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Sammanfattning

Underhallet av miljonprogrammet blir alltmer ef@itsor varje ar som gar. Fa fastighetsagare har
genomfért nagot underhall alls sedan husen byggilkst beror pa dalig ekonomi och brist pa
kunskap. Renoveringstakten maste tredubblas fraarande takt for att f& majlighet att renovera alla
lagenheter.

Syftet med denna studie ar att informera projektiednom denna typ av projekt vilka méjligheter
som finns vid ombyggnad av miljonprogrammet. Kundensjalv ofta inte vilka méjligheter som
finns, vilket gor det viktigt att den konsulterangi®jektledaren informerar om dessa mojligheter,
vilket kan gora att ombyggnadsprojektet nar sitafpbtential.

Med hjalp av kompetent projektledning kan fastighgare avvarja bade kunskapsbristen och
forebygga den daliga ekonomin. Detta kan goras enedgieffektiva [6sningar som ger lagre
energianvandning och billigare driftskostnader. S@igledning kan utnyttjas 12 steg till framgang”
framtagen av BQR, samt de nio kunskapsomradena fdBOK.

Om WSP kan medverka till att en bostadsforeningskansina energikostnader kan WSP fa fler och
mer omfattande uppdrag, samtidigt som féreningeregdangsiktig besparing genom att anlita WSP.
WSPs roll blir darmed inte bara organiserande, étem radgivande. Emellertid forutsatter detta en
engagerad och intresserad styrelse, som ar dppngdddsningar. | detta examensarbete finns
information som kan pavisa fordelen med att utahkadeuhallsprojekt till att &ven innefatta
energisparatgarder och fornyelse av utemiljon.vtr ocksa att det finns en stor framtida

marknad fér denna typ av projekt, som snart komattegxplodera.
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Abstract

The maintenance of the Million Programme is incireglg neglected for each year that

passes. Few property owners have carried out aimtenance since the houses were built, due
to the poor economy and lack of knowledge. Renowatate must triple from its current rate to be
able to renovate all the apartments.

The purpose of this study is to inform the proj@einager in this type of project the possibilitiElse
customer knows himself often not what opportunities available, making it important that the
consulting project provides information on thesparfunities, which may lead to the reconstruction
project reaches its full potential. With the hefgshilled project management to property

owners prevent both skills shortages and prevetitiedpad economy. This can be done with energy-
efficient solutions that lower energy usage andiced operating costs. As a guide can be

used "12 Steps to Success" developed by the BQRhandne knowledge areas of PMBOK.

If WSP can contribute to a housing associationeedbeir energy costs can WSP get additional and
extended missions, while the association makeagterm savings through the engagement of WSP.
WSP's role is thus not only organizing but alsosaly. However, this requires a committed and
interested board, which is open to new solutiofiss Thesis holds information that can demonstrate
the advantage of extending maintenanceprojectsctode energy-saving measures and renewal of
the outdoor environment. It also proves that tleeebig future market for these kinds of projects,
which soon will explode.
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1 Inledning

| det inledande kapitlet presenteras bakgrunderitiinet och sedan en diskussion av
problembeskrivningen. Vidare beskrivs syftet mednexsarbetet och vilka metoder som har anvants
for att na slutsatsen. Sist beskrivs vilken typeavetisk referensram som har valts och vilka
avgransningar som har dragits.

1.1 Bakgrund

Miljonprogrammet ar ett &mne som standigt blir mlewellt, i takt med att bostaderna blir i allt sam
skick. Samtidigt har manga ombyggnationer redamgédrts med lyckade resultat, vilket har fatt stor
uppmarksamhet i media.

Miljonprogrammet var den vag av bostadsbyggandesi@dde under dren 1965-1975 (Boverket
2003) till foljd av ett regeringsbeslut p.g.a. mgtktor bostadsbrist. Under dessa rekordar byggdes
over en miljon bostader, vilket idag motsvarar ktagmn fjardedel av det svenska bostadsbestandet.
Vad som kédnnetecknade programmet var den storbkadlarch industrialisering av byggandet, vilket
gav lagre byggkostnader (Hogberg 1999). Idag séérga lagenheter landet runt évergivna eller ar
rivna. | Stockholm &r dock situationen en helt anpa grund av den stora bostadsbristen som rader
(SCB 2009). Underhallet av bostaderna ar over stelar av landet eftersatt.

Renoveringsarbetet av miljonprogrammet har red&anéts, men for att ha maéjlighet att renovera
samtliga lagenheter kravs att ombyggnadstaktenfé&amuvarande 20 000 lagenheter till 65 000
lagenheter per ar. Kostnaderna for att atgardaftisatta underhallet inom allmannyttan berakitlias t
mellan 2,5 till 14 miljarder kronor (Boverket 2008)en i debatten ndmns betydligt hdgre belopp,
anda upp till 300 miljarder (Fastighetssverige JGdL det totala framtida ombyggnadsbehovet av
miljonprogrammets byggnader. Om renoveringar ifites g tid férsamras lagenheternas attraktivitet
vilket i sin tur forstarker segregationen. Eftetaaenoveringar ar aven daligt ur ett ekonomiskt
perspektiv, da det ar dyrare att renovera en férfdiigenhet an att géra sammanfallande
foérebyggande renoveringar. Bostaderna ar avendwat energieffektivisering, vilket skulle
mojliggora en omfattande minskning pa 50 % av enexgindningen i dessa fastigheter.

Fastighetsagare saknar ofta kunskaper for mojligihedtt underhall och forvaltning. Nar det komme
till storre ombyggnader saknas kannedom om vilkdigh@ter som finns. Med ratt kunskap fran
byggbranschen kan nya losningar som ar kostnatisemergieffektiva erbjudas. Idag har varken
fastighetsagare eller boende rad att 6dsla perdeticbpd investeringar som ar fruktlosa. For de
byggféretag som ar forberedda och kan fanga ugighessagarna kommer en stor marknad inom
underhallsbranschen att 6ppna sig.

1.2 Problembeskrivning

De flesta bostader inom miljonprogrammet har kompijt i den niva da behovet av ombyggnad ar
kritiskt (Hogberg 1999). Ombyggnationerna kommeibahodva ske i stor skala och det kommer att
kravas krafttag fran bade kommuner, fastighetsageineboende for att fa igenom en forandring.
Bostaderna har vid 2000-talets borjan natt derr @lédédostader brukligen maste genomga
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genomgripande underhallsinsatser: stambyten, bastesmaveringar, byten av elinstallationer och
ventilation, men aven fonster, balkonger och fasddiederhallet ar aven sedan tidigare eftersatt i
stora delar i landet (Boverket 2003). For att kugaaomfora dessa nodvandiga insatser kravs bade
finansiella resurser och utbildad arbetskraft. Delér som idag finns for ett kontinuerligt, kunnigt
och varsamt underhall ar:

» ekonomiska
 kunskapsmassiga

Det finns manga olika aspekter som ska tas haisyiértutom sjéalva renoveringen ex. forbattrade
energisparmojligheter, integrationsfragor, forngeds narmiljon och omflyttning av boende.
Fastighetsagarna vet ofta inte sjalv vilka mojligihesom finns, vilket gor att det behdvs ndgon som
kan ge radgivning infor dettdlar fastighetsagarna (eller bostadsrattsforening@far tagit beslutet
till en storre ombyggnad kravs att ndgon vagle@en denom processen och bidrar med erfarenhet
och kunskap om vilka méjligheter som finns forskapa ett sa bra och langsiktigt hallbart resultat
som mojligt, bade socialt och ekonomiskt. Kunskapumderhall handlar dels om kannedom om
byggdelars och systems tekniska livslangd, kostnadskaper, erfarenheter om hur samordning av
atgarder kan goras samt kunskaper om konsekven&grakonomi, miljo och kulturarv. Det handlar
aven om hur de boende beter sig och hur de skaraant

Med hjalp av skicklig projektering och projektledgikan ett resultat skapas dar de boendes énskemal
tillfredsstalls, att det blir langsiktigt ekonomidkinsamt samt att de uppfyller dagens miljo- och
energimal.

1.3 Syfte

Syftet med det har arbetet &r att genom tidigaréist samt en egen fallstudie av ett utfort
ombyggnadsprojekt inom miljonprogrammet, ge bakggande information och grundférutsattningar
for vad som bor has i atanke vid projekt kring f@nde av bostader inom miljonprogrammet. Dessa
riktar sig framst till projektledningen av ombyggieaen, men kan saval vara till hjalp till férenarg
och byggféretag. Sadan information skulle undvigprepning av tidigare misstag, vilket i sin tur
skulle gora projekten mer kostnadseffektiva. Medmkéet om dessa grundforutsattningar skulle bidra
till ett mer genomtankt stallningstagande hos fxttgelaren om vad omradet behéver och vilka
atgarder som kan utforas.

1.4 Metod

1.4.1 Val av amne, féretag och fallstudie

Det som forst vackte mitt personliga intresse ajomprogrammet var i samband med att jag sjalv
sOkte bostad. Trots de manga aren i bostadskiailigesgastforeningar och studentboende var det
omdjligt att fa tag pa en lagenhet i forsta harfds® satt fick jag med egen erfarenhet kanna av
Stockholms bostadsbrist. Detta fick mig att bogadera pa vad som kunde goras for att I6sa
situationen, vilket forde tankarna till miljonpr@gnmet. | samma period laste jag ett flertal antikia



miljonprogrammet i dagstidningarna. Artiklarna disdrade att dessa fastigheter i stort
fornyelsebehov, men att det saknades finansieltdehfér att genomféra ombyggnationerna.

Angaende valet av foretag hade jag lange vetagtjlig 6nskade arbeta med. WSP Management &r
som ett foretag som ligger lang fram i branscherdeéigaller projektledning och har manga
intressanta projekt inom omradet.

