renhallning samt arbetat som reparatdr. KV2 och KV1 har liknande bakgrund som nuvarande
kvartersvard, alla har jobbat lange inom bolaget med bakgrund inom utemiljo, avfallshantering och
som reparatorer. KV3 har idag ca 450 ldgenheter inom sitt ansvarsomrade. Under tiden KV2 arbetade
med Ekohuset ledde omorganisationer och 6kat fastighetsbestand till att kvartersvardens

ansvarsomrade vaxte fran ett 120-tal lagenheter till nuvarande 450.

Fastighetsforvaltare (FF). Nuvarande férvaltare med Ekohuset inom sitt ansvarsomrade har arbetat
inom Bostadsbolaget sedan 1996 med tidigare ansvarsomraden inom stad (ansvarig for

stadavdelningen nér detta var placerat centralt) samt arbetat som kvartersvard.

Fastighetsingenjor (F1). Nuvarande fastighetsingenjor har ansvarat for Centrala Hisingen sedan slutet
pa 2008, och har en bakgrund som energiingenjor samt distriktschef fér ett annat av Bostadsbolagets
distrikt.

Energiingenjor (El). Energiingenjoren ansvarar for distrikt Centrala Hisingen samt Nordvéstra
Hisingen, idag totalt ca 7000 lagenhet, och har gjort sa sedan 2006. | januari 2010 tillkommer dven

ansvar for distrikt Vaster med ca 4300 ldgenheter. Energiingenjéren har arbetat inom Bostadsbolaget
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och med energifragor sedan 20 ar tillbaka. Nuvarande miljdsamordnare har tidigare varit

energiingenjor for omradet och har sin bakgrund inom energi- och miljo.

Intervjuer med kvartersvardarna har gemensamt skapat en bild av Ekohuset och férvaltningen kring
denna. KV1 menar att Ekohuset erbjod attraktiva lagenheter da det stod fardigstallt, att det fanns ett
stort intresse bland Bostadsbolagets hyresgaster. KV1 menar att miljdintresset hos hyresgasterna var
blandat och att det framforallt var boendets standard och laget som lockade till sig hyresgasterna.
KV1 beskriver den forsta tiden med Ekohuset som oproblematiskt. Han beskriver att hyresgasterna
anvande jordkallaren till forvaring av potatis och moroétter, och att de kokade saft pa vinbdren som
odlades pa den egna innergarden. KV1 beskriver dock, i likhet med den information som presenterats
tidigare att byggnaden uppfordes lite som ett hastverk och att detta senare orsakat problem. Bland
annat lackte det in vatten fran taken pa en del stillen. Aven balkongerna blev tvungna att atgirdas
till foljd av byggfel.

”Nar fargen férsvann sog sig darfor traet at sig vatten som en svamp. Inget skulle ju vara tryckimpregnerat i
det bygget.” KV1, oktober 2009

KV1 menar ocksa att fel gjordes vid rorlaggning och att det var detta som senare orsakade sa mycket
problem med toaletterna; det valdes allt fér smala ror med for skarpa vinklar vilket i sin tur orsakade

stopp. KV3 beskriver en kunskapsbrist pa marknaden som orsakat frustration:

”Ofta ar det ju sa har nar de slanger in nagot nytt. Det later jattebra i borjan, men nar det vl borjar krangla
sa finns det inget folk som kan laga grejerna. Sa ar det alltid. Och kan man laga det sa tar det en manad

innan man far fram reservdelarna” KV3, september 2009

Solfangaranlaggningen har dock ej inneburit nagot problem eller extra arbete for kvartersvardarna.

Den har snarast "glémts bort”.

”Ingenting. Den har ju aldrig kranglat. Jag vet inte om den &r igang ens.” KV3, september 2009, angdende

huruvida Ekohusets solfangaranlaggning innebar nagot merarbete

Utover problematiken med toaletterna, har det ocksa varit en hel del problem med fastighetens
varmkompost. Komposten fick gravas upp helt och haller vid ett flertal tillfallen for att forséka
atgarda problem med lukt och flugor. KV2 beskriver Ekohuset som delvis problematisk att skota, det
var ocksa under KV2:s tid som toaletterna blev tvungna att bytas. Det dr hyresgasternas ansvar att
skota underhall av exempelvis parkettgolv och tradetaljer inne i lagenheterna och far information om
detta néar de flyttar in. Underhallet dr nagot som inte till fullo efterfoljs och innebéar ett merarbete for
kvartersvardarna. En del problem har uppstatt med exempelvis de massiva traskivorna i koken som

ar kansliga for vatten.

”Det dr ju meningen att de ska anvanda diskmaskinerna, men sa stéller de anda diskstall dar [pa
trabankskivan]. Det blir ju fuktskador med en gang” KV2, oktober 2009

"Papperstapeterna har ju orsakat en del problem. Om det inte finns barn i hushallet &r det vl okej... Satter

man handen mot vaggen blir det ju ett marke direkt” KV2, oktober 2009
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Ursprungligen fick ommalning endast ske med en viss typ av farg. KV2 berattar att hyresgasterna fick
hamta ut speciell farg hos Bostadsbolaget om de ville mala om, och att vissa produkter som

kvartersvarden anvande till andra fastigheter ej fick anvandas i Ekohuset da de ej var miljomarkta.

Idag anvands inga speciella produkter for Ekohuset. Detta beskrivs av KV3 som att det snarare ar
Bostadsbolaget som 6vergatt till mer miljovanliga produkter aven for resterande fastighetsbestand.
KV3 beskriver fastigheten som att arbetet idag mest handlar om att se till sa att allt star ratt till och

att utféra enklare atgarder i lagenheterna och i trapphuset.

8.3 BYGGNADSTEKNISK HISTORIK

Sedan byggnaden fardigstalldes 1997 har férvaltningen mestadels handlat om att uppehalla befintlig
standard, fastigheten beskrivs som ”liten” och ”problemfri”**. Ett par &tgarder har dock behovts till
foljd av brister i byggnadsskedet, eventuellt beroende pa att projektet “stressades fram” for att fa
den att sta klart till IFHP:s konferens 1997 (Femenias, 2004). Vad som framkommit ar bland annat att
taket till en borjan lackte in vatten och att trapartier pa byggnadens balkonger borjade ruttna efter

en tid da fargen flagnat®.

Sa som tidigare omnamnts sa har stora problem uppstatt med de urinseparerande toaletterna. Vid
ett flertal tillfallen har man férsokt I6sa problemet med stopp i vattenledningarna genom att spola ur
ledningarna. Ursprungligen hade Bostadsbolaget kontakt med en bonde i Sdve utanfor Goteborg som
skulle ta hand om urinen och sprida pa sina dkrar. Bonden sa dock upp avtalet med Bostadsbolaget ar
2002 (Thuvander 2004). Den bonde som skulle komma och hiamta tankarnas innehall menade att det
inneholl fér mycket vatten och ej var brukbart’. Istallet tdémdes tankarna ut i det kommunala
avloppsnatet av Renova. Problem uppstod dven med lukt, dels nar tankarna skulle témmas, men
dven inne i lagenheterna och i trapphuset®. Till f6ljd av problematiken kring de urinseparerande
toaletterna beslutades att dessa skulle bytas till vanliga vattensnala toaletter. Bytet genomférdes
2008°.

Byggnadens solfangare utvarderades 2006 i samband med att en ny energiingenjor tog dver ansvaret
for omradet dit Ekohuset hor. Utvarderingen bestalldes eftersom energiingenjoren ifragasatte
solfangarens funktion och bidrag till energiforsérjningen’®. Samma energiingenjor sag ocksa
tillsammans med de nyinférda driftteknikerna éver energiférbrukningen generellt och bestéllde en

ny reglercentral till fjarrvarmepumpen. Denna installerades i slutet pa 2007.

Utvarderingen av solfangaren visar att dimensionerad solfangararea samt ackumulatortanksvolym &r
tillrackliga for att tacka ca 40 procent av arligt virmebehov fér tappvarmvatten, vilket normalt géller
for dimensionering av solfangaranlaggningar. Utvarderingen visar dock att solfangaren endast tacker

atta procent av tappvarmvattenberedningen. Forklaringen till den daliga energiteckningen anges

4 KV3, september 2009

> Energiingenjor, september 2009
® KV1, oktober 2009

7'Kv2, oktober 2009

# Kv2, oktober 2009

o Distriktsekonom, oktober 2009
10 Energiingenjor, september 2009
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huvudsakligen eller uteslutande vara den oldmpliga placeringen av solfangarna. (Hjalmarsson &
Danielsson 2006)

Ovriga ingrepp som gjorts i fastigheten innefattar en ommalning av fasaden i linje med planerat
fastighetsunderhall™, samt mindre underhall i trapphus och ldgenheter till féljd av dagligt slitage?.
Vissa av vitvarorna ar i lagenheterna har bytts ut allt eftersom de slits ut, men tvattmaskinerna i den
gemensamma tvittstugan ar dock de ursprungliga®®. Obligatorisk ventilationskontroll utférdes och
godkandes 2004,

Vidare miljodiplomerades fastigheten i februari 2002 enligt plakat uppsatt i fastighetens entré.
Miljodiplomeringen gallde till februari 2005 och har enligt plakatet ej uppdaterats. Energideklaration
utférdes i mars 2009". Vid besok i fastigheten i juli 2009 hade energideklarationens resultat annu

inte satts upp i fastighetens entré.

Ovan namnda atgarder sammanfattas i Figur 9.

Fastigheten
miljodiplomeras

OVK utfors Solfangaren utvarderas

Energideklaration

B e
yggnaden fardigstalls utfbrs

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Fasaden malas Toaletter byts ut

En ny reglercentral

installeras
Reparation av tak till foljd Balkongerna renoveras
av lackage till foljd av rotskador

Figur 9: Tidslinje 6ver de ingrepp eller andra atgarder som utforts i det Ekologiska Huset pa Lindholmen sedan 1997. Tidslinjen visar bade
handlingar som varit planerade, dvs. i linje med den normala férvaltningen, och atgarder som utforts till foljd av eventuell skada eller
byggnadsbrist.