Min forsta fragestallning rorde pa vilka satt mamlstandardisera och samordna ombyggnadsprojekt
av miljonprogrammet. | denna fragestallning inkitaties att undersdka vilken slags projektledning
som &ar bast lampad vid dessa projekt. Snabbt irddasatt denna studie skulle komma att bli alltfor
omfattande. Istéllet begransades fragestallningeatttta fram en kravspecifikation for vilka putiek

som ska behandlas av en projektledare vid desgekprAven denna fragestéllning fick dock
modifieras nagot till den nuvarande, som férhopgsuis dven kommer bli den som ar mest
anvandbar for WSP.

Lang tid agnades at valet av fallstudieobjekt.rsfé hand soktes ett miljonprogramsomrade i
Stockholmsomradet som nyligen hade fardigstallts. détta inte hittades utokades sokningen till hela
landet. Da fanns Hallbara Hilda, vilket passaddeiefor syftet, trots att projektet inte var fagetallt
annu. Pa grund av begransad tid har det inte funmiflighet att studera projektet genom alla dess
faser, vilket ledde till valet att gbra intervjuer.

1.4.2 Metodval

D4 syftet med uppsatsen i forsta hand ar att skaptielse for amnet anvands vid ansats en
forstaende ansats, vilket innebér forstaelse oatys@ring med subjektets begrepp (Andersen 1998).

Angreppssattet ar delvis induktivt, vilket inneladirallmanna, generella slutsatser dras utifran
empiriska fakta. Syftet med ett induktivt angreg@sér att skaffa sig en sa stor helhetsforstéaise
mojligt for fenomenet som undersoks. Studien hakdiven inslag av ett deduktivt angreppssatt, da
det ar teorier relaterade till amnet som har léiffarund fér empiriinhamtandet. Trots att de bada
angreppssatten ar varandras motsatser, sa armehgiessa motsattningar som ny kunskap kan
bildas. Denna kombination kallabduktion(Andersen 1998). Detta angreppssatt innebartatt et
enskilt fall tolkas genom ett generellt monstenffaregdende teoretiska litteraturstudier som ger
forstaelse till amnet. Processen ar kontinuerlig utvecklar bade det empiriska tillampningsomradet
successivt, samt justerar och forfinar teorin, efilgor att de bada omtolkas successivt med hjalp av
varandra.

Eftersom studien endast har undersokt HallbaraaHith undersokningsdesignen rubriceras som en
enskild fallstudieDen inhamtade undersékningsinformationen dnalitativt slag, med avsikten att
oka vardet pa informationen och skapa en bas fomenrfullstandig och djupare uppfattning om det
studerade amnet. Badaekt ochindirekt kvalitativametoderhar anvants. Den direkt kvalitativa
metoden ar det som har iakttagits direkt p& pBtiststa delen ar indirekt kvalitativ, vilket innelzit
observerandet ar skiljt fran det direkta i tid.dmhationsinhamtningen har da skett genom intervjuer
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1.4.3 Tillvagagangssatt

De metodval som har gjorts i foregaende delkap#ekrkar litteratururvalet och empiriinsamlingen.
En fundamental del for tillvagagangssattet i stdieflexibilitet, vilket ocksa ar ett typiskt
karaktarsdrag hos kvalitativa studier (Anderser8)9B6rstaelsen for problemomradet har d& kunnat
byggas upp successivt.

Litteratur- och teoriurval har gjorts fortlopandeder studiens gang. Kunskapsinsamlandet inleddes
med ett allmant sékande i databaser och pa biklfoteatt skapa en 6versiktlig bild av
miljonprogrammet. Insamlandet av information skeseéan parallellt for projektledningsdelen och
delen om ombyggnationer av miljonprogrammet, firet ett brett urval for att sedan smalna av. For
projektledningssidan specificerades informatiori@ratt undersoka vilka projektledningsmetoder som
kan anvandas i studien. Vidare insamlades sekwrdgiri om WSP Management och WSP Projekt
fran foretagets internethemsida och intranat. Fggbidan soktes tidigare studier kring ombyggnad
av miljonprogrammet, t.ex. statliga myndigheter $overket. Medarbetare pa WSP intervjuades for
att fa en overgripande bild av hur ombyggnadsptajakméanhet leds pa WSP. Intervjuerna har varit
semistruktureradevilket innebar att nagra fa allmanna fragor lisbéredds som hade 6ppna
svarsmojligheter (Wallén 1996). Efter intervjuekusnde mer koncis teori om ombyggnad av
miljonprogrammet sékas. Foreningen av allmant sé&dnde och det teorisbkandet som ar inspirerat
fran empirin ar betydelsefull, da studien har estiende ansats och ett abduktivt angreppssatt.

Det empiriska materialet skilier sig mellan primgtialsom ar inhamtat pa egen hand och sekundardata
som parter ickerelaterade till studien har insaifwédllén 1996). Den storsta delen av materialet i
denna studie &ekundart empiriskt materidior att kunna fa sa stor kunskapsbas som mojligt.
Information om projektet Hallbara Hilda samt bostédtsforeningen hamtades till en boérjan fran

HSB:s hemsida, Hallbara Hildas byggblogg och di&lartsom skrivits om projektet. Utifran

materialet kunde en oversiktlig bild skapas omaviditgarder som gjorts och hur projektets

organisation sag ut. Degmiméara empirininhamtades genom kvalitativa intervjuer och obstoner

pa platsKvalitativa intervjuerinnebar att man istallet for att verifiera uppistélhypoteser, forsoker
utveckla nya idéer (Andersen 1998).

1.4.4 Validitet och reliabilitet

Med validitet menas giltighet, dvs. om studien den information som den &r avsedd att mata.
Studien ar da gjord pa nagra fa objekt, men d@mtiibar for flera. | detta fall ar projektet som har
studerats i fallstudien unikt, men i grunden file$ en stor marknad for liknande projekt. Pa dwita
kan man bevisa att studien kan anvandas vid likegnforelser. Forfattaren till denna studie anser
att studien har en hog validitet, da denna har gefadistudien fatt mojlighet att gora egna
observationer. Detaljerna i studien ar aven tikli@t noggranna for att andra ska kunna relatdira ti
studien.

Empiriinhamtningen har skett pa flera olika sétket 6kar studiens validitet. Detta géller aved vi
intervjuerna, dar flera personer pa olika positiadnem projektet har intervjuats. De genomférda
intervjuerna har spelats in fér att minska riskérs@aren forvrangdes i efterhand eller glémdes. bor
Detta aven for att vissa yttranden inte visadéhaipetydelse forran i efterhand. Det ar ocksa av
betydelse att de intervjuade kande sig bekvamainspelningen som skedde pa en mobiltelefon.
Detta for att den intervjuade inte ska missa eltetanhalla relevant information for studien.
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Intervjumallen som anvandes var bred, och pa s&sédle den intervjuade sjalv styra samtalet mot
den information som de sjalva tyckte var relevatitforfattaren har kunnat ga tillbaks for att béfka
eller fa utvecklat svar fran intervjuerna har éstaidiens tillforlitighet.

Reliabilitet visar hur palitlig studien ar, dvsudiens tillforlitlighet. For att visa detta bor tefika
studier med samma metod och syfte ge samma resDitasamma resultat fas har studien en hog
tillforlitlighet. | detta fall kan studiens relidiiet ifragasattas, da fallstudien bara har gjitsett
projekt. Darav kan tillférlitigheten inte bevisastt abduktionen har véxlat mellan utveckling a¥ de
empiriska tillampningsomradet och justering avitebidrar dock till en 6kad reliabilitet. Pa degit
okar aven validiteten, d& vaxelverkan gor det mopit bekrafta redan identifierade teorier och
kompletteringar med nya sadana.

1.5 Typ av teoretisk referensram

Det finns mycket skrivet om miljonprogrammet i maralika amneskategorier. Litteraturen stracker
sig allt fran dess arkitektur, hur byggnaderna l&genergi-anpassas till sociala problem och
integrationsfragor som uppstar i omradena. Andeanpel pa litteraturomraden ar bakgrund till
bostadsbristens uppkomst och politiska beslut m® it samband med byggandet av
miljonprogrammet. Det har varit svart att endakufera pa bara den litteratur som ar relevant fiér m
egen undersokning, eftersom miljonprogrammet &sdataint intressevackande amne som beror sa
manga i Sverige. For en allman dverblick rekommessi&arl-Olov Arnstbergs bok
Miljonprogrammetsom skildrar svensk historia fran bérjan av 18fléttoch de handelser som har
resulterat i miljonprogrammets uppkomst.

Mycket litteratur och granskningar finns som viagimiljonprogrammet ar i behov av stort underhall.
Daremot ar det fA undersokningar som beskrivephacessen bor ga till vaga. Av de senaste arens
rapporter har jag dock funnit tva speciellt laswR#ttre koll pa underhdhar tagits fram av

Boverket med uppdrag att utreda bostadsbestandeéshallsbehov, samt att analysera vad som
forhindrar att underhall skeMilionprogrammets fornyelsav BQR, som aven ges ett eget kapitel i
detta examensarbete, har haft till syfte att geatimpunktprogram for omradesfornyelse bidra till en
socialt och ekonomiskt langsiktigt fornyelsearketenerslitna miljonprogramomraden.

Av tillganglig litteratur har jag forsoka filtredfaam den teori som kan ligga till grund fér min age
undersokning. Viss bakgrund till programmet ar rditlig samt information om huruvida
programmet har varit framgangsrikt eller inte ingdhhet kravs for att f& en grundlaggande inblick i
projektet. Vidare har generell teori om tillvagagéséttet vid mer omfattande ombyggnationer av
flerbostadshus behovts.

Det har aven kréavts teori om sjalva projektlednd®isn. Till en bérjan har information tagits fram o
WSP Management och dess vision. Denna har furthitéianta pa WSP:s hemsida, intranat samt av
foretagets medarbetare. Sedan har en grundlaggaséievning av PMI (Project Management
Institute) och dess sammanstallning av PMBOK gjdiaterialet till detta har tagit direkt fran
PMBOK och det sammanfattningar av PMBOK som finsilkga pa Internetsidor inriktade pa
projektledning.
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1.6 Avgransning

Bade miljonprogrammet och dess ombyggnader aronga@den och flera avgransningar har darfor
kravts. Till en borjan har jag bara tittat natidhetots att omraden som liknar miljonprogrammet
finns runtom hela Europa, samt att WSP ar ettmatiéonellt féretag.

Vidare har jag valt att endast se till de byggtekaioch ekonomiska delarna, och de fragor som ror
segregationsproblem och andra sociala problem &dema. Dock har jag valt att undersoka bade
bostadsratter och hyresratter, da forutsattninginnde bada skiljer sig markant fran varandraeir d
av intresse att se hur dessa skillnader paverkasmbyggnad.

Det finns ett flertal modeller for byggprojektledgi bland andra Lean Construction och Partnering.
Jag har dock valt att koncentrera arbetet tillfdghst vedertagna modellen i enlighet med PMI och
deras PMBOK. Det ar &ven den modell som liggegtilind for WSP:s egna modell WSP Projekt.
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2 Projektledningsteori

| detta kapitel, som motsvaras av den teoretiskeremsramen for byggprojektledningen, ges den
grundlaggande informationsbasen for den projektiegsteori som en projektledare fran WSP som ar
pa vag att ge sig i kast med en stérre ombyggnadifenprogramsomrade har fordel av att veta.
Kapitlet inleds med en beskrivning av PMBOK med die huvudprocesser och nio
kunskapsomraden. Vidare introduceras WSP och degkfiledningsverktyg WSP Projekt.

2.1 PMBOK

PMBOK ar framtagen av PMI, Project Management fatgj som &r en ideell yrkesorganisation med
syfte att utveckla, sprida och skapa kontaktytompfjektledning. Sedan 1984 star de for certifigri
av projektledare och de haller manga olika kunsem omradet. Organisationen har idag 306 000
medlemmar i 171 lader.

PMBOK star for Project Management Body of Knowledgé ar en samling av processer och
kunskapsomraden som raknas som de framsta inoekfiemjaramnet. Det ar en handbok av
internationell standard som anvands i byggbransahen aven ar tillampningsbar i alla branscher dar
projekt finns som arbetsform, exempelvis inom miedi®rsvaret och rymdindustrin. PMBOK
utvecklas standigt sedan den forsta upplagan mrbties ar 1987. Dess anvandare ar med och
paverkar vilka kapitel som ska omarbetas da kunkeagornyats. (PMI Sweden Chapter 2010)

PMBOK bestar av en fem stegs-livscykel for attgnézing av projektledningsprocessen i projekten
samt nio kunskapsomraden inom projektledningspsafaen. Processerna beskrivs i form av inputs
(dokument, planer, m.m.), verktyg och tekniker (am@ikmer applicerade pa inputs) och outputs
(dokument, produkter, m.m.)

De fem huvudprocesserna och dess syften ar (P@g@utections 2010):

1. Initiering — Projektets vardebeddmning och initial definiteanprojektet som kan anvandas i
projektets inledningsfas for att sakerstalla attemdor det kommande arbetet ar forstadda och
att projektet har fatt godkannande att starta.

2. Planera- Resurser for projektets definition av omfattnowh planering, samt relaterade
aktiviteter for att uppskatta budget och plan féngmférandet av projektet.

3. Utférande- Resurser for att faststalla ett team, det vétlestde arbetet i projektet och
integrera arbetet med méanniskor och andra restinsatt genomféra projektplanen.
Innehaller verktyg for kvalitetssakring, kommunigedet av framsteg och utveckling och
styrning av projektgruppen, intressenter och sp@nso

4. Overvaka& planera- Resurser for évervakning och granskning av idtlelth kvalitet av
delresultat fran projektet for att sakerstallgpatiektets mal uppfylls, att prestanda
rapporteras, och kostnaden for projektet schenalit&t; risk och omfattning kontrolleras.

5. Avslut- Resurser for att fA kundernas acceptans avktetgemal och resultatkrav samt att
tillvarata lardomar.
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De nio kunskapsomradena och dess syften ar (P@mutections 2010):

1. Integration- Resurser for samordning av arbete inom ett ptdjig att sakerstélla att ratt val
och avvagningar gors, att kundens behov tillgoddaedch projektet att ar framgangsrikt.

2. Omfattning- Resurser for att identifiera de viktigaste uiggna som kravs for att uppfylla
projektets mal, att hjalpa teamet att definieratkallera och styra vad som ska inga i
projektet

3. Tid - Resurser for att definiera de detaljerade upggdch den verksamhet som behdvs for att
producera resultat av ett projekt, skapa ett istiegitidsschema for projektet och kontrollera
andringar i projektets tidslinje.

4. Kostnad- Resurser for att utveckla kostnadsuppskattninghrbudgeter och utféra pagaende
projektkostnadskontroller.

5. Kvalitet- Resurser for att definiera ett kvalitetsprogfémett projekt som omfattar
testplanering, resultatgranskning och kundutvandeav framsteg i forhallande till malen.

6. Personal- Resurser for att definiera projektgruppen odlermch ansvar i teamet och dess
medlemmar, verktyg for team-utveckling, samt metddehantering av teamets prestationer
och gruppdynamik.

7. Kommunikation Resurser for planeringen av framgangsrik préj@kimunikation inom och
utanfor teamet, och att genomféra denna genom taikaiker for informationsspridning,
utveckling och resultatrapportering, samt strategantering av nyckelpersoner (stakeholder
management).

8. Risk- Resurser for att identifiera, analysera, hantsaa, évervaka och kontrollera risker
under hela projektet.

9. Anskaffning Resurser for inkdp och forvarv av produktemsér och material fran utanfor
projektgruppen for att utfora arbete pa projektet.

Monitoring & Controlling Processes

Initiating Processes )| Planning Processes Executing Processes Closing Processes

Figur 2. Exempel pa hur de fem byggprocesserna sekaw(Project Management Institute 2008)
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2.2 WSP Management

WSP ar ett internationellt teknikkonsultforetagrimeamhallsbyggnadsbranschen. De verkar i 35
lander runtom i varlden och har totalt 10 000 diustal Sverige finns 40 kontor med 6ver 2 000
medarbetare (WSP Sverige 2001). | WSP:s visiornriati&skapa en hallbar samhallsutveckling inom
bl.a. anlaggnings- och byggnadskonstruktion, trarispch infrastruktur, miljé och energi (WSP
Sverige 2010).

Ett av WSP:s affarsomraden ar WSP Management. Dpgadrag ar att leverera projektledning, vilket
kan goras antingen som kompletta organisationer tim delar av de funktioner som ingar i en
projektledningsorganisation. De har mojlighet aitka i byggprocessens samtliga faser, fran att
utveckla blivande projekt, genom hela projektgeriaridet och avslutet. De kan &ven verka med
tjanster i forvaltningsfasen.

WSP Managements styrka ar att de har en stor sarmfi@e@nhet som técker in ett stort urval av
kundkategorier med uppdrag inom bostader, indusiritor, handel, utbildning, idrott och kultur, dar
och infrastruktur. Deras slagord &fi'behandlar alla olika”,vilket innebér att varje projekt ses som
unikt med speciella forutsattningar, mal och pteingar. Med en genomférandemetod som utgar
fran varje enskilt fall uppnas pa béasta satt ptejskmal (WSP Sverige 2010).

Foretaget har till viss del redan borjat forberitaden tkade efterfraigan som kan komma att vantas.
Bland annat har ett tvArkompetenssamarbete tagits flar de olika delarna for en ombyggnad har
identifierats och bakats ihop till den sa kallatiiljonprogramstartan” (Jeppson 2011). | tartan §inn
alla de kompetenser som kan behdvas for en ombyggch samtliga av dessa gar att finna pa WSP.

Brand- och riskfragor Akustik och vibrationer

Vatten och avlopp Antikvariska bedémningar
Utemiljo/landskap Arkitektur

Upphandling och anbudsutvirdering Aviallshantering/rentdlining

Trafik och parkering

Bygg- och projektledning

Tillginglighet och trygghet

Social hillbarhet —— S — S ———— =
Samverkan/helhetsyn/mobilisering: = = =
kommun, byggare, forvaltare, | = 7 -+

Byggnadskonstruktion
och klimatskal

Detaljplan,
nya exploateringsméjligheter

El, tele och belysning:
teknisk fastighetsforvaltning,
tele och sakerhet

personal och boende

Kvalitetsansvar enligt PBL

Energifvirmelventilation
Energiberdkningar/effektivisering
Fuktsikerhetsprojektering

Inredning \ :
Grundliggning och grundférbittrande atgarder Fasnghecmh Miljopaverkan

Figur 2. Miljonprogramstartan (WSP Sverige 2010)

| deras broschyr om Miljonprogrammet kan foljadsaki (WSP Sverige 2010):

"Varje agare/forvaltare/hus har sitt behov. Dehéirinte EN generell 16sning, applicerbar pa afinfr
den har tiden, aven om det ibland later sa i debatt
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Du vet bast vad ni behdver. Ibland vill ni ha etaentreprenad ibland vill ni handla upp enstakarbi

Vart erbjudande &r en tarta med manga ingredieBsetar s& manga bitar du vill ha. Onskar du en
och samma kontaktperson, oavsett vilka tjanstegher, ordnar vi det.”

2.3 WSP Projekt

WSP Projekt utgér WSP Sveriges system for projgkistg. Det redogor for WSP:s arbetssatt vid
bygg- och anlaggningsrelaterade projekt. Systewtetess kunskap och praktik bygger pA PMBOK
som ar sammanstalld av Project Management InstiR#). WSP Projekt ar dock vidareutvecklat
och anpassat for de typer av projekt som WSP Manegehuvudsakligen arbetar med. Till stora
delar ar det dock fortfarande generellt for allpetyav projekt, men vissa delar ar specifika for
byggprojekt (Skerfving 2010).