Andra férandringar av byggnadens ursprungliga funktioner har skett gallande jordkallaren och
komposten. Jordkallaren anvandes ursprungligen som forvaring, idag star den tom och oanvand.
Komposten har under aren orsakat problem med stora mangder flugor och illaluktande doft,
framforallt under sommarhalvaret och hyresgasterna lamnade vid ett flertal tillfallet klagomal till

Bostadsbolaget®. Kvartersvarden har vid ett par tillfallen helt fatt tomma komposten pa innehall*’.

n Distriktsekonom, oktober 2009

12 KV3, september 2009

3 Kv3, oktober 2009

14 Canmera, oktober 2009

B Miljosamordnare, september 2009

16 samtal med hyresgast vid besok i fastigheten den 4 juni 2009
7 Kv2, oktober 2009
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Komposten &r idag ej i drift'®. Hushallen har i stallet majlighet att anvanda sig av kommunens ”bruna

pasen”-system, dar det biologiska avfallet tas hand om av Renova.

En kommande upprustning av det vaxthus som star pa innergarden ar planerad, i 6vrigt finns i
dagsliget inga andra storre projekt planerade for ekohuset'. De driftstekniker som har varit i
kontakt med fastigheten beskriver den som ”problemfri” och inga atgarder har utrattats under deras
tid®.

8.4 EKOHUSETS MILJOPRESTANDA

En fastighets miljoprestanda kan bedémas pa olika satt. Ett enkelt och anvandbart satt ar att studera
forbrukningsdata over tid. Har presenteras forbrukning av fjarrvarme, fastighetsel och kallvatten.
Data har om mojligt sparats tillbaka till 1997 da Ekohuset stod fardigstallt, i vissa fall har data ansetts
otillforlitlig varfor jag valt att presentera férbrukning fran 1999 och framat. Data fér Ekohuset har
jamforts med genomsnittet for Bostadsbolaget. Bostadsbolaget anvdnder sig som manga andra
fastighetsbolag av energiférbrukning per kvadratmeter bostadsyta, vilket inte ar likvardigt med
energiforbrukning per total yta. Till foljd av att vald “"berdkningsyta” inte alltid redovisas har ovrig

data att jamfora med, exempelvis genomsnitt i Sverige eller Géteborg visat sig svar att identifiera.

8.4.1 ENERGIFORBRUKNING
Gallande energislag, forutom den installerade solfangaren, har Ekohuset sedan byggnation varit

kopplat till Goteborgs fjarrvarmenat. Ur Bostadsbolagets arsredovisning fran 1997 anges att
"vindkraftsverk vid kusten ger el till belysning och den elektriska utrustning som hyresgasterna
anvander”. Nagon information om detta har ej framkommit via intervjuer med Bostadsbolagets
anstallda. Dock visar litteraturstudien att Bostadsbolaget infort “grén el” for samtliga fastigheter

under senare ar.

Figur 10 visar Ekohusets fjarrvarmeforbrukning i forhallande till Bostadsbolagets totala

fjarrvarmeforbrukning.

1 KV3, september 2009
¥ Kv3, oktober 2009; Energiingenjor, september 2009

20 Canmera, oktober 2009
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Figur 10 Forbrukning av fjarrvarme for Ekohuset samt for hela Bostadsbolaget. Férbrukningen &r redovisad med avseende pa s.k. boarea
(BOA), dvs. totalt uthyrd area.

Enligt Figur 10 ligger fjarrvarmeférbrukningen for Ekohuset lagre dn Bostadsbolagets genomsnittliga
forbrukning. En minskning géllande Ekohuset kan ses mellan 2007 och 2008. Bidraget fran
solfangaren innebar en minskad fjarrvarmeférbrukning for fastigheten, dvs. om solfangaren inte
hade varit installerad hade fjarrvarmeforbrukningen varit hégre. Sdsom tidigare redovisats anses

solfangarens bidrag dock ej vara betydande.

Forbrukning av fastighetsel
30

25

20 A

151 W Ekohuset

kWh/m?2

Bost: | t
10 O Bostadsbolage

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Figur 11: Forbrukning av fastighetsel for Ekohuset samt for hela Bostadsbolaget. Férbrukningen &r redovisad med avseende pa s.k. boarea
(BOA), dvs. totalt uthyrd area. Fastighetsel for hela Bostadsbolaget ar uppskattat varde av verksamhetens totala elférbrukning
(Bostadsbolagets arsredovisning 2008).

En studie av Bostadsbolagets genomsnittliga forbrukning av fastighetsel, Figur 11, visar pa en
minskad forbrukning. Trenden tycks dock avta nagot, vilket dven bekréftas av Bostadsbolagets
energisamordnare. Bostadsbolagets energisamordnare forvantar sig istallet en 6kad forbrukning av el
till foljd av inforandet av mer utomhusbelysning i bostadsomradena i och med 6kad satsning pa

trygghetsfragor inom Bostadsbolaget®. Figur 11 visar ocksa Ekohusets forbrukning av fastighetsel i

21 Energisamordnare, augusti 2009
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jamforelse med Bostadsbolagets genomsnittliga. Ekohusets férbrukning tycks inte folja
Bostadsbolagets trend for genomsnittlig forbrukning, och ar ocksa nagot hogre dn genomsnittet inom
Bostadsbolaget. Noteras bor dock att dven om férbrukningen varierar 6ver den studerade tiden ar

det fortfarande inga storre varden som forbrukningen varierar mellan.

Resultat fran energideklarationen som
utfordes i borjan av 2009, Fel! Hittar inte
referenskalla., visar att fastigheten har en
nagot hogre energiférbrukning i
jamforelse med liknande byggnader.
Jamforelsen baseras pa byggnadstyp
(gavel/mellanliggande/friliggande),
byggnadsar och geografisk placering i

S\

enlighet med riktlinjer fér byggnaders '@

energideklaration. Givna varden pa [

energiforbrukning baseras pa uppvarmd

yta, Atemp, vilket skiljer sig fran
bostadsytan, BOA. Stor

Energideklaration for Verkmastaregatan 2, Gateborg.

A Detta hus anvander 135 KWh/m? och ar, varav el 14 kWhim2.
Liknande hus 99-121 kWh/m? och ar, nya hus 110 kWh/m?.
Radonmatning &r utférd. Ventilationskontrollen ar godkand.

Figur 12: Resultat fran Ekohusets energideklaration utford 2009-03-24 (Kalla
Canmera 2009).

8.4.2  VATTENFORBRUKNING

Fastighetens kallvattenférbrukning innefattas dels av den mangd tappvatten som hushallen anvdander
i kok och badrum inklusive tvattmaskin och eventuell diskmaskin. Vattenférbrukningen innefattar
aven den mangd vatten som anvands i den gemensamma tvattstugan, samt vatten som férbrukas vid

bevattning av de gronomraden som hor till fastigheten.

Forbrukning av kallvatten

3000

2500

2000

I Ekohuset
1500 -

L/m2

[/ Bostadsbolaget
1000 - @smms Medel inom SABO

500 -

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Figur 13: Forbrukning av kallvatten for Ekohuset och hela Bostadsbolaget, samt genomsnittligt forbrukning inom SABO:s medlemsféretag.
Forbrukning géllande Ekohuset och Bostadsbolaget redovisas med avseende pa s.k. boarea (BOA), dvs. totalt uthyrd area. Férbrukning
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gallande genomsnittlig forbrukning inom SABO:s medlemsforetag ar hamtad fran SABO:s miljoenkat och ar saledes ett medelvarde for de
foretag som valt att redovisa sin férbrukning (SABO, 2009).

Vattenforbrukningen i Ekohuset, Figur 13, visar sig ha varit namnvart hog mellan ar 2000 och 2004.
En narmare studie av vattenférbrukningen under dessa ar visar pa stora variationer manadsvis®.
Fran ar 2005 och framat gar forbrukningen over i en mer stabil niva éver aret. | férhallande till
medelférbrukningen inom SABO:s medlemsforetag, ocksa illustrerat i Figur 13, sa visar

Bostadsbolaget i genomsitt pa en nagot hog kallvattenforbrukning i sina fastigheter.

9 ANALYS
| foljande avsnitt analyserar jag forvaltningen kring Ekohuset och dess miljoprestanda baserat pa den
information som presenterats i kapitel 6, 7 och 8. En utvardering av de mal som sattes upp for
projekt Ekologiska huset presenteras i avsnitt 9.1. Da malen inte &r kvantitativa, blir utvarderingen till
viss del resonerande. | avsnitt 9.2 presenteras aterigen forbrukningsstatistik for Ekohuset. En
jamforelse av Bostadsbolagets genomsnittliga forbrukning har redan gjorts. | detta kapitel ar avsikten
snarare att forsoka se samband mellan Ekohusets forbrukningsstatistik och férandringar som skett

under tiden, bade byggnadstekniska och organisatoriska.

9.1 UPPFOLJNING AV MALSATTNINGEN MED EKOHUSET

Sasom tidigare redovisats, var malsattningen med Ekohuset att skapa ett demonstrationsprojekt som
skulle visas upp pa en internationell bomassa i Géteborg 1997. Inom budget fér normalt byggande
skulle ett kretsloppsanpassat boende skapas, ett boende som skulle attrahera den ”vanliga kunden”
samtidigt som nya miljotekniska l6sningar skulle testas i praktiken. | Bostadsbolagets presentation av
sitt demonstationsprojekt namns att dessa miljotekniska I6sningar kan komma att anvandas vid

fornyelse och upprustning av ovriga fastigheter.
Som repetition for lasaren, presenteras aterigen Bostadsbolagets malbild med Ekohuset:

=  Kretsloppsbostad som attraherar den ”vanliga kunden”

=  Ekologiskt, resurssnalt, sunt

= Husets material och processer ska inte orsaka utslapp

=  Hushallning med energi och vatten

=  Drift och skotsel okomplicerad

= Helhetssyn och kretsloppstdnkande i bostadsproduktion, forvaltning och boende

= Huset skall kunna visas upp for intresserade producenter och konsumenter som kan ta till sig

byggtekniska system och detaljer

Kretsloppsbostad som attraherar den ”"vanliga kunden”. Med formuleringen kretsloppsbostad lyfter
Bostadsbolaget fram aspekter sasom atervunna material, atervinningsbara material, kallsortering och
utemiljo. Att den “vanliga kunden” skulle attraheras av boendet menas att Bostadsbolaget inte ville
stalla hogre krav pa hyresgéasten i Ekohuset jamfért med hyresgéaster i andra byggnader, vilket inte

heller gjorts.