Den som ar uppdragsansvarig ansvarar for hur Wgjeletillampas i det aktuella projektet. WSP
Projekt kan utnyttjas av projektledaren eller argtran ingar i projektledning, exempelvis
projekteringsledare, byggledare, kvalitetsanswvaltigr kalkylator, beroende pa hur organisationen se
ut i det enskilda projektet. | de uppdrag da WSthar rollen som projektledare &r det viktigt att e
projektplan upprattas och forankras hos kundekewihed fordel gors med hjalp av WSP Projekt
(WSP Management 2010).

WSP Projekt ar aven en del av marknadsféringen 82\WManagement utat mot kund. Foretaget
garanterar med hjalp av systemet en effektiv pisfgkning med effektiva system och hjalpmedel.
Kunden kan félja projektet genom alla processessrfgpaverka dess utférande och undvika
overraskande handelser. Mdjlighet till framforhadly analyser, offensivt agerande och
beslutsformaga ges fran borjan till slut. Utovettalgaranteras personal med ett stort engagemang,
omfattande kunskap och lang erfarenhet till allardgom behdvs i ett projekt.

WSP Projekt uppdateras och utvecklas kontinueibigatt det ska fortsatta att vara ett effektivhoc
kvalitetsskapande hjalpmedel for dess anvandaxediingen bygger pa de erfarenheter, synpunkter
och forslag som ges av systemets anvandare. (W®Rddement 2010)
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3 Miljonprogrammets forutsattningar

| detta kapitel, som &r en fortsattning av den &tiska referensramen, finner man grundlaggande
information om vad som kénnetecknar miljonprogramidapitlet inleds med bakgrunden till
miljonprogrammets uppkomst och dess historia, witksstag som har gjorts och hur omfattande
ombyggnadsbehovet ar. Sedan foljer ett delkapitetaljonprogrammets ekonomi vid ombyggnad.
Forst behandlas huruvida en ombyggnad ar I6nsaer ejl sedan de forutsattningar hyresratter vs.
bostadsratter har vid ombyggnad. Sist i delkapijies information om tidigare ROT-program och
rantebidrag, samt om lagstiftning kring underhalsdl for hyresratter. Sist i kapitlet finns en
sammanfattning om BQRs projekt om miljonprogramifiiets/else.

3.1 Miljonprogrammets historia

For att helt forstd bakgrunden till miljonprograntrf@ man stracka sig tillbaks till 1800-talet och
borjan av 1900-talets Sverige och datidens idemdiagBstaten Sverige med Socialdemokraterna i
spetsen fastslog att bostaden &ar en grundlaggacis sittighet och bostadsfragan blev darmed en
statlig angelagenhet. Staten forband sig att and@aibostadsforsorjningen och se till all
produktionen skedde under spekulationsfria foriderslog darmed ut den privata
bostadsbyggnadsmarknaden (Arnstberg 2000).

Under 60-talet var bostadsbristen stor i Sverigeapden oavbrutna hogkonjunkturen sedan krigstiden
och den stora inflyttningen till stader fran langgtien. Det kunde ta upp till tio ar att fa en lduemn

Ett riksdagsbeslut gav ett bostadspolitiskt progd@mmalet var att bygga en miljon bostader paiio
Programmet genomfordes framgangsrikt och tio dargevar bostadsbristen bortbyggd (AB Svenska
Bostader 2005). | Stockholm byggdes totalt 180 l@@tader, vilket motsvarar en ny stadsdel om aret
(Sax 2000). Inte bara storskaliga hyreshuskompyggtles, utan a&ven smahus och bostadsratter.

Nedan visas en fordelning av de bostader som bygb@ie5-1974. Trots att miljonprogrammet oftast
forknippas med flerbostadshus och hyresratterrka n tredjedel av bostaderna smahus och knappt
en sjattedel bostadsratter.

Byggherrekategori Antal bostader Andel, %
SABO'-féretagen 340 000 36
Bostadsrattsforeningar 145 000 15
Privata hyreshus 93 000 10
Smahus 350 000 38
Kommunerna 8 000 1

Tabell 3.1. Fordelning av bostader mellan miljongramsaren 1965-1974 (Sax 1996)

For att det skulle vara majligt att genomféra peogmet krédvdes nya byggnadsmetoder samt ett

industriellt byggande. Nya byggnadsmetoder bestedhpelvis av stora byggkranar, nya material och
nya byggkomponenter (Sax 2000). Det industriellggaydet och standardiseringar gav storskalighet
som i sin tur gav lagre byggkostnader. Exempelarsde vanligaste husen lamell- och punkthus med

! SABO = Kommunala bostadsbolag knutna till Sverig#sannyttiga Bostadsbolag
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platta tak och raka geometriska linjer som kundgglag pa lopande band. Hoga hus var mer
ekonomiskt fordelaktigt att bygga samt att man tifage marken mer effektivt.

Nagot som man bor ha i atanke ar att miljonprogratrinte var ett stadsbyggnadsprogram utan ett
reformprogram (Arnstberg 2000). Politikernas avsit att komma till ratta med fattigdomen i
Sverige. Under forsta halvan av 1900-talet hadei§yen av Europas samsta bostadssituationer, och
politikerna hoppades att battre bostadsstandaitesi battre bostadsvanor. | 60-talets matt vasae
lagenheter fyllda med lyx. De var stora och ljush bade oftast en val genomtéankt planlésning.
Badrummen hade hog standard med bade badkarttbaetfat och bidé. Detta i en tid dd manga
hade toalett pd garden. Dessutom var det statbs atioghus och de nya kommunikationsséatten, som
bil och tunnelbana, gjorde det magjligt att bo &uénfor staden.

Miljonprogrammet har dock fatt ta mycket kritik lercirens lopp. Husen anses som gra och trakiga
och har fatt daligt rykte och framstalls i mediansplatser med hog kriminalitet och
segregationsproblem (Sax 2000). Men till skillnaot mad manga tror &r miljonprogrammets bostader
bade vélplanerade och kvalitativa. Manga av de #d@@&omradena trivs mycket bra och menar att de
som kritiserar inte har kunskaper om hur omradgeattigen ser ut. Miljonprogrammet &r nu en del
av vart kulturarv och symboliserar en ny tid.

3.2 Miljonprogrammets misstag

Omradena fick tidigt daligt rykte p.g.a. stark iglitmediabevakning, vilket fick en férédande fraoati
effekt for omradena. De som flyttade dit sdg boésdm en tillfallig 16sning i vantan pa nagot béttr

Ett stort misstag som gjordes i samband med dptwmgliga byggandet av miljonprogrammet var att
man inte borde ha prévat nya losningar i s stalasleftersom man inte hade nagon kunskap om
effekterna. Nagra av de problem som har uppstiblfd av detta ar lackande tak, skadade fasader
och fukt- och mogelproblem i vatutrymmen. Exempilgéer som gick helt fel var avlopp in i vaggen
och platta tak (Rorby 1996). Gratt var en klartrékattad farg pa fasader, som har bidragit tillkémn
av monotoni och isolering.

Den framsta bristen hos miljonprogrammet liggeadsmiljon. Dar fungerade inte de noga uttédnka
idéerna i verkligheten. Tanken var att omradendleskara trafiksékra och lugna, men istéllet blev d
isolerade betonggardar. De flesta husen fran nuilfmgrammet ligger i ytteromradena av staderna, dar
den lediga marken fanns. Omradena ligger dessutomegina dar och ar inte sammanlankade med
narliggande kommuner. De nybyggda miljonprogramal@n@d saknade redan fran borjan
forutsattningar for stadsliv och naturliga métetg#a (Sax 2000). De ar skapade som renodlade
bostadsomraden dar tanken var att allt som mareskaita i behov av skulle finnas, sasom dagis,
affarer, bibliotek, ungdomsgardar och servicehupénsionarer. Vad som saknades var arbetsplatser
for att skapa en levande stadsbild.

Under 80-talet blev det annu svarare an tidigarbyah ut lagenheterna p.g.a. ett bostadsoverekbtt
andelen invanare med invandrarbakgrund eller sopiaiblem dkade. Underskottet pa hyresintakter
gjorde det svart for bostadsforetagen att undextlsen och under nittiotalets krisar var ett stotal
fastigheter tvungna att rivas da bristen pa hyrsg@ch pengar har idag lett till ett stort efittrs
underhall (Boverket 2003).
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Det har nu gatt 6ver 40 ar sedan husen byggdesrostor andel ar i behov av stérre
underhallsatgarder. Det finns stor risk att lagésima drabbas av vattenskador. Enligt en rappént fr
Boverket behover 65 000 lagenheter renoveras penéinte stora delar av bestandet ska drabbas av
bland annat allvarliga vattenskador. Nya krav pérgieffektivisering gor ocksa att manga fastigheter
maste ses Over. Under aren har det gjorts ambifiidsék att lyfta miljonprogramomradena socialt

och tekniskt, men inte manga har haft framgang.fibes dock omraden som har lyckats och fatt stor
medial uppmarksamhet och internationella priserraghera ar férebilder fér andra (BQR 2008).

3.3 Ombyggnadsbehov

Renoveringsarbetet av miljonprogrammet har red&argéts, men for att ha mojlighet att renovera
samtliga lagenheter kravs att ombyggnadstaktenfé&amuvarande 20 000 lagenheter till 65 000
lagenheter per ar, d.v.s. en tredubbling av datgasUppgifterna vad detta skulle kosta gar isér;
Boverket har beraknat kostnaderna for att atgaedaftersatta renoveringsbehovet inom allmannyttan
till mellan 2,5 till 14 miljarder kronor, d.v.s. dast sddana investeringar som maste utféras utéver
vanliga underhallet och utan beaktande av franfi@teov av mer omfattande atgarder. For privata
fastighetsagare finns ingen motsvarande studie,dadreddms ligga pa en lagre underhallsniva
(Boverket 2003). Analysforetaget Industrifakta harédknat kostnaden renovering av flerbostadshusen
inom miljonprogrammet till hela 300 miljarder kranoch da inraknas inte uppgradering av utvandiga
el-, vatten-, avlopp- och fjarrvarmenat (Fastighetsige 2011).

Aven i en stor del av miljonprogrammets smahus siiatydande underhallsinsatser. Detta till foljd

av de inte tidigare provade tekniska l6sningar seriare ombyggnader t.ex. tillaggsisolering.
Smahusen har ofta byggts med olika typer av riskkaktioner, vilket har lett till att de defektesra

finns idag snarare beror pa bygg- och konstrukfeés pa bristande underhall. Skicket pa smahusen
beror aven till stor del pa dgarens intresse fturaderhalla. Manga anpassar sig istéllet tillagré
standard eller bor bara i delar av huset (BovezReB).

Nastintill 60 % av de kommunéagda bostadsbolageruagefar 40 % av de privata fastighetsforetagen
har angivit att de har nagon form av eftersatt behounderhall eller upprustning. Framst fanns
féljande typer av behov:

Typ av behov Kommunégda Privata
Stambyten 36 8
Badrum 22 4
Yttre underhall 26 30
Tvattstugor 2 6
Ovrigt inre underhall 14 8

Tabell 3.2. Behov av eftersatt underhall. Andebbea foretag, % (Boverket 2003)

Om renoveringar inte gors i tid forsdmras lageninete attraktivitet vilket i sin tur forstarker
segregationen. Eftersatta renoveringar ar avegtdaliett ekonomiskt perspektiv, da det ar dyrdre a

renovera en forfallen lagenhet &n att géra samrilantke férebyggande renoveringar.
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Det finns ett klart samband mellan eftersatt unéiédch bostadsmarknadssituationen. Pa de orter
som har haft madnga vakanta lagenheter har man belfsénindre chanser att avsatta pengar for
underhall. Man ser fortfarande efterverkningarstédernas underhall fran krisaren 1987-1993. Dessa
ar av bostadsoéverskott innebar bade outhyrda lagenbch hdga ranteutgifter. De ekonomiska
mojligheterna for underhallsinsatser har av deednmihgen varit starkt begransat. Delar av
miljonprogrammet har redan rivits, men manga komenuranfor tillvaxtregionerna har fortfarande
ett bostadsoverskott och skulle behéva riva. Debék sallan som bostadshusen behdéver rivas pga.
daligt underhallsskick. | kommuner med bostadsdwtsir det vanligare att de allmannyttiga
bostadsforetagen later lagenhetsunderhallet ihgéain (Boverket 2003). Detta kan delvis kopplds til
att allmannyttiga foéretag i kommuner med bostadsskegt oftast ar mindre féreningar med
begransade resurser, men aven pa att det uppgattagod service med en hog underhallsniva som
ingar i hyran, vilket &r viktigt dar det finns eonrikkurrens om hyresgasterna. Dar det rader
bostadsoverskott och ibland hela bostadshus stén#oar det svart att finansiera underhall, om det
ens ar ekonomiskt motiverat. | kommuner med bobtastsar det vanligare att fastighetségaren
erbjuder valfritt lagenhetsunderhall. Dar har fgs¢itsagaren minskade ekonomiska incitament att
underhalla, eftersom det gar att hyra ut ellemsaltigheten oavsett dess skick.

Det finns inga belagg for att underhallet &r meershtt i de omraden dar andelen boende med
utlandsk bakgrund ar hogre. 1 tillvaxtregionerna hastadsbristen gjort att det inte finns nagrareto
problem med vakanta lagenheter eller vikande hytésier for att bekosta underhallet. Detta har dock
lett till att fastighetsagarna for att htja omraaeattraktivitet har en minskad tolerans mot stdean
boende och de som inte kan betala sin hyra i $sB grupper hamnar da utanfor det allmannyttiga
bestandet och koncentreras till enstaka omradefiastighetsagare dar nedatgaende spiraler ofta ger
fler vakanser till foljd av lagre attraktivitet. Biener utanfor tillvaxtomradena ar mer utsatta for
eftersatt underhall, eftersom vakansrisken aretdérde finns andra omraden som de boende kan
flytta till.

En byggnads konstruktion och material &r av sttydsse for mojligheterna att underhalla. De nya
och oprovade konstruktioner och material som odraamvands inom miljonprogrammet kan leda till
hoga framtida underhalls- och saneringskostnadetta@aller speciellt pa inférandet av
montageteknik och betongelement som fasader urfid&d&, som idag orsakar héga
underhallskostnader. Andra exempel pa materialféoekommer inom miljonprogrammet och kostar
mycket att sanera ar eternit, PCB i rér och fogantsPVC-mattor.

3.4 Ekonomi vid ombyggnad

3.4.1 Lonsamhet

Lonsamheten av en ombyggnad bestar till stor deleavoendes betalningsvilja. | dagslaget finns inga
statliga bidrag att finansiera ombyggnaden med#evigor att fastighetsagarna nu ar annu mer
beroende av vad de boende &r villiga att betaleHidrundersdkning har visat att de boende frAmst
varderar forbattringar av de sociala forhallandemen sadana saknas for de flesta ombyggnadsprojekt
som har genomfdrts inom miljonprogrammet (CarléG&s 1990). Ombyggnad av lagenheter och
huskroppar ar vanligt, trots att det har |ag pretrhos de boende.
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Istéllet bor man prioritera de atgarder som de beesjalva vill ha. Detta eftersom det ar
betalningsvilja hos de boende som avgor vilka @iggsom kommer att utforas. Fastighetsforetagens
uppfolining ar ofta bristfallig, vilket innebar d# fastighetsagare faktiskt vet om deras invesgeniar
varit lyckad eller inte. En utredning visar dockat ndgra ombyggnadsprojekt i Stockholmsomradet
var de med en mindre investering mer |6nsam. Deestimbyggnaderna har visat sig vara
Overinvesteringar som inte har gett samma avkagtillbaka (Andersson, Erlandsson & Nilsson
2001).

Enligt en studie som Boverket har utfort visaresttnormal ombyggnad leder till en 6kning av
kapitalkostnaderna pa 150-200 kronor per kvadramBenna kostnadsokning motsvarar en
hyreshojning pa cirka 30 %. Den totala ombyggnasiskaalen beraknas ligga pa i genomsnitt mellan
5100 och 7000 kronor per kvadratmeter (CarlssoBRF®br att uppna en sa jamn och varaktig
I6nsamhet som mojligt bor man efterstrava att hakattsiktiga och langsiktiga atgarder, och
genomfdra s& manga av dem som mojligt vid samf@lgl Bast resultat fas aven om
byggnadstekniska och installationstekniska atgédabineras (Johansson 1991).

Det finns stora fortjanster att gora pa energibesgar inom miljonprogrammet, eftersom dessa
fastigheter i dagslaget ar "energibovar” i Sverige.energieffektivisering skulle méjliggéra en
omfattande minskning pa 50 % av energianvandningessa fastigheter. Aven relativt enkla atgarder
kan gora stora skillnader. Exempelvis skulle hatadgns importbehov av el kunna sparas in om alla
tvaglasfonster i Sverige, vilka framst aterfinnsrimmiljonprogrammet, byttes mot energimérkta
fonster (Veritas AB 2009).

3.4.2 Forutsattningar for hyresratter vs. bostadsréter

De skillnader som finns mellan hyresratter och dstitter visar sig starkt nar det kommer till
underhall. For hyresrattansvarar agaren for all fastighetsskotsel och ninddle Kostnaderna sprids

pa alla hyresgaster och insatserna kan samordhas®band om professionellt. Nackdelen ar att man
som hyresgast saknar incitamentet att underhajjatmdan inte sjalv ager, vilket gor att nivan pa
underhallet blir helt beroende av fastighetsagae&onsomi, kunskaper och ambitioner. For
bostadsréttesprids kostnader dver kollektivet av bostadsnétishavare, dar aven mdjlighet till
professionell fastighetsskotsel finns. Bostaddritehavarna har krav pa sig att skota underhadiiet i
egen lagenhet. P& detta satt kan de boende sfbealkia hur mycket de vill investera i sin lagenhet
och engagemanget for underhall 6kar. Styrkandeltt den ekonomiska risken kan dock bli en
svaghet om en bostadsrattsforening med dalig ekowljer att skjuta pa underhallet.

Det finns inget underlag som belagger ett tydlaghband mellan upplatelseform pa bostaderna och
eftersatt underhdll. Det finns jamforande statiatiktillga, men upplatelseformerna emellan ar inte
jamforelsebara. Nedan visas statistik ur SCBsatkdJ? | tabellen visas de reparations- och
underhallskostnader som kommunala bostadsforetagta bostadsforetag och bostadsrattsforeningar
har haft mellan aren 1993-2001. | statistiken réshs/underhalls- och reparationskostnader separat
bara for kommunagda bostadsforetag. | bostadsigdtshgar star lagenhetsinnehavarna for
underhallet av lagenheterna och féreningen forgbumderhall. Detta har till foljd att den
genomshnittliga kostnaden for underhall och repanabiir avsevart lagre for bostadsrattsféreningar a
for kommunéagda och privata bostadsforetag, vilken&ramgar av tabellen.

? IKU = Intakts- och kostnadsundersékning for flertaotshus
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Kommunégda Privata Bostadsréatts-

Ar bostadsbolag bostadsbolag féreningar
1993 102 100 49
1994 120 115 56
1995 120 112 58
1996 119 113 64
1997 129 123 71
1998 130 123 73
1999 136 126 80
2000 143 128 80
2001 144 120 87

Tabell 3.3. Underhalls- och reparationskostnad®B81801 fasta priser, 2002 ars prisniva, kr/m2
BOA?® + LOA* enligt SCBs IKU (Boverket 2003)

3.4.3 ROT-program och rantebidrag

Aterinférandet av ROT-avdraget for villadgare odstadsrattsinnehavare har bidragit till lindring av
finanskrisens effekter. Fler har fatt mojlighetiattestera i sitt boende och manga svarta jobb har
blivit vita. Men det finns en stor brist i dagen®Ravdrag, eftersom det inte kan tillampas av
hyresrattsagarna, vilka har ansvar for renoverstfgunderhall av hyrestagarnas bostader. Tidigare
fanns statligt stod aven for hyresrattsagare, bfaten av rantebidrag att soka och av ROT-
programmet.