22 Energiingenjér, september 2009
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Tabell 2 De val och lésningar med avseende pa "kretslopp” som gjordes vid byggnation av Ekohuset enligt presentation av Bostadsbolaget
(Kélla Bostadsbolaget miljéredovisning 1997, reviderad). De aspekter som inte langre ar aktuella ar 6verstrukna.

Kretslopp

Atervunna material: Atervinningsbara material: Kallsortering: Utemiljo:

= Fasadtegeli = Trastomme = Marmkeompost£or = Gatstensbeldggning
bottenvaningarna = |solering hushallssepor och grusgangar

= Taktegel pa gardshus = Fasadmaterial (trd och tegel) = Fraktionssortering = Vaxthus for odling

= Trastomme i gardshus = Golvmaterial = Mark for

odlingslotter (?)
N R

Gallande materialval uppfyllde Bostadsbolaget till synes malbilden i detta fall. Det atervunna
fasadteglet har uppmarksammats av saval boende och personal verksamma inom Bostadsbolaget
idag. Det synliga fasadteglet fyller darfér en funktion som symbolbarare for kretsloppsanpassning,
dven om mangden material som atervunnits mojligtvis kan ifragasattas. Gallande utemiljo ar detta
nagot som uppskattas av de boende. Det ser hemtrevligt och valvardat ut vid besok av fastigheten,
och det vaxthus som &r placerat pa innergarden verkar vara uppskattat och anvands av de boende.
Specifik mark for odlingslotter har jag inte fatt narmare kannedom om. Kéllsortering finns tillganglig

for Ekohusets hyresgaster i likhet med Bostadsbolagets ovriga hyresgaster idag.

Varmkomposten har under tidens gang inneburit stora problem for Ekohusets hyresgaster och
Bostadsbolagets personal. Tyvarr har denna symbolik for kretsloppsanpassning darfor gatt om intet.
Istdllet 6nskas cykelparkering for platsen for den oanvdanda kompostanlaggning, nagot som kanske &r
en lamplig erséattare. Jordkallaren beskrivs av tidigare kvartersvard fér Ekohuset som nagot tagit ur
en idyll. Hyresgasterna forvarade dar egenodlade gronsaker tillsammans med hemkokad sylt pa bar
fran innergarden. Idag star den till synes tom och oanvand, dven om jordkéllaren fortfarande beskrivs

som ett ekologiskt attribut till fastigheten.

Ekologiskt, resurssnalt, sunt. Vad som menas med "“ekologiskt” ar ofta diskuterbart och
Bostadsbolaget presenterar inte vidare sin definition. Bostadsbolaget lyfter fram de materialval som
gjorts dar fyra kriterier var vagledande: ravara, energiatgang vid produktion, hur langt produkten
maste transporteras samt pris pa produkten. | vilken utstrdackning dessa kriterier har studerats har
inte framkommit i studien och jag tar personligen ingen stallning till utkomsten da mycket har hant
pa produktsidan sedan 1997. Kriterierna far dock anses sarskiljande for projektet vid tidpunkten for
byggnation. Kortfattat kan sdgas att gedigna material har valts, sdsom arbetsbankskivor och tragolv
av massivt tra till skillnad fran mer plastiga varianter, nagot som av hyresgasten sdkert uppskattas

som ovanligt god standard.

Gallande projektets “resurssnalhet” syftas majligtvis aterigen till atervunnet material vid byggnation,
nagot som maste anses begransat i detta fall. En koppling kan ocksa dras till invandigt materialval
sasom de gedigna tramaterial som valts. Livstiden pa dessa material ar jamforelsevis lang. Dock har
problem uppstatt med vattenskador pa arbetsbankskivor och att tragolven inte oljas in sa som de

bor. Bostadsbolaget hanvisar till hyresgastens ansvar och att de fatt grundlig information vid inflytt,
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men de facto upplevs ett 6kat underhall till foljd av dessa materialval och bankskivor har fatt bytas ut
i fortid. Aven de tapeter av dtervunnit papper som ursprungligen installerades har upplevts som
problemfulla och har bytts ut efter hand.

Gallande “sundhet” har satsningar gjorts pa att skapa god inomhusmiljo: allergianpassade lagenheter
gédllande materialval, fallbara radiatorer for att underlatta stadning, samt minskad elektromagnetisk

stralning. Utfallet av detta ar svart att dra nagon direkt slutsats om.

Husets material och processer ska inte orsaka utslapp. Vad som menas med detta ar jag inte helt
klar 6ver i detta fall och ser ingen direkt anpassning som gjorts géllande "utslapp fran material och
processer”. Kanske var detta ett uttryck som helt enkelt Idg i tiden?

Tabell 3 De val och |6sningar med avseende pa ”hélsa” och “resurser” som gjordes vid byggnation av Ekohuset enligt presentation av
Bostadsbolaget (Kalla Bostadsbolaget miljoredovisning 1997, reviderad). De aspekter som inte langre ar aktuella ar 6verstrukna.

Halsa

= Allergianpassade lagenheter
= Miljodeklaration till varje lagenhet dar hyresgasten kan se vilka inredningsmaterial som anvands
= Femledarsystem vid eldragning for att minska de elektromagnetiska falten

Resurser
Energiforsorjning: Installationer: Material och produkter:
= Vindkraftsel = Energisnal hiss utan hydrauloljor och = Tvafiberisolering i yttervagg och bjalklag
= Solfangare maskinrum = Energisnala vitvaror (Bor bytas?)
= Fjarrvarme = Snilspolande urinseparerande = Massivt oljat tragolv
toaletter = Svanenmarkt linoleumgolv

= Fillvaratagandeav-dagvatien = Klinkergolv

= Grona ror for tappvattenledningar = Kakel pa badrumsvaggar

= Fallbara radiatorer = Massiva arbetsbanksskivor av trd i kok

= Sjalvdrag med hjalpflakt = Farg av emulsionstyp

= Tapetertillverkade-av-dtervunnetpapper

Hushallning med energi och vatten. Kortfattat kan hushallning med energi och vatten anses som ett
misslyckande gallande Ekohuset. Fastigheten ar ingen stor energibov, men ar inte heller uppenbart
energisnal. Det halls inom Bostadsbolaget heller ingen specifik koll pa just Ekohusets forbrukning
utan ses som en “vanlig” fastighet. | och med att byggnaden endast rymmer ett fatal lagenheter
beddms den heller inte ha en sarskilt stor paverkan for Bostadsbolaget som helhet. Vitvarorna ma ha
varit energisnala vid ursprunglig installation men jag staller mig fragande till hur de star sig mot

modernare produkter pa marknaden idag.

Bostadsbolaget var val inforstadda med den olyckliga placeringen av solfangaranlaggningen pa
fasaden redan vid byggnation. En utvardering gjordes da en ny energiingenjor tog 6ver fastigheterna i
omradet for att se om anlaggningen gav nagot eller inte. Utvarderingen gjordes 2006, narmare tio ar
efter byggnation. Solfangaranlaggningen maste ses som en enbart symbolisk atgard, nagot som ocksa

uttrycks av Thuvander (2004). Fragan ar om symboliken framgar om bade Bostadsbolagets personal
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samt hyresgaster ifragasatter dess funktion. Nagon vindkraftsel specifikt allokerat till Ekohuset har
jag inte fatt information om och ar osdker pa om detta alls var pa tal. Daremot anvander sig

Bostadsbolaget av gron el for samtliga fastigheter sedan en tid tillbaka.

De urinseparerande toaletterna har inneburit stora problem med obehaglig lukt, stopp i ledningarna
med stor vattenforbrukning som f6ljd, samt att projektet fran forsta borjan skapade problem da det
inte langre fanns nagon mottagare av avfallet. Tekniken gallande toaletterna upplevs ocksa

begransande da det inte finns tillrdckligt med kompetens pa marknaden for varken installation eller

underhall.

Drift och skétsel okomplicerad. Flera aktorer som ar i nara koppling till fastigheten Ekohuset och
dess forvaltning beskriver byggnaden som "liten” och ”problemfri” och det mesta rullar pa som det
ska. Kanske ar det just de miljotekniska systemen och material valda ur miljéhansyn som faktiskt

orsakat mest problem i drift och underhall av Ekohuset.

Helhetssyn och kretsloppstidnkande i bostadsproduktion, férvaltning och boende. Kortfattat kan,
med hanvisning till ovanstaende resonemang, sdgas att den helhetssyn och kretsloppstankande till
stor del skett i Ekohusets bostadsproduktion. Helhetssyn och kretsloppstankande inom foérvaltning

och boende skiljer sig inte namnvart for Ekohuset jamfort med en “vanlig” fastighet.

Tabell 4 De val och l6sningar med avseende pa “pedagogik” som gjordes vid byggnation av Ekohuset enligt presentation av Bostadsbolaget
(K&lla Bostadsbolaget miljéredovisning 1997, reviderad). De aspekter som inte langre ar aktuella ar 6verstrukna.

Pedagogik

= Solfangaren som ar en integrerad del av gavelfasaden
-t . fakali

" e

= Vaxthus

= Fasadmurning med bruk som medger enkel demontering

Den pedagogik som kvarstar idag ar den synliga solfangaren pa gavelfasaden som av forbipasserande
torde viacka uppmarksamhet och eventuellt intresse. Fér boende och andra besbdkare skapar
displayen for avlasning snarare misstro till det tekniska systemet till f6ljd av att den ej ar i funktion.
Véaxthuset har sin charm, men om detta bidrar till en betydelsefull pedagogik eller symbolisk aspekt

staller jag mig fragande till. Likasa galler “fasadmurning med bruk som medger enkel demontering”.

Huset skall kunna visas upp for intresserade producenter och konsumenter som kan ta till sig
byggtekniska system och detaljer. Bostadsbolaget lyckades med malsattningen att fa klart projektet
till IFHP:s konferens i Goteborg 1997 och Goteborg hade ett intressant objekt att visa upp.
Erfarenheten med de nya miljotekniska systemen, sdsom de urinseparerande toaletterna och i detta
fall solfangaranlaggningen maste anses som negativa erfarenheter. Positiva erfarenheter bor kunna

ha hamtats fran de krav som stéllts pa byggnadsmaterial, sasom resurs- och transportbehov samt
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energibehov vid framstallning. Om upphandlingen till Ekohusets byggmaterial paverkat

Bostadsbolagets upphandling i 6vrigt ar dock svart att avgora.