Syftet med ROT-programmetir att ge alla i Sverige mojlighet att bo i vaderhallina bostader.
Programmet innebar att staten gav 1an med gen&deuillkor till fastighetsagare for underhall samt
reparationer och energibesparande atgarder. Sgésnborjade galla &r 1984, kulminerade under aren
1986-1987, for att sedan begréansades sedan i améatt988 (Andersson, Erlandsson & Nilsson
2001). Nackdelen med ROT-programmet var att fastgiigarna oftast kombinerade underhallet med
mer omfattande ombyggnadsatgarder, eftersom uritsantiieten i sig inte ingick i programmet om de
inte var framkallade av ombyggnadsatgarder. Ombydgma anvandes pa sa satt som ett medel att
finansiera grovt eftersatt underhall (Boverket 2003

Rantebidragehar funnits i flera olika former genom aren ockglsyfte har véaxlat, men nagra av
motiven har varit att underlatta for hyresférhangtisystemet, att stimulera byggmarknadens
sysselsattning och att utjfamna konjunkturen. Bienagkade mojligheterna for fastighetsagare att
kunna finansiera en ombyggnad av sina hyresr&tdragen var ursprungligen pa 1980-talet valdigt
gynnsamma, men trappades stegvis ned for att $édasnna helt ar 2007. Flera missar i bidragens

¥ BOA = Bruksarea fér boutrymmen, d.v.s. lagenheigas
* LOA = Lokalarea, d.v.s. bruksarean fér utrymmetttade fér annat &ndamal &n boende
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utformning fanns, exempelvis gavs bara ombyggnadsiéd rantebidrag till hus éver 30 ar, vilket
gjorde att fastighetsédgare vantade med att rend¥edtass (Andersson, Erlandsson & Nilsson 2001).

En utékning av ROT-avdraget i dagslaget till agigalla hyresratter skulle bidra till att
renoveringsarbetet inom miljonprogrammet pa rikskyille komma igang. Detta skulle &ven paskynda
arbetet med att minska det omfattande energilackagefinns i det svenska bostadsbestandet, vilket
skulle gynna bade Sveriges miljo och ekonomi (\asriAB 2009).

3.4.4 Underhallsfond och hyreslagstiftning

En underhallsfond &r ett skatteavdrag for avsateom kan goras av bostadsrattsforeningar, vilka ar
reserverade medel for framtida fastighetsunde(Balkforingsnamnden 2011). Nagot liknande ar for
hyresrattsforeningar inte tillatet att gora. Détéantar fastighetsagarna mojligheten till I1angsjkti
underhall. En underhallsfond for hyresrattsforeaimsgkulle dven tydliggora de utgifter som ar
reserverade for underhall, vilket vid hyressattrskglle ges storre forutsattningar att ta stormesigé

till dem.

Aven andra delar av hyreslagstiftningen borde d#&#s 6ver. Bruksvardessystemet tar inte handyn til
enskilda underhalls- eller driftskostnader, vilkee heller gor skal till att hoja hyran. Exempslgar

det inte att hoja hyran i samband med stambyteadra ratt att hdja hyran krévs att fastighetsgiga
genomfor en standardforbattrande atgard i lagenheilket exempelvis innebar att fastighetsagaren
far hoja hyran om stambytet kombineras med en ggripende badrumsrenovering (Jordabalk 1970).
Denna lagstiftning innebar att fastighetsagaredsedkl omfattande ombyggnadsatgarder istallet for
forebyggande underhall. Fastighetsagare drabbasuivearsamhetssynpunkt, eftersom om man
exempelvis forsoker bevara ett 1950-talskok faranedatt finansiera en sadan varsam renovering, i
jamforelse med en fastighetsdgare som ersattekbikéinredningen med ett modernt kok, men da
brister i varsamheten.

3.5 Miljonprogrammets fornyelse - ett BQR-projekt

BQR, Radet for byggkvalitet, ar en ideell forendrgen dar bade branschorganisationer,
intresseorganisationer och enskilda foretag filad medlemmarna. Syftet med radet ar att sakeastall
kvalitet inom planering, byggande och forvaltningoen byggda miljon. De arbetar framst med
kunskap och kommunikation och initierar och drig@en utbildningsprojekt.

BQR har tagit initiativet till ett projekt om miljgorogrammets ombyggnad, dar byggbranschen ges
mojlighet att bidra med samhallsnytta, genom aét liendestandarden. De har under tva ar verkstallt
projektet dar sju olika bostadsbolag har medvethésten ar 2008 redovisades projektet i form av
bokenMiljonprogrammets férnyelseHela
arbetet finns aven sammanstallt i rapporten
Drivkrafter for kvalitet —
Miljonprogrammets férnyelsérojektet
skulle ha pagatt under tre ar, men fick
avbrytas tidigare da fortsatt finansiellt stod
saknades. Projektet kom pa sa satt halvvag
eftersom det inte hann féra ut kunskapen ti Bild 3. Det nva milionproarammet (BOR 20
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lokala foretradare for byggbranschen samt att latest slutsatser av vad detta kunde ha medfort for
bostadsbolagen och byggarna.

Syftet med projektet var att "stimulera och stddjammuner och bostadsféretag att rusta upp och
utveckla nedslitna bostadsomraden och ge de bammHbéattre livsmiljo. Projektet har ocksa gett
impulser till kommuner och foretag i omraden dadamingen har pabdrjats men kan ha stott pa
hinder.” (Boverket 2008, sid. 5). Nagra ekonomibldrag till ombyggnadsarbeten har inte varit
aktuellt, utan projektet har varit en form av "Igdill sjalvhjalp”, som de sjalva uttrycker det. e

har skett med hjalp av rddgivning, expertrad ockching till de foretag som vill engagera sig i
forandring av bostadsomradena. Det saknas dockaefir dessa satsningar da projektet avslutades i
fortid.

For de miljonprogramsomraden som redan har forrkatsman urskilja ett par framgangsfaktorer.
Dessa har gjort att de positiva effekterna hasfdttatt spridas manga ar efter att projekten har
genomforts. FOr att detta ska kunnat ske har faseyesetts ur ett helhetsperspektiv déar
bostadsforetaget har haft ett starkt engagemangyelsgasterna har fatt vara med att paverka.

Sammantaget kan man sammanfatta arbetet i tre gfemat som bor finnas med i projektet. Vidare
kan man av tidigare projekt urskilja 12 steg tiirhgang vid omradesfornyelse. Dessa punkter kan
bostadsféretag som vill upprusta stodja sig pa sdintityggforetag far en majlighet att bevisa sin
samhallsnytta.

3.5.1 De tre grundstenarna

Mobilisering

Innan arbetet pabdrjas bor gott om bakgrundinfaonahsamlas. Ofta finns problem som inte &r
direkt kopplade till bostaderna men anda paverikaationen i bostadsomradet negativt. | dessa fall
racker det inte bara med att rusta upp omradet,mtx omfattande atgarder kravs. Det ar viktigt att
redan fran borjan urskilja vilka problem som firowh vad som gor att folk flyttar. Detta kan goras
genom intervjuer med hyresgaster, tekniska undamsgir och prata med berérda myndigheter och
organisationer. Det &r aven av stor vikt att engapgresgasterna. Detta kan gbras genom
utstallningar, skicka ut information, kalla till n&h och knacka doérr. Hyresgasterna bor kanna att
deras idéer och forslag tas till vara — att de éd wch paverkar processen.

Social utveckling
Fornyelsearbetet i miljonprogramsomradena bor skidegpa olika nivaer. Forutom att atgarda

bostaderna bor det aven ses 6ver hur man pa lEskas utveckla stadsdelen. Exempelvis ar hog
arbetsloshet ofta ett stort problem, vilket hindtaen sociala utvecklingen. | flera framgangsrika fa
har bostadsforetag sjalva gatt in och paverkasdeldforvaltningens arbete, t.ex. skola och ordeand
av arbetstillfallen. De kan annars ta saken i dgimaler och sjalva rekrytera tillgangligt yrkesféikn
omradet i samband med reparations- eller ombyggmbeten. En annan framgangsrik vag ar for
bostadsféretagen att ordna kurser och utbildnifiiyaatrbeten inom bygg, fastigheter och detaljhandel

Vidare ar det mycket viktigt med kommunikation raellbostadsféretaget, hyresgasterna och andra
aktorer sasom myndigheter. Pa sa satt kan man ikeoadde inblandades intressen pa basta satt. Med
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fordel kan man &ven skapa opinion och forandrasfokbgativa bild av omradet genom media. Den
negativa stampeln sitter oftast kvar pad omradegtléfter att det har slutat att bli ett problemodera

Fysisk fornyelse
Den tredje, mest givna, grundstenen handlar onsgeliga fysiska forandringen som kravs i omradet.

Forandringarna bor goras i samrad med hyresgastéifrén deras 6nskemal och behov. Hogst
nojdhet fas nar alla far sina réster horda, avendsaoch ungdomarna. Arkitekter och andra
entreprentrer som anlitas till projektet bor inferas om detta arbetssatt.

Den néara kontakten mellan bostadsfoéretaget octsg§isterna bor finnas kvar, aven efter
ombyggnationens avslut, for att behdlla de postiifekterna av projektet.

3.5.2 12 steg till framgang vid omradesfornyelse

Agardirektiv — Grundférutsattningen for framgéng ar en tydligaviios agaren att vilja genomfora
nodvandiga forandringar. De maste aven inse atyésearbetet kommer krava tid och insatser pa
flera plan.