9.2 ANALYS AV EKOHUSETS MILJOPRESTANDA

De tekniska aktiviteter som patraffats som kan ha betydelse fér Ekohusets forbrukning av fjarrvarme
har visat sig vara lattraknade: ar 2007 skedde ett byte av reglercentral. OVK utfordes ar 2004, men
inga atgarder ansags nodvandiga efter denna kontroll. Inte heller féljdes atgarder av utvarderingen
av solfangaranlaggningen 2006, eller byggnadens energideklaration 2009.

Nedanstdende figur visar Ekohusets fjarrvarmeforbrukning under ar 1999-2009 da tillforlitlig data
anses finnas. Kopplat till figuren visas ocksa tidpunkt for gallande tekniska atgarder som antas ha
paverkat varmeforbrukningen, samt de organisatoriska forandringar som skett inom férvaltningen

och anses relevanta.

2007 nov/dec

200 Installation av
.. .. . ny reglercentral
Ekohusets fjarrvarmefoérbrukning
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2006:Ny energiingenjor 2006: Utvardering av 2007:Introduktion av
solfangare externa drifttekniker

Figur 14 Ekohusets fjarrvarmeforbrukning, samt tidpunkt for tekniska atgarder som antas ha paverkat varmeférbrukningen, och de
organisatoriska forandringar som skett inom férvaltningen och anses relevanta. Forbrukningen ar redovisad med avseende pa s.k. boarea
(BOA), dvs. totalt uthyrd area

Sasom figuren visar ses en minskning av fjarrvarmeforbrukning efter det att den nya reglercentralen
installerades 2007. Ekohusets fjarrvarmeférbrukning ar annars relativ stabil 6ver den studerade
tidsperioden. Vad som dock kan anmarkas ar att den energiingenjor som tog 6ver omradet 2006,
beslutade om solfangaranlaggningens utvardering. Det var ocksa en foljd av dennes arbete och
genomgang av fastigheterna som, i samarbete med de nya driftteknikerna, beslut fattades om byte

av reglercentral.

En liknande analys gédllande forbrukningen av fastighetsel visade sig svarare att gora. Figur 15 visar
Ekohusets forbrukning av fastighetsel. Det som paverkar elférbrukningen ar som tidigare namnts
exempelvis tvattmaskiner, belysning i trapphus, forradsutrymmen och innergard och ventilation. Inga

tekniska atgarder som direkt har paverkat elférbrukningen har patraffats. De tvattmaskiner som
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installerades i den gemensamma tvattstugan har ej bytts ut sedan de installerades 1997.

Ventilationen som ar av typ flaktférstarkt sjalvdrag bor inte bidra ndmnvart till férbrukningen.

Forandringar géllande Ekohusets forbrukning av fastighetsel, samt den nagot hogre forbrukningen an
Bostadsbolagets genomsnitt har ej kunnat forklaras med hjalp av intervjuer med Bostadsbolagets

anstallda.

Ekohusets forbrukning av fastighetsel
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Figur 15 Ekohusets forbrukning av fastighetsel. Forbrukningen ar redovisad med avseende pa s.k. boarea (BOA), dvs. totalt uthyrd area.
Inga tekniska forandringar eller forandringar inom organisationen har identifierats som kan forklara elférbrukningen variationer.

Ekohusets kallvattenforbrukning har som tidigare omnamnts varierat till stor del 6ver den studerade
tidsperioden och visas igen i figur 16.

Ekohusets forbrukning av kallvatten
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Figur 16 Ekohusets kallvattenforbrukning, samt tidpunkt for tekniska atgarder som antas ha paverkat kallvattenférbrukningen.
Forbrukningen ar redovisad med avseende pa s.k. boarea (BOA), dvs. totalt uthyrd area

48



Tekniska atgarder rorande vattenférbrukningen ar bytet till vattensnala toaletter, samt arbete till
foljd av problematiken med de urinseparerande toaletterna. En minskning av vattenférbrukningen
anas mellan 2007 och 2008, mojligtvis till féljd av bytet till vattensnala toaletter. En definitiv
forklaring till Ekohusets hoga vattenférbrukning har ej framkommit under intervjuer med
Bostadsbolagets anstallda, men som tidigare beskrivits sa har stora mangder vatten har vid ett flertal
tillfallen anvants for att spola rent rorledningarna. Exakt tidpunkt for atgarderna med de ursprungliga
toaletterna har ej kunnat patraffas, men problematiken med de ursprungliga toaletterna beskrivs av
bade kvartersvard 1 och 2. Variationer i kallvattenforbrukning kan ocksa bero pa de boendes
hushallning med vatten, hur ofta de tvattar och liknande, samt vattning av planteringarna pa garden.
Dessa variationer kan ha sin forklaring i naturliga omstandigheter sdsom ovanligt varma somrar och
liknande. Det kan dock antas rimligt att problematiken med de ursprungliga toaletterna har haft en
paverkan pa den héga vattenforbrukning som visas for Ekohuset. Vem som slutligen fattade beslutet

att byta till snalspolande toaletter har dock inte framkommit.

10 DISKUSSION
| kapitel 8 presenterades det ekologiska huset pa Lindholmen och férvaltningen kring denna byggnad.
Malsattningen med denna studie har varit att félja upp den malbild som stalldes infor byggnationen
1997, samt att studera fastighetsférvaltningen kring byggnaden under denna tid. Hur star sig den
ekologiska profilen? Kan byggnaden idag klassas som “eko”? Och vad har det inneburit fér

Bostadsbolaget att forvalta en sadan byggnad? Dessa fragestéllningar diskuteras i avsnitt 10.1-10.2.

Malsattningen med rapporten har ocksa varit att belysa fastighetsférvaltarens roll i arbetet mot en
hallbar utveckling. Jag har i mitt arbete stott pa en del fragestéallningar som jag inte ursprungligen
forutsag. Avsnitt 10.3 lyfter fragan om hur klimatdebatten kan ha paverkat fastighetsbolagens
miljdarbete och om arbetet med en minskad energiférbrukning tar fokus fran andra viktiga
miljdaspekter. Under arbetets gang har det visat sig att en kundnéra fastighetsforvaltning har blivit
allt vanligare strategi hos atminstone storre fastighetsbolag. | avsnitt 10.4 diskuterar jag eventuella
brister med denna typ av forvaltning. Avsnitt 10.5 sammanfattar de erfarenheter jag anser varda att
ta till vara pa fran fallet Ekohuset samt mina rekommendationer till fastighetsbolag och
fastighetsforvaltare. Avslutningsvis diskuteras rapportens validitet i avsnitt 10.6.

10.1 EKOHUSET DA OCH NU

Av den information som framkommit i studien av Ekohuset och dess férvaltning, sa kan det antas att
Ekohuset byggdes som ett resultat av tidsandan och Bostadsbolagets malsattning att formedla sitt
miljoengagemang utat. Den ekonomiska krisen pa 1990-talet ledde till ett bostadsoverskott i
Goteborg och insatser som hyressankningar och kampanjer att locka till sig nya hyresgaster. Detta
var ocksa tiden da Bostadsbolagets styrelse beslutade att gora satsningar pa miljoomradet, bland
annat att profilera sig som det forsta EMAS-registrerade bostadsbolaget samt att lata bygga ett
"ekologiskt, kretsloppsanpassat” flerbostadshus. | Bostadsbolagets arsredovisningar visas det
ekologiska huset som ett viktigt steg i sitt miljoarbete. 1997 presenteras som "miljéaret” dar det

ekologiska huset utgor en viktig symbolisk handling i bolagets dvriga miljosatsningar.

49



Avsnitt 9.1 i denna rapport visar att manga av de attribut som kannetecknade Ekohuset som ett
ekologiskt projekt vid byggnation har idag bytts ut eller ar ej i funktion. De mest talande skillnaderna
mellan Ekohuset 1997 och idag ar kanske den miljéteknik som installerades; solfangaranlaggningen
samt de urinseparerande toaletterna. Toaletterna har efter flera ar med stor problematik bytts ut
mot vanliga vattensnala toaletter. Projektets pedagogiska inslag har i detta fall gatt miste. Likasa
galler solfangaranlaggningen som fatt en olycklig placering pa byggnadens gavel. Den display som var
tilltankt att visa solfangaranlaggningens bidrag till energiférsoérjningen samt fastighetens
fjarrvarmeforbrukning ar till synes ur funktion. Avsnitt 9.2 i denna rapport visar pa en nagot hog
energi- och vattenforbrukning. Till Ekohusets "férsvar” sa stélldes inga uttalade mal pa byggnadens

energi- eller vattenférbrukning.

Forutom fasadens solfangaranlaggning verkar det inte langre finns tydliga skillnader mellan det
ekologiska huset och Bostadsbolagets 6vriga fastigheter. Férvaltningen verkar idag rulla pa som for
vilken annan fastighet som helst. Tidigare kvartersvard beréattar att Ekohusets hyresgaster fick ga och
hamta speciellt miljdanpassad farg om de ville mala om i sina ldgenheter. Vid reparationer anvandes
speciellt miljdanpassade produkter for Ekohuset. Idag verkar detta inte langre vara fallet. Det finns
ingen speciell ekologisk malarfarg att hdmta ut om man ar bosatt i det ekologiska huset.
Kvartersvarden behover inte langre anvanda speciella produkter vid underhallsarbete. Just miljokrav
pa material och produkter ar nagot som kan diskuteras vidare. Har miljokraven pa produkter minskat
for Ekohuset under tiden som gatt? Eller ar det Bostadsbolagets generella krav som 6kat och s3 att
saga narmat sig de krav Bostadsbolaget ursprungligen satte upp fér Ekohuset? Med tanke pa
produktutveckling och miljéanpassning 6ver lag om man tittar 10 ar tillbaka i tiden, sa anser jag att
det senare kan anses rimligt. Kanske ansags kraven pa miljoanpassade produkter val hoga gallande
Ekohuset, men Bostadsbolagets miljokrav generellt sett |ar ocksa ha anpassats éver tiden. En
forhoppning kan vara att de miljokrav som inledningsvis stalldes for projekt ekologiska huset pa
Lindholmen 6ppnade upp for mojligheter inom Bostadsbolaget i 6vrigt; att kraven pa
demonstrationsprojektet paverkade verksamheten i stort. Om sa ar fallet ar detta en styrka med

projektet val vard att formedla.

10.2 OKAT MERARBETE FOR BOSTADSBOLAGET?

| det inledande arbetet med det héar projektet fragade jag mig huruvida férvaltning av ett
demonstationsobjekt innebar ett merarbete for fastighetsforvaltaren gentemot mer traditionella
fastigheter. Finns det tydliga skillnader i fallet Ekohuset gentemot Bostadsbolagets 6vriga
fastigheter? Och innebér det i sa fall ett merarbete? En foljdfraga ar ocksa huruvida beredskap finns

for ett sddant merarbete?

Sasom diskuterats i féregaende avsnitt, 10.1, sa innebar miljokraven fér Ekohuset att specifika
produkter och materialval maste anvandas vid exempelvis underhallsarbete. Detta i sig kan antas
innebara ett merarbete for forvaltaren pa sa satt att det maste finnas en beredskap for detta,
exempelvis rutiner for upphandling av produkter, forvaring av produkter specifikt for Ekohuset, etc.
Detta innebar ocksa ett behov av kunskap och stéller krav pa forvaltaren att sprida kunskapen till

saval hyresgaster som entreprendrer som kommer i kontakt med byggnaden.
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Avsnitt 8.2 och 8.3 i denna rapport visar pa tendenser att det har funnits ett oférutsett behov av
underhallsarbete géillande Ekohuset. Invandiga byggnadsmaterial som specifikt valdes for att ha en
langre livslangd an traditionella materialval, visade sig ha motsatt effekt. Sasom presenterat i avsnitt
8.2 beskriver kvartersvard for Ekohuset problemtiken med de massiva trabankskivor som valdes till
koksinredningen. Pa grund av att hyresgasterna felaktigt 1atit disk sta for torkning pa bankskivorna
har det bildats fuktskador och traet har spruckit. Kvartersvarden beskriver ocksa att golven inte
efterskotts som de borde, vilket resulterat i ett 6kat underhallsarbete da hyresgaster flyttat ut. Ett
tredje exempel ar de papperstapeter som valdes ur miljosynpunkt. Tapeterna blir |att flackiga och
maste bytas oftare dn traditionella tapeter. Dessa tre exempel visar pa ett merarbete som en féljd av
de val som gjordes utifran malbilden med Ekohuset. Ovanstaende exempel har ocksa en annan sak
gemensamt; problematiken har uppstatt till foljd av bristande underhall, ett underhallsarbete vars
ansvar har legat hos hyresgasten. Man kan fraga sig vad som brustit; hyresgastens engagemang och
ansvarstagande eller fastighetsforvaltarens formedling av information till hyresgasterna. Faktum
kvarstar dock att ett oforutsett merarbete har visat sig gillande underhall av de materialval som gjort
for Ekohuset, och att det finns (eller fanns) ett behov av kunskap hos saval fastighetsskétare som

hyresgast gallande specifika forutsattningar for Ekohuset.

Den problematik som tidigare beskrivits gallande miljotekniken som installerades i byggnaden, framst
de urinseparerade toaletterna, har ocksa inneburit ett merarbete for fastighetsdgaren. Som en féljd
av de tekniska svarigheterna med installationen sa har man vid ett flertal tillfallen férsokt atgarda
felen. Kvartersvarden beskriver en bristande kompetens pa marknaden for att sk6ta sadana system.
Kompetensen har heller inte funnits inom Bostadsbolaget. Detta kan visa pa en problematik kring nya
tekniska l6sningar som provas i ett demonstrationsprojekt. Som en kvartersvard for Ekohuset
uttryckte sig: ”Ofta dr det ju sa hér ndr de slénger in ndgot nytt. Det Iater jéttebra i bérjan, men ndr
det vdl bérjar krangla sa finns det inget folk som kan laga grejerna...”. Att vélja obeprévad teknik

kréver ocksa en beredskap for hur dessa system ska skétas under driftsskedet.

Det har tidigare i denna rapport, bland annat i avsnitt 8.3 , namnts att en del byggnadstekniska
problem kan ha uppstatt i och med att byggnaden skulle vara fardigstalld till en internationell
bomadssa 1997 dar Ekohuset verkade som ett uppmarksammat utstallningsobjekt. En olycklig foljd av
den tidspress som radde blev vissa byggtekniska fel som sedan orsakat fuktskador och lackage.
Kanske var aven tidspressen en anledning till den negativa utkommen med de urinseparerande
toaletterna. Man kan fraga sig om viljan 6ver att anvanda byggnaden som ett demonstrationsprojekt
i syfte att visa pa miljdengagemang tog éverhand, och att byggnadens faktiska resultat darmed inte

blev sa bra som det kunde ha blivit.

10.3 FASTIGHETSAGARENS ROLL OCH KLIMATDEBATTEN

Stora krav pa fastighetsédgare och fastighetsférvaltare. Driftskedet har en stor betydelse for bygg-
och fastighetssektorns miljopaverkan (se exempelvis Byggsektorns kretsloppsrad 2001). | avsnitt 2.2
presenterades Kretsloppsradets slutsatser fran miljéutredningen: Energianvandningen under
forvaltningsskedet orsakar den storsta miljopaverkan for bygg- och fastighetssektorn. Branschen
stalls infor harda krav pa energiforbattringar till foljd av nationella och internationella energi- och

klimatmal. Samtidigt ar drygt 90 procent av de hus som kommer att finnas ar 2020 redan byggda
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(Miljévardsberedningen, 2004). For att uppna dessa hogt stallda krav maste stora forandringar ske
inom det befintliga fastighetsbestandet, det racker inte att stédlla hogre krav pa nybyggnation. Detta
leder till hoga krav pa fastighetsagare och fastighetsférvaltare. Att initiativ till férandring och
ansvarstagande finns inom fastighetsbranschen visas exempelvis av det beslut som togs av
organisationen Fastighetsagarna i juni 2010: enligt beslutet ska organisationens medlemmar
effektivisera sin energianvandning med 20 procent till ar 2020 jamfort med ar 2008, beslutet sager
ocksa att inga fossila branslen ska anvandas for uppvarmning av byggnader (Fastighetsdgarna, 2010).
En sa pass hog malsattning innefattar stora omstallningar. Stora kostnader ar involverade i ett sddant
arbete. Vem star for den kostnaden? Det kan argumenteras for att malsattningarna ar allt for stora
for fastighetsdgarna att klara av pa egen hand och kraver subventionerande medel av nagot slag. Det
kan ocksa argumenteras att det ar till fastighetsdgarens eget basta att sddana omfattande
renoveringsarbeten gors for att forhindra framtida kostnader som hor till allt stigande energipriser.
Detta ar fragestallningar som ar allt for stora for att tackas upp av malsattningarna med det héar
examensarbetet. Nagot som dock framkommit under arbetets gang och som mdjligtvis kan vara ett
komplement till diskussionen &r att jag fatt uppfattningen om att Bostadsbolagets energiingenjérer
har gjort vad de kunnat for att minska Bostadsbolagets energiférbrukning. De borjar allt mer anlita
externa energikonsulter for att “jaga kilowattimmar” dar de kan, men att storre energiférbattringar
inom driften ar svara att uppna. Det ”latta” arbetet har redan gjorts for att komma ner till nuvarande
genomsnittliga energiférbrukning, strax éver 150 kWh fjarrvdrme/m2 BOA. Bostadsbolaget i likhet
med manga andra fastighetsagare star infor stora kostnader for att kunna uppna de energi- och

klimatmal som finns for 2020 respektive 2050.

Allt for stor fokus pa energifragan i fastighetsbolagens miljéarbete? | en tid dar miljé- och
klimatfragorna allt mer kommit i fokus, bade nationellt och internationellt, blir fragor som
energieffektivisering och energiproduktion allt viktigare. Det ar dock viktigt att halla i atanke att
energianvandning inte kan likstallas med klimatpaverkan. Kanske fokuserar fastighetsbolagen (bland
manga andra aktorer) allt fér mycket pa just energianvdandningen nar det talas om deras miljoarbete?
Sasom tidigare omnamnts anses energianvandningen under forvaltningsskedet orsaka storst
miljopaverkan for bygg- och fastighetssektorn. Miljopaverkan till féljd av energiférbrukning ar strikt
en foljd av hur energin produceras. Fjarrvarme ar en energikalla som blivit betydligt renare med
tiden. Anvands enbart vind- eller solkraft hamnar klimatpaverkan i ett helt annat lage. Byggnaders
energiforbrukning ar en viktig diskurs, men ar inte den enda miljdaspekten som
fastighetsagaren/férvaltaren maste ta hansyn till. Jag har i mitt arbete gatt igenom Bostadsbolaget
arsredovisningar fran mitten av 1990-talet fram till 2008. Jag marker en tendens till att
"miljéarbetet” inom Bostadsbolaget (det som Bostadsbolaget valjer att i sina arsrapporter viljer att
lyfta fram som miljosatsningar) skiftat fran inférandet av miljéledningssystem och avfallshantering till
en 6kad fokus pa energiforbrukning och satsningar pa projekt gallande energifragor. Om miljdarbetet

2 N

och klimatfragan likstalls med energiforbrukning, kan detta latt leda till en jakt pa “energibovar”
inom fastighetsbestandet som det framsta medlet mot en minskad klimat- och miljopaverkan.
Fastighetsbranschen har manga omraden dar det finns mojligheter till forbattring —
energiforbrukning dr endast en utav dessa. For att aterga till Kretsloppsradets miljoutredning, sa visar

denna att materialanvandning inklusive avfallshantering under produktion och férvaltning orsakar
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den nast storsta miljopaverkan (Byggsektorns kretsloppsrad, 2001). Férvaltning paverkar bade
byggnadens materialfléden och energifloden genom aktiviteter sasom renoverings- och
ombyggnationsprojekt, men ocksa genom den dagliga driften. De material- och energifléden som
flodar genom byggnaden paverkar alla naturmiljén, bade lokalt och globalt. Jakten pa energibovar
ma vara en enkel och viktig strategi hos fastighetsbolagen i arbetet mot minskad miljopaverkan. Det
ar ocksa latt att illustrera miljoforbattringar i staplar som visar pa energiférbattringar fran ett ar till
ett annat. Problemet ar bara att det kan orsaka att andra viktiga miljoaspekter, som inte ar lika latta

att arbeta med och vars eventuella forbattringar inte lika latt kan illustreras, kommer i skymundan.