Kunskap — Arbetet maste baseras pa fakta om de boendeslkesyekonomi, halsa och attityder till
forandring samt kunskap om omradets historia ogitugtningsbehov. Dessa fakta bor finnas hos alla
inblandade aktorer, sdsom bostadsbolaget, byggameulter och arkitekter.

Helhetssyn —Parallellt med den fysiska upprustningen bor fragyo valfard, sysselsattning och
segregation behandlas. Detta gors med fordel geaonhéllsentreprenad och samarbete med andra
aktorer, t.ex. kommun och skola.

Nytankande i frdga om forvaltning och organisation— For att uppfylla de krav som stélls under en
fornyelse kravs en mer aktiv férvaltning an deitianella samt engagerad personal. |
mangkulturella omraden ar det viktigt att aven aigationen ar mangkulturell.

Kommunikation — Hyresgéasterna bor regelbundet fa veta vilka fariagdr som planeras och vad
som kommer att handa under arbetets gang. Detsddipligen med en informationsskrift. Detta ger
engagemang och skapar delaktighet hos hyresgasterna

Mobilisering och delaktighet —Det &r viktigt att hyresgasterna ké&nner att devaa med och
paverka utvecklingen. Boendeengagemang ar vad sowedklig fornyelse. De sitter &ven pa viktig
information om boende i omradet, vilket kan utvisiggnom ex. informationstraffar, hembesok och
gemensamma vandringar i omradet.

Upprustning/fornyelse —En fysisk inventering visar var den befintliga jin och eftersatt underhall
maste atgardas och tekniska detaljer fornyas. Beker aven intresse hos de boende, men man boér
vara tydlig redan fran borjan vilka ekonomiska ras@m galler.

Fysiska forandringar — Forbattringar av ute- och innemiljon ska inte Hésa akuta tekniska
problem, utan dven ge ett mervarde for bostadsbbtadh dess boende. Langsiktighet och hansyn till
vilka behov som finns behover inte ge stora paviedar i budgeten.

Sammanlanka med 6vriga staden Manga miljonprogram ar byggda som 6ar, vilketlggede fysisk
och social isolering. Sammanlankning med 6vrigdestagenom ex. utbyggnad av kollektivtrafik och
fortatning ger ett stort varde. Invanarna i omrdutetfa samma fordelar som évriga stadsdelar, ex. e
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bankomat, fler butiker och annan narservice. Féttrisgar bor skapas for att dessa ska kunna
etableras. Se till varje omrades sarskilda behbvunclersok vad som saknas.

Identitet som ger sjalvfortroende —Betoning bor ges pa det positiva som ger omraustepragel.
Det ar viktigt att de boende far kanna stolthetrGitt omrade. En positiv profilering ger goda nigre
i media.

Effektkontroll — Det &r de boendes néjdhet som avgér om forandiibgset har lyckats. Arliga
matningar kan kartlagga de boendes attityder oclts@dvandiga korrigeringar av
forandringsarbetet kan vidtas utifran resultaten.

Ekonomi — Fornyelsearbete tar tid och det kravs breda sadddslosningar, politisk och ekonomisk

stabilitet. Det maste finnas ekonomiska mojlighételdngsiktiga satsningar och ofta kravs attehel
stadsdelen forandras.
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4 Fallstudie

| detta kapitel presenteras den undersokning songjuats i samband med examensarbetet. Forst
introduceras fallstudie-objektet, Brf Hilda. Dareftbeskrivs de byggtekniska och sociala problem
som finns i Rosengard. Sedan redogors for Hallbditda och de atgarder som har gjort samt dess
organisation. Sist beskrivs projektets framgangsiak och svarigheter.

4.1 Brf Hilda

Hilda ar en bostadsrattsforening i Rosengard, MaBnbHilda byggdes som en del av
miljonprogrammet och fardigstalldes ar 1970. Dedém andra storsta bostadsrattsforeningen i Malmo
och har varit det anda fran fardigstallandet. Filngen har 768 bostader som fordelar sig pa 3
lagenheter med 1rok, 192st 2rok, 413st 3rok oclsti®@d 4rok. Medellagenhetsytan ar 78 kvm.
Fastigheten bestar av 16 bostadshus, 8st 9-vanisgsin 8st 3-vaningshus, med totalt 56 trapphus.
Foreningen har 2500 medlemmar (Haryd och Mashot0)20

Bild 4.1. Brf Hilda pa Von Lingens V&g (hitta.se12)

4.2 Problemen

4.2.1 Byggtekniska problem

Den triggande faktorn till ombyggnadens initieriray att fastigheternas ror var i sa daligt skitk at
forsakringen skulle upphtra om inte en atgard skeefiersom de lackande roren orsakade 6kande
skador och hoga underhallskostnader. Nagra agfetérnas andra problem var: (Haryd och
Mashoun 2010)

» Skador i yttervaggar

« Daligt isolerade golv, vaggar, fonster och tak. igisvandningen fore ombyggnaden 13g i
snitt p& 145kWh/kvm enligt energideklarationerna.
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« Instromning av kalluft vid fonster. Bara FT-ventita utan atervinning.

* Ojamna temperaturer i lagenheterna. Radiatoremdevarsprungliga och saknade
termostatstyrning.

4.2.2 Sociala problem

De som fran borjan bosatte sig i Rosengard komdtdiran landsbygden och ur deras 6gon hade
lagenheterna en mycket hog standard. Trots detekdndhga av de boende nar byggprocessen var
avslutad att gemensamheten i grannskapet inte areide de forhoppningar de haft. En kansla av
otrygghet och osékerhet vaxte fram i omradet, vilkestarktes av utemiljon i form av likformiga,
hoga hus och brist p& gronska. Rosengard forvdeslan ett framtidssamhalle till ett socialt
utkantsomrade. Lagenheterna blev svara att hyeftatsom bostadsbristen hade byggts bort och
efterfrdgan pa sma- och radhus okat. Endast dergerhade ekonomiska majligheter att flytta vidare
blev kvar, vilket gjorde att invanarna framst kothleesta av personer med sociala problem och
invandrare. Medial negativ uppmarksamhet forvarsatimtionen ytterligare. Man kan sammanfatta i
nagra punkter som har lett till dagens situatioliré&lsson & Cars 1997):

* Hog omflyttning av boende och 6kande utflyttning

« Forandring i hushallsstruktur

« FoOrandring i aldersstruktur

+ Okande andel hushall med ekonomiska problem

+ Okande andel hushall med sociala problem

« Bostadsomradet far lagre attraktivitet och dalgte

« Dalig ordning i omradet och hdg forslitning av letiv miljo

Enligt Brottsforebyggande radet var totalt antaitbar 2009 i Rosengard stadsdel 18 865 stycken per
100 000 invanare i jamforelse med 15 101 styckerip@ 000 invanare for hela landet
(Brottsforebyggande radet 2011). Det saknas dockdetaljerad statistik 6ver brottsférdelningen
mellan de olika omradena i Rosengard. Apelgardenégodet omrade dar Brf Hilda ar belaget har
dock ett gott rykte, till skillnad fran Herrgardpé andra sidan vagen dar det kommunala
fastighetsbolaget MKB forvaltar lagenheterna. DetHerrgarden som de omtalade branderna,
upploppen och stenkastningarna mot polis och brandmar skett (DN 2011). Dar har 96 % av de
boende utlandsk bakgrund och endast 15 % har arfetalt i Rosengard har 86 % utlandsk
bakgrund och 38 % har arbete (DN 2011).

4.3 Hallbara Hilda

Projektet startade med ett behov av stamrenoveameg,blev s& smaningom ett internationellt
uppmarksammat framtidsprojekt dar malet ar attgitejt ska vara sjalvforsorjande pa energi (Projekt
& Affarer 2010). Foreningens medlemmar beslutadddi att se dver vad mer som kunde géras ur
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miljosynpunkt nar man anda holl pa att renoveraidfien med ombyggnationen sager sig av namnet
— langsiktig hallbarhet. Boendet ska forutom ekigkighallbart, aven bli ekonomiskt och socialt
hallbart.

Renoveringen planeras att sta klar till sensommare@®12. Totalkostnaden for hela
ombyggnadsprojektet beréknas landa pa omkring 2§@ner kronor. Avsikten ar att arsavgiften bara
ska behdva hojas med tre procent. Resterande koattrfaransieras med hjalp av de besparingar som
kommer att goras i form av lagre energianvandnciglmlligare driftskostnader. Exempelvis raknar
man med att varmekostnaderna ska minska fran @j&neni kr till 4,5 miljoner kr per ar (HSB 2010).

Styrelsens ordférande Giovanna Brankovic sagerajektet inte hade kunnat genomféras utan
medlemmarnas engagemang och stod. Alla viktigaubbalr noga férankrats hos de boende sa att alla
har kunnat kdanna sig delaktiga och det har vargtassta vikt for styrelsen att ga ut med sa mycket
information som mojligt, sdsom kostnader for ineesigar och tidplaner.

Fran WSP har flera olika enheter varit inblandamygg, VVS, Environmental, Byggnadsfysik och
miljokonsulter. Projektet leds av WSP med Arne Hylem i spetsen som projektledare. WSP har &ven
utarbetat renoveringsplanen samt konstruktionshigsmna (Holmgren 2010).