Demonstrationsprojekt i byggbranschen visar idag ofta pa ett fokus gallande energiférbrukning. Det
talas om passivhus, lagenergihus och till och med plushus. For projektet Ekohuset stalldes inte fokus
pa energifragan - istéllet stod andra aspekter i fokus sdsom symboliska varden, att synliggora det
naturliga kretsloppet, och att valja material med avseende pa lang livslangd for minskad
resursforbrukning. Kanske tar byggnaders energianvandning (som ofta likstalls med klimatpaverkan)
upp for stor plats idag for att aven rymma plats for nya projekt likt Ekohuset och “mjukare”

fragestallningar?

10.4 ATT SATTA KUNDEN I FOKUS

Brister med en kundnara forvaltning? Avsnitt 4.1 visar pa hur forvaltarrollen utvecklats de senaste
decennierna (se ocksa Hogberg & Hogberg, 2000). Bostadsforetagens ursprungliga uppgift att i
huvudsak producera bostader vaxte till ett behov av mer organiserade insatser inom
fastighetsforvaltning. Forandringar pa bostadsmarknaden ledde till att bostadsbolagen tvingades
tanka om och att lyssna till vad hyresgasterna efterfragar. En bransch som traditionellt handlat om
att se till att fastigheten fungerade, ingick nu i kdparens marknad déar bolagen konkurrerade om
kunderna. Den kundorienterade fastighetsforvaltning har blivit en allt vanligare strategi for
fastighetsbolagen (Brunklaus, 2002; Hogberg & Hogberg, 2000). Brunklaus (2005) har sett denna
utveckling till en kundnara fastighetsforvaltning hos Familjebostader i Goteborg. En liknande
utveckling visas i avsnitt 6.2 for Bostadsbolaget. | och med att det dr hyresgasten som ar kunden hos
bostadsbolagen, kan den kundnara forvaltningen kan ses som en naturlig utveckling inom
fastighetsforvaltning. Men vad innebar denna forskjutning fran att stélla byggnaden i fokus, till att

satta hyresgdsten i fokus? Finns det brister med en sadan kundnara forvaltning?

For det kundnéra fastighetsbolaget blir den framsta uppgiften att halla kunden, hyresgasten, nojd.
Hogberg & Hogberg (2000) visar pa fyra aspekter som anses sarskilt viktiga for hyresgasten: ”Att bli
tagen pa allvar”; "trygghet”; “rent och snyggt inne och ute”; samt “hjélp nar det behévs”. Vad blir
foljden av att dessa aspekter satts i fokus hos ett bostadsforvaltande foretag? Exempelvis har
granskning av Bostadsbolagets arsredovisningar visat pa ett flertal omorganisationer specifikt
géllande inre och yttre skotsel, dvs. stad och tradgardsarbete, som en foljd av klagomal fran
hyresgéaster. Avsnitt 6.3 visar pa en omorganisation inom Bostadsbolaget som skedde mellan 1998-
2000. Omorganisationen var en foljd av nya ekonomiska besparingsmal med nedskéarningar i
personalstyrkan som foljd. En utvardering av denna omorganisation utfordes 2001. Utvarderingen
visade att den yttre och inre miljon inte svarade upp till kundernas forvantningar. En ny tjanst i form

av en tradgardsspecialist infordes darfor for att bista distrikten med vaxt- och miljokunskap.

53



Samtidigt skedde en satsning pa yrkesutbildning och certifiering av stddare. Ur Bostadsbolagets
arsredovisning fran 2002 redovisas en positiv respons hos hyresgasterna som en féljd av dessa
atgarder. Under intervjuer med Bostadsbolagets anstéllda har det framkommit att samma
omorganisation pa slutet av 1990-talet ocksa innebar stora férandringar fér energiingenjérer och
fastighetsingenjorer — dessa férandringar marks inte av pa samma séatt hos hyresgasten. Snarast kan
energibesparingar som sankt inomhustemperatur skapa en konflikt med hyresgasten. Fragan ar om
det miljomassigt ar en fordel att satta hyresgasten i fokus framfor sjalva byggnaden? Kanske har
utvecklingen inneburit negativa effekter pa byggnaders miljoprestanda da fokus har skiftats fran
byggnaden till hyresgasten.

Vem ser till byggnadens basta i en kundorienterad forvaltningsorganisation? Fallstudien visar att
Bostadsbolagets organisationsforandringar lett till att viktiga nyckelpersoner sdsom energiingenjorer
och fastighetsingenjorer har blivit farre till antalet samtidigt som antalet fastigheter 6kat. Externa
driftstekniker har hyrts in for att rondera fastigheterna, inte férdelade pa fastigheterna utan pa de
tekniska systemen. Ventilationssystem for sig, varmesystem for sig. Man kan fraga sig om det med
denna organisering av forvaltningen gar att se till varje fastighets basta, eller om det snarast handlar

om att jaga de varsta energislukarna.

Sasom presenterats i avsnitt 5.2 visar Brunklaus (2005) pa att en flerbostadsfastighet dgd av HSB,
vars fastighetsskotare antar en mer traditionell fastighetsforvaltarroll. En fastighetsskdtare ansvarar
for driften av byggnadens tekniska system, och ar ofta i fastigheten och kontrollerar systemet.
Organisationen har en platt struktur dar beslut fattas inom separata, lokala bostadsrattforeningar dar
kommunikationsvagarna ar korta och involverar ett fatal aktorer. | jamforelse stalls Familjebostader
som utvecklats till en kundorienterad organisation dar renoveringsprojekt utfors kvarter fér kvarter
pa en cyklisk basis. Kommunikationsvdgarna inom Familjebostader ar langa och hierarkin inom
organisationen ar tydlig. Brunklaus (2005) menar att den kundorienterade férvaltningen hos
Familjebostader har lett till att fokus ligger pa en 6kad lagenhetsstandard och arbete med
gronomraden runt fastigheterna, snarare an atgarder med energi- och vatteneffektivisering.
Familjebostaders forvaltning ar i jamforelse med HSB:s forvaltning, mer anpassad efter de boendes

behov an sjdlva byggnadens.

| likhet med Brunklaus studier, visar studien av Bostadsbolagets organisationsstruktur att
kommunikationsvdgarna inom organisationen ar langa. Kvartersvarden har en nyckelroll inom
organisationen. Det ar kvartersvarden som i manga fall ar den som vistas i fastigheten, har kontakt
med hyresgasterna men ocksa byggnaden. Kartlaggningen av kommunikationsvdgarna inom
Bostadsbolaget, avsnitt 7.3, visar att kvartersvarden har en central roll i fragor som rér underhall och
renovering, kommunikation med energiingenjorer, saval som fér den dagliga driften. Samtidigt ar det
kvartersvarden som ar utgor kontakten mellan Bostadsbolaget och hyresgasten. Kartlaggningen av
Bostadsbolagets aktorer inom forvaltningen samt kommunikationsvdagarna mellan dessa har fatt mig
att undra om det inom den nuvarande organisationsstrukturen finns en mojlighet att ha en
helhetssyn pa en enskild byggnad. Forsvinner viktig information pa vagen nar en aktor ansvarar for
en byggnads ventilation, en annan for varmecentral, och tredje som 6vervakar energiférbrukning, en

fjarde som beslutar om renoverings- och underhallsarbete?
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Ar svaret att d& att ga tillbaka till en mer traditionell fastighetsférvaltning? Férvaltarrollen har véxt till
sa mycket mer idag &@n att enbart se till sa att byggnaden efterskots som den ska. Kanske &r den
ideala I6sningen en vard som ser till hyresgasternas basta, en boendevard likt Bostadsbolagets
kvartersvardar, i kombination med en ”"husvard” som ser till byggnadens basta? En sadan “husvard”
skulle i Bostadsbolagets fall kunna avlasta kvartersvarden som kan hamna i konflikt mellan
exempelvis hyresgadsten som klagar pa for Iag inomhustemperatur och krav pa att halla
energiforbrukningen nere. En “husvard”, likt den mer traditionelle fastighetsingenjoren, skulle finnas
pa plats i byggnaden och utgora kontaktytan mellan teknisk personal inom Bostadsbolaget och likasa
med de externa driftstekniker som hyrts in.

10.5 LARDOMAR ATT TA MED SIG

Nar jag borjade studera Ekohuset och Bostadsbolagets forvaltning funderade jag 6éver hur och i vilken
man Ekohuset paverkat Bostadsbolagets forvaltning i 6vrigt. Vilka ringar pa vattnet har projektet
orsakat inom organisationen Bostadsbolaget och hos andra byggforetag och fastighetsagare? Vid
arbetets slut har jag tyvarr inte natt nagon storre klarhet i denna fraga. Slutsatserna ar svara att dra
och fa en fullstandig klarhet i. Vad som star tydligt ar att Ekohuset idag ses som vilken annan byggnad
som helst. Mojligtvis utmarker sig byggnaden ifran sina grannar med den solfangare som &r placerad
pa gaveln, men tiden da Ekohuset ansags vara ett demonstationsobjekt ar forbi. Betyder detta att
projekt ekologiska huset ar ett nederlag? Man kan fraga sig hur lang ”livslangd” en byggnad har som
demonstrationsobjekt? Det bor val anses troligt, och kanske ar det faktiskt meningen, att det mest
extrema demonstrationsobjektet och det "normala” med tiden r6r sig mot varandra och till slut inte
gar att skilja at.

Vilka lardomar gar det da att dra fran projektet Ekohuset och liknande demonstrationsprojekt? Mina

egna reflektioner gallande detta ar foljande:

Tekniska svarigheter med ny miljoteknik. All ny teknik for med sig svarigheter. For att aterigen ta
exemplet med de urinseparerande toaletterna har det i fallet Ekohuset inneburit tekniska
svarigheter, men ocksa problematik med var man ska gora tankarnas innehall. Det kan ocksa antas
att problematiken med de urinseparerande toaletterna orsakat en ovanlig hog vattenférbrukning. De
tekniska svarigheterna kring installationen och vilka féljder detta fick for byggnaden ar relevant for

liknande projekt i framtiden.

Kulturarv kontra ny miljoteknik. | fallet Ekohuset fick solfangaren den nagot olyckliga placeringen pa
husets gavel da den kulturhistoriska miljon i omradet skulle bevaras. | en tid da det ar av stor vikt att
fornya var befintliga byggnation och da det stalls hoga krav pa energieffektivisering och fornybar

energi, hur ska detta ga hand i hand med bevarandet av kulturarvet?

Miljokrav pa entreprendrer och produkter. | fallet Ekohuset stilldes hogre miljokrav pa produkter
och byggnadsmaterial an for Bostadsbolagets fastighetsbestand i 6vrigt. Paverkade detta
Bostadsbolagets davarande upphandling av produkter och tjdnster i 6vrigt? Detta ar erfarenheter

som sakert manga kan dra nytta av, oavsett bransch.
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Vilka krav kan stéllas pa hyresgasten? | fallet Ekohuset valdes material som ansags ha en langre
livslangd an traditionella byggnadsmaterial for att pa sa satt minska underhallsarbetet och ge ett
minskat materialfléde. Pa grund av ett hogre slitage an véantat har detta i vissa fall haft omvand
effekt. Vilka krav ska stallas pa hyresgasten for att leva upp till ett demonstationsprojekts malbild?
Detta ar en fragestallning vard att ta med sig till nya byggnadsprojekt.

Utvardering av demonstationsprojekt. | vilken man boér projekt likt det ekologiska huset pa
Lindholmen utvarderas av fastighetsagaren sjalv? | viss man sprids erfarenheter och kunskap vidare
inom organisationen och inom branschen, i viss man stannar den pa individniva. Fallet Ekohuset har
verkat som en reklampelare for Bostadsbolagets miljoarbete. Projektet har visat att bolaget ar
intresserad av satsningar pa miljoomradet. Det har visat sig att projektet har for med sig bade
positiva och negativa erfarenheter. | min mening ar det en lika imponerande reklampelare att dra

nytta av sina erfarenheter och sprida erfarenheten och kunskapen vidare.

Innefatta forvaltningsaspekter i kommande demonstrationsprojekt. Fallet Ekohuset har visat sig
innebéra ett merarbete for fastighetsférvaltaren. Var fastighetsbolaget beredda pa detta merarbete?
Vad stéller kommande projekt for krav pa driftspersonal och reparatérer? Byggnads- och
installationstekniska l6sningar bor inte vara for komplicerade i sin utformning. Férutom problematik
vid installation, kan det leda till att byggnaden blir svar att underhalla. Aven kunskapen om
byggnaden och dess installationer spelar en stor roll for hur byggnadens drift upplevs. Det ar darfor
viktigt att innefatta hela byggnadens livslangd i utformningen av kommande demonstrationsprojekt,
dar man sarskilt funderar kring kommande krav pa driftspersonal d& byggnaden &r i bruk och hur

dessa krav ska kunna tillgodoses.

Ovanstaende punkter utgar ifran fallstudien av Ekohuset och dess férvaltning. Vad mer har
framkommit i det har arbetet som kan vara till nytta for fastighetsagare/forvaltningsbolag i deras
framtida arbete? Jag har har valt att sammanfatta nagra punkter som handlar om bostadsférvaltning

generellt:

Ambitionen med miljéarbetet kan stdrkas. Det finns tendenser till att klimat- och miljopaverkan i allt
for hog grad likstalls med energiaspekter. Det finns risker med att klimat- och energimal satter ribban
for fastighetsbolagens milj6arbete. Hos fastighetsdgare/férvaltningsbolag kan detta resultera i att allt
for stort fokus p& minskad energiférbrukning och en jakt pa kilowattimmar. Aven om
energiférbrukning ar en viktig fraga for bostadsforvaltaren (miljomassigt, saval som ekonomiskt), sa
finns det andra miljdaspekter som inte far komma i skymundan. Beroende pa hur

energiproduktionen ser ut kan dessa vara viktigare ut miljosynpunkt.

Ta till vara pa nyckelpersoner inom organisationen. Férandringar inom Bostadsbolagets
organisationsstruktur. Bostadsbolagets organisationsstruktur har lett till att kvartersvarden har en
central roll i manga fragor. Det ar ocksa kvartersvarden som har den direkta kontakten med
hyresgéasterna. Har denne person tillrackligt med kompetens for att upptécka brister inom en

byggnads forvaltning? Har kvartersvardens roll vuxit sig allt for stor?
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Skilj pa de boendes behov och byggnadens behov. Med en kundnéra férvaltning satts de boendes
behov och dnskningar i fokus. Detta ar en naturlig utveckling inom bostadsférvaltning. Det kan dock
finnas ett behov av bibehallet fokus pa sjalva byggnaden som helhet, att se pa byggnaden som ett
system med material- och energistrommar. Med en vdxande organisation kan man stélla sig fragan
om det finns ndgon som har denna helhetssyn pa byggnaden. Kanske kan en "husvard” vara ett

komplement till kvartersvarden?

10.6 RAPPORTENS VALIDITET

Val av fallstudie som forskningsmetod och majligheter till generalisering. Jag ville studera
utvecklingen av ett demonstrationsprojekt och dess forvaltning varfor valet av fallstudie som metod
ansags relevant. Litteraturstudier varvades med intervjuer med Bostadsbolagets anstallda. Hade jag
kunnat utforma studien pa nagot annat satt? Det korta svaret ar nej. Jag har fatt mojlighet att ta del
av Bostadsbolagets arbete genom intervjuer med de anstallda i kombination med studier av
relevanta dokument sdsom arsredovisningar och projektbeskrivning fér Ekohuset. Intervjuer med de
anstallda har gett en djupare bild av hur fastigheten och dess férvaltning har fordandrats 6ver tid.
Detta hade inte varit mojligt utan att ga djupare an enbart litteraturstudier. En fraga kvarstar dock
om fallstudiens mojligheter till generalisering. Sdsom Bell (2006) uttrycker sig: “den utstrackning i
vilken resultaten fran en fallstudie kan generaliseras till andra liknande situationer eller fall ar
beroende av i vilken utstrackning det aktuella fallet liknar andra fall”. | vilken man anser jag att denna
fallstudie kan generaliseras till andra liknande situationer? Arbetet kan delas upp i tva delar: fallet
Ekohuset och fragor som ror forvaltning av ett sa kallat demonstrationsprojekt, samt en mer generell
diskussion om bostadsbolagen miljdarbete dar jag fatt mojligheten att narmare satta migini
Bostadsbolagets arbete. Gillande forsta delen, fallstudien av Ekohuset, sa ar utvecklingen av detta
projekt specifikt forbehallet dess unika forutsattningar sasom tiden da det byggdes,
fastighetsdgarens malsattningar med projektet, samt hur fastighetsbolaget valt att organisera dess
fastighetsforvaltning. Jag anser dock att de slutsatser jag kommit fram till gdllande mojliga lardomar
som kan dras fran fallet Ekohuset ar tillrackligt generella for att tdcka in demonstrationsprojekt eller
specifika miljéprojekt i byggbranschen i stort. Gallande andra delen av mitt arbete, den mer generella
delen om bostadsférvaltarnas miljdarbete, bygger mina slutsatser delvis pa mina erfarenheter och
tolkningar av Bostadsbolagets arbete, delvis pa litteraturstudier inom omradet. Mina slutsatser ar
inte definitiva. De ar inte specifikt avgransade till Bostadsbolaget. De har en mer diskuterande
karaktar som jag hoppas kan vacka funderingar hos fastighetsagare och bostadsférvaltare, kanske

sarskilt hos bolag som valt att arbeta med en kundnara organisation.

Validitet gallande informationssokning. Med de intervjuer jag haft med Bostadsbolagets anstallda
anser jag att jag fatt en réattvis bild av Ekohuset och dess forvaltning. Ett problem har varit att fa fram
en rattvis bild av de tekniska férandringar som skett i byggnaden sedan 1997. Min férhoppning var
inledningsvis att tydligt kunna koppla dessa tekniska forandringar till férandringar i energi- och
vattenforbrukning som varit mitt matt pa byggnadens miljoprestanda. De tekniska férandringar som
skett finns ej specifikt dokumenterade. Jag har fatt sammanstalla den byggnadstekniska historiken ur
ekonomisk redovisning som ej visar pa exakta tidpunkten da atgarder utforts, i kombination med

framst kvartersvardarnas minne 6ver vad som hant i byggnaden. Det ar en 10-ars period som
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studerats och att minnet kan svikta ar inget som kan ifragasattas. Den information som framkommit
muntligt har jag forsokt triangulera i sa stor utstrackning som majligt. Jag har dock avgransat mig att
soka informationen hos Bostadsbolagets anstallda, da vidare efterforskningar hos entreprendrer

ansetts vara mer tidskrdavande an givande.

Teoretisk "mattnad” i studien. | kapitel 3 presenterades grundad teori som jag i viss man inspirerats
av. Patel & Davidsson (2003). | grundad teori gors ingen hypotesprovning; teorier skapas utifran
observationer av den verklighet man utforskar. Ett utmarkande drag for just grundad teori ar att man
paborjar analys av datainsamlingen direkt efter att forsta observationen/intervjun ar gjord. Nasta
omgang av datainsamling paverkas av de denna forsta analys. Datainsamling och analys gar sedan
hand i hand och nya fynd styr den fortsatta datainsamlingen. Teorin ar inte specificerad i forvag utan
den uppstar eller utvecklas i takt med att forskningen fortskrider. Detta beskriver det arbetssatt som
jag valt att arbeta efter. Utifran information som framkommit i intervjuer med Bostadsbolagets
anstallda har det vackts nya fragor. Det har ocksa framkommit nya personer inom eller utom
Bostadsbolaget som jag velat intervjua. Det finns en problematik kring detta arbetssatt. Nar ar man
klar? Nar anser man “kunna allt”? Patel & Davidsson (2003) beskriver en "teoretisk mattnad” da ny
data inte resulterar i nagra nya element utan snarast bekraftar det man redan kommit fram till. Jag
fragar mig darfor: Om jag hade fortsatt med vidare intervjuer eller noggrannare observationer, hade
mina resultat andrats pa nagot satt? Detta &r givetvis svart att spekulera i, men nej, jag tror inte det.
Brunklaus (2005) och Lundberg (2006) foresprakar deltagarobservationer som en viktig del av
informationsinsamling till fallstudien. Jag har valt att halla mig till intervjuer med lag grad av
standardisering och strukturering for att inte begransa intervjuerna till de fragor jag sjalv i forvag
ansett relevanta for ssmmanhanget. Denna intervjumetodik anser jag ha varit en viktig del i att skapa
en bild Bostadsbolaget som organisation. Till foljd av att jag valt att halla mina slutsatser pa en

ganska generell basis anser jag att den teoretiska mattnaden uppnatts.

11 SLUTSATS
Slutsats om Ekohuset och forvaltning av andra demonstrationsprojekt. Fallstudien av Ekohuset och
dess forvaltning visar att manga av de attribut som kannetecknade Ekohuset som ett ekologiskt
projekt vid byggnation har idag bytts ut eller ar ej i funktion. De ursprungliga urinseparerande
toaletterna byttes till vanliga vattensnala toaletter efter stora problem med lukt och stopp i
vattenledningarna. En studie av vattenférbrukningen for Ekohuset visar ocksa att de urinseparerande
toaletterna ledde till en ovanligt hog vattenférbrukning, troligtvis som en féljd av en bristfallig
installation. En display i byggnadens trapphus som var tilltankt att visa solfangaranldaggningens bidrag
till energiférsorjningen samt fastighetens fjarrvarmeforbrukning ar till synes ur funktion och bidrar till
att projektets pedagogiska inslag gatt om miste. Ursprungligen anvdndes speciellt miljanpassade
material och produkter till underhall av Ekohuset. Idag finns det inte langre nagon speciellt
miljdanpassad malarfarg for de boende att hamta ut, och fér Bostadsbolagets anstéllda ar det inte
langre nodvandigt att anvanda speciella produkter vid underhallsarbete. Om det dr miljokraven pa
Ekohuset som minskat, eller Bostadsbolagets generella miljokrav pa material och produkter som 6kat

har ej kunnat faststéllas. Det finns idag, forutom fasadens solfangaranlaggning, inte langre nagra
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storre skillnader mellan Ekohuset och Bostadsbolagets 6vriga fastigheter. Denna anpassning till det
"normala” innebér att dess forvaltning idag inte heller skiljer sig fran Bostadsbolagets 6vriga
fastigheter.

De tekniska svarigheter som uppstatt med Ekohusets installationer har inneburit ett 6kat merarbete
for fastighetsfoérvaltaren. Till foljd av bristande kompetens och erfarenhet av miljotekniska system
hos saval fastighetsforvaltaren som entreprendrer, har byggnaden upplevts som ett problematiskt
inslag i fastighetsbestandet. Att valja obeprovad teknik kraver ocksa en beredskap fér hur dessa
system ska skotas under driftsskedet. Material som séarskilt valdes med avseende pa lang livslangd for
minskad resursforbrukning visade sig fa motsatt effekt; underhallsarbetet blev stérre dn forvantat da
invandiga material inte efterskotts i tillrackligt hog grad av de boende. Man kan fraga sig vad som
brustit; hyresgastens engagemang och ansvarstagande eller fastighetsférvaltarens formedling av
information till hyresgésterna. Faktum kvarstar dock att ett oférutsett merarbete har visat sig
géllande underhall av de materialval som gjort for Ekohuset, och att det finns (eller fanns) ett behov

av kunskap hos saval fastighetsskotare som hyresgast gallande specifika forutsattningar for Ekohuset.

Fallstudiens resultat visar ocksa pa bristande uppféljning av projektet som i sin tur resulterat i att
viktiga erfarenheter gatt om miste. Projektet hade kunnat bidra med viktig erfarenhet géllande
exempelvis installation och drift av urinseparerande toaletter, skdtsel av varmkompostanlaggning,
samt upphandling av miljdanpassade byggnadsmaterial och produkter om en ordentlig utvardering
efterfragats. En forhoppning kan vara att de miljokrav som inledningsvis stalldes for Ekohuset
Oppnade upp for mojligheter inom Bostadsbolaget i 6vrigt; att kraven pad demonstrationsprojektet
paverkade verksamheten i stort. Om sa ar fallet &r detta en styrka med projektet val vard att
formedla. Projekt Ekohuset ar ocksa ett exempel pa hur en konflikt kan uppsta mellan
kulturbevarande varden och satsningar pa lokalproducerad energi; det var till f6ljd av omradets
kulturhistoriska miljé som solfangaren fick den olyckliga placeringen pa husets gavel. Likasa ar
projektet ett viktigt inslag i debatten gallande en byggnads driftskede och dess krav pa férvaltare

saval som boende.

Forfattarens rekommendation till fastighetsbolag ar att fér framtida miljé/demonstrationsprojekt ha

féljande aspekter i atanke:

(i) Tydlig formulering av projektets malbild,

(i) plan for utvardering och genomfdrande av denna for att sprida viktiga erfarenheter
vidare inom branschen,

(iii) faststalla vad det enskilda projektet staller for krav pa exempelvis driftspersonal och
reparatorer involverade i fastighetsforvaltningen, samt

(iv) faststalla i vilken utstrackning projektets malbild dr beroende av de boendes beteende

Slutsats om bostadsférvaltning i kundnira fastighetsbolag. Fallstudien av Ekohuset och dess
forvaltning innefattade en ndrmare studie av hur Bostadsbolaget organiserat forvaltningen av sitt
fastighetsbestand. Det visade sig ganska snart att Bostadsbolaget over tid utvecklats till en kundnara

organisation i likhet med manga andra storre fastighetsbolag. Vad innebar det miljémassigt att for ett
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fastighetsbolag satta hyresgasten (kunden) i fokus, snarare &n att ha sjdlva byggnaden i fokus?
Genom litteraturstudier har det visats att aspekter sdsom ”att bli tagen pa allvar”; "trygghet”; "rent
och snyggt inne och ute”; samt “hjalp nar det behdvs” anses sarskilt viktiga for hyresgaster.
Bostadsbolaget har gjort stora satsningar sasom att inféra tradgardsspecialist och certifierade
stadare som en foljd av att hyresgaster inte varit néjda med den yttre och inre miljon. Nedskarningar
eller omstruktureringar gallande exempelvis energiingenjorer eller fastighetsingenjorer har inte
samma markbara effekt hos hyresgasten. Bostadsbolaget, i likhet med manga andra fastighetsbolag,
varderar sitt miljoarbete efter ett sa kallat miljdindex. Miljéindex baseras till stor del pa
fjarrvarmeforbrukning samt hur hyresgasterna upplever inomhusmiljon, vilket kan innebéra

konfliktfyllda intressen. Fragan ar vilket som vager tyngst i en kundnara organisation?

Studien av Bostadsbolagets forvaltning visade ocksa att manga aktorer ar involverade i en
fastigheternas forvaltning. Kommunikationsvagarna inom organisationen ar langa. Med tiden har
Bostadsbolagets fastighetsbestand vuxit, samtidigt som organisationen genomgatt omorganisationer
och nedskarningar. Aktérer som tidigare varit placerade pa distriktsniva nara fastigheterna finns nu
placerade centralt pa huvudkontoret. Aktérer som energiingenjorer och fastighetsingenjorer har fatt
allt storre ansvarsomraden. Drift av energisystem och tillsyn av apparatrum ar numera tjanster som
Bostadsbolaget kdper in av ett externt bolag, dar arbetet ar fordelat pa de tekniska systemen snarare
an pa fastighetsniva. Kvartersvarden har visat sig ha en central roll i organisationen. Det ar
kvartersvdarden som i manga fall &r den som vistas i fastigheten, har den huvudsakliga kontakten med
hyresgadsterna men ocksa med byggnaden. Man kan fraga sig om det med denna organisering av
forvaltningen gar att se till varje fastighets basta nar en aktor ansvarar for en byggnads ventilation,
en annan for varmecentral, och tredje som 6vervakar energiférbrukning, en fjarde som beslutar om

renoverings- och underhallsarbete?
Forfattarens rekommendation till bostadsférvaltare i en kundorienterad organisation ar darfor:

(i) Identifiera nyckelpersoner inom organisationen som ar nara kopplad till fastigheten. Har
denne person tillrdckligt med kompetens for att upptacka brister med en
fastighetsforvaltning och se mojligheter till forbattringar gallande drift och underhall?
Hur ska denne person undga konflikter mellan byggnaders miljéprestanda och
hyresgéasters behov och 6nskemal?

(ii) Se 6ver mojligheten till att infora en “husvard” som komplement till
kvartersvard/bovard. En sadan “husvard”, likt en mer traditionell fastighetsingenjor, bor
regelbundet besoka fastigheten och utgdra kontaktytan mellan byggnaden och teknisk
personal hogre upp i organisationsstrukturen. Detta skulle innebéara en viktig lank mellan
byggnaden och beslutsfattarna och forhoppningsvis innebara att helhetssynen pa

byggnaden aterupptas.
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Lista 6ver intervjuer:

Referens i text Arbetsroll (inom Bostadsbolaget Typ av kommunikation Datum
om inget annat anges)

Energisamordnare Energisamordnare Telefonintervju 2009-08-27

augusti 2009

Energiingenjor Energiingenjor Intervju 2009-09-03

september 2009

Miljésamordnare Miljésamordnare, f.d. Intervju 2009-09-04

september 2009 energisamordnare

KV3 september 2009 Kvartersvard Ekohuset fran 2009  Intervju 2009-09-09

Fastighetsingenjor Fastighetsingenjor/projektledare = Intervju 2009-09-14

september 2009 Centrala Hisingen

KV3 oktober 2009 Kvartersvard Ekohuset fran 2009 = Telefonintervju 2009-10-05

KV2 oktober 2009 Kvartersvard Ekohuset 2004- Telefonintervju 2009-10-05
2009

Fastighetsforvaltare Fastighetsforvaltare Centrala Telefonintervju 2009-10-05

oktober 2009 Hisingen, f.d. miljévard

KV1 oktober 2009 Kvartersvard Ekohuset 1997- Telefonintervju 2010-10-05
2004

Canmera oktober 2009 Energi och miljéansvarig, Telefonintervju 2009-10-08
Canmera Comfort AB

Distriktsekonom oktober = Distriktsekonom Centrala E-post 2010-10-09

2009 Hisingen

KV3 november 2009 Kvartersvard Ekohuset fran 2009 | Intervju 2009-11-16
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