Bild 4.2. Brf Hilda under uppbyggnad ar 1969 (HSBIMG6 2010)

4.4 Atgarder

Projektet drogs igang i samband med att byggnadeada sa daliga stammar att deras
forsakringsbolag hotade att saga upp forsakringgiapomfattande och ofta forekommande
vattenskador i lagenheterna. Arne Holmgren hadi¢ iMesntakt med styrelsen tidigare da han hjalpte
dem med deras elinstallationer, vilket egentligehais framsta arbetsomrade. Nar féreningen nu
behovde hjalp med ett stambyte kontaktade de Hemgta han hade gjort ett mycket bra jobb
tidigare och styrelsen hade ett starkt fortroer@dddnom (Karlsson 2010).
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Det fanns manga olika slags ror i stammarna, i Ipdakt och gjutjarn. Tillsammans med styrelsen tog
Holmgren beslutet att byta ut samtliga ror forfaten ordentlig upprustning som skulle halla maaga

i framtiden (Energi & Milj6 2010). Under dessa digér uppstod diskussioner om vad mer man skulle
kunna gora medan man anda holl pa. Hela tiden ogpsta "Ska vi inte...!? Medan vi anda haller
pa...". Resultatet av detta blev att WSP fick i dyag att vanda pa varenda sten till majlighet. 'iag
garna tillbaks stenen men da ska ni veta varftigger tillbaks stenen” sade foreningens sekregerar
Thorbjorn Karlsson.

Renoveringen har kommit att bli indelat i fem deipkt:
e Stambyten och nya badrum
* Byte av innervaggar
» Fasadrenovering
* PCB-sanering
» Miljésatsningar

Arbetet har gjorts sa standardiserat som mojligtefeersom det ror sig om ett stort antal byggnader
och lagenheter har man kunnat utnyttja de uppregetfekter som har uppstatt. T.ex. ha en valdigt
standardiserad mock-upnvénds i samband med renoveringen av badrummemoBell av
badrummet med trareglar har gjorts dar badrumnwtppsgroda for-fabriceras pa fabrik for att
sedan koéras ut och stoppas i fardiggjord. Majligheegna val finns, men da far de boende betala
extra, vilket endast fem hushall har valt att gora.

En separat rorstam for avfallskvarn har sattdlikdket, medan schakten anda ar éppna pa grund av
stambytet. Med avfallskvarnarna kan matrester matdsunder diskbanken for att sedan foras vidare
till en tank i kallaren. Tanken transporteras setilban anlaggning som omvandlar avfallet till bas.

Det som Arne Holmgren speciellt vill understryka@mdelen att gora s& mycket som mojligt medan
man anda haller pa, aven forberedelser for framtiBetta spar mycket tid och kostnader, t.ex.
dragning av regnvattenrdr for framtida mojlighetsgola toaletterna med regnvatten.

Nedan foljer en lista pa de atgarder som ar genataféller planerade, men aven de atgarder som har
undersokts men av olika anledningar har avvisats.

Genomférda eller planerade atgarder
» Stambyte samt renovering av badrum och innervéaggar

 FTX-aggregat
* Individuell varm- och kallvattenmétning i alla ladester, samt i tvattstugor & garage

» Radiatorbyte med termostat

®> Mock-up = En fullstorleksmodell av en konstrukti@em anvénds fér undervisning, demonstration guesi
utvardering. En mockup kallas prototyp om den genirdstone en del av funktionaliteten i ett systesh o
mojliggor test av ett moénster
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« Regnvattenatervinning for spolning i toaletter (iéredelse gjord)
« Solfangare till varmvatten (férberedelse gjord)
* Invandig tillaggsisolering
« Buyte till lAgenergilampor
» Avfallskvarnar i koken (forberedelse gjord)
o Gar gj att genomfora for tillfallet p.g.a. rattvisavet
» Fasadrenovering — omfogning och hydroforbering
» Byte av lAgenheternas brandvarnare till centradtréakade
» Energieffektiv belysning i gemensamhetsutrymmen
» Solceller till el (forberedelse gjord)

« FoOnsterbyte (om 10 ar)

Undersokta men avfardade atgarder
e Grundvattenvarmepump

o Madgjligt men ej ekonomiskt [6nsamt
« Vindkraftverk pa tak

0 Osakert, samt for hoga kostnader i forhallandestilinnen energi
* Geovarme

o Oldnsamt p.g.a. taxersattningen
* Spillvattenvarme

o Omdjligt, eftersom avloppsvarmeroren ligger forptjner i maken.

Foreningen har inte kunskapen om vilka genomforBegarder som finns. Arne Holmgren och hans
team har bistatt foreningen med alla ekonomiskatekhiska berakningar. Det galler att gora
realistiska avvagningar mellan vad som &r mojligganomfora och vad det kostar. Féreningen har
sedan fatt ta del av WSP:s slutsatser, och haeut#m tagit beslutet om huruvida man vill
genomfdra l6sningen.

De har inte haft nagon arkitekt involverad i praggkStyrelsen har dock tankar pa att férandra
utemiljon, men det ar inget som ar aktuellt jusihmedan de andra ombyggnaderna fortfarande pagar.
Projektet har inte heller konsulterat ndgon sakigiperson inom omradet segregation eller

invandring. Det har inte tagits nagon hansyn #listm inte har svenska som modersmal. Om de har
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velat ta del av den information som har getts leakuhnat utnyttja den éversattningstjanst som finns
pa det lokala biblioteket. Nagra problem av dettadock inte markts av. Nagot som de fruktade
skulle bli ett problem ar toalett-bas pa gardeterebm man i vissa kulturer inte far visa att manga
toaletten. FGoreningen har inte vidtagit ndgon hanslydetta, men inga klagomal har horts. Stymlse
har en mangkulturell sammanséattning.

Projektet har trots de manga 6verraskningarna gérvhaft forvanansvart fa problem och klagomal.
Ett av klagomalen fran de boende var att de nyadstatstyrda lagenheterna var for kalla. De var ca
22°C istallet for tidigare uppat 25°C. 22°C ar doekommenderad normal innetemperatur, vilken ar
medvetet vald for att minska energikostnadern&rséarma lagenheter ar nagot som de boende
kommer behdva vénja sig av med.

Innan arbetet pabdrjades anordnades ett startngitedmboende i varje trapphus separat, for att
informera de boende om vad de hade att vanta sigrinyggtiden. Arne Holmgren gav da tva
"l6ften”; 1.) Vi kommer fora ett sanslost ovasermd) Utslagsbackar i trapphusen tas ner om det
kommer latrin i dem. Det forsta l6ftet har definithallits. Det andra I6ftet har bara verkstalléset
stélle och ryktet om detta har efter det spridiasiradet, vilket har forhindrat att det har haenig
Tack vare dessa l6ften har de boende varit forliered vad ombyggnadsperioden innebéar och har
varit mer forstaende och toleranta till oljud obbks

Stambytet har utforts med kvarboende. Vissa sgattibbr gjorts med gamla och handikappade, och
foreningen har da lost den typen av problem sjalainlaggning av invandig tillaggsisolering finns
tva evakueringslagenheter dar de boende kan bao tidda. Detta arbete gors dock efterhand som
lagenheterna drabbas av fuktskador.

Sjalva resultatet av ombyggnaden har varit lyckiéitls. Energimétningar for de forsta ombyggda
byggnaderna har precis bérjat kunna utlasas ofrbrsié &r mycket positiva. De visar en tydlig
minskning i energiférbrukningen (Energi & Miljé 20L Arne Holmgren ar dock forsiktigt positiv och
har valt att inte sdga nagon offentlig siffra pa imycket han réaknar med att energiférbrukningen
kommer att sjunka.

4.5 Organisation

Arne Holmgren och hans team har varken anvantsWy8P Projekt eller nagon annan speciell
modell for projektledning. Detta eftersom de iné& hagon formell utbildning inom projektledning
och inte sitter p& en projektledningsposition irfémetaget. Holmgren har dock lang erfarenhet i
amnet, som han har utvecklat pa egen hand.

Sjalva kontraktsformen var totalentreprenad, memeAdolmgren frAn WSP Systems som
projektledare samt ansvarig for elinstallationeByggledaren ar inhyrd externt da det inte fanns
nagon med ratt kompetens pd WSP i Malmé. JennydH&dn WSP &r energisamordnare och
Charlotte Hauksson miljostrateg. VVS-ansvarig odkédrd externt fran Bygg-Fast, dock en person
som tidigare varit anstalld pA WSP (Holmgren 2010).

WSP arbetade p& lIopande rakning, medan entrepreadgiek pa anbud. WSP har skott

projekteringen handlat upp alla entreprenader teh\dlka entreprenérer de ville ha. VVS-

avdelningen och byggavdelning pa WSP skétte prejeld och de forundersokningar som behovdes.

Holmgren valde bort det billigaste alternativetesireprenérer, eftersom de ska in i folks lagenmhete
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och behover veta att det ar ratt sorts folk fobgtomed bade hantverkarkompetens och social
skicklighet. Entreprendérerna visste redan nar aebwgghvs att de skulle sammanféras till en
totalentreprenad. Vid projektstarten samlades seffanle olika entreprendrerna for att tillsammans
kunna lagga upp, planera och anpassa sitt arbete.

Huvudentreprendr i projektet &r Servicekuben sdiir @iget arbete med badrumsrenovering och
stambyte samtidigt som de samordnar deras undepeanorer. De &ar verksamma i sydvastra Skane
och ar experter pa om- och tillbyggnadsarbetenv{Sskuben 2010). Underentreprendrer till dem &r
ApQ El (elinstallationer), AB Rorlaggaren (VVS), @gtal (ventilation) och Consilium (brandskydd).
WSP star for projektledningen i projektet (Energhgljo 2010).

Endast en av projektets entreprendrer har gjoitlatttillfredstallande jobb. Det var den
rorlaggarfirman som stod for bytet av element. &gghren hade inte gjort ett tillrackligt bra foretd
och undersokt flodesriktningen i réren, vilket lggort att de nya radiatorerna fick ett bakflode och
arbetet fick géras om fran borjan.

Nedan visas en principskiss déver hur organisatiamem projektet ar uppbyggd. Projektet har inte
haft ndgon egen organisationsplan, projektplam di¢aljerad tidplan.

Stamman

Styrelsen

e “\
Besiktning Projektledning { Bygaledn. El VS ]
Extern L WSP ) Extern WSP Extern

= [

(o) (o) (o) o) o) ) ) o)

Figur 5. Principskiss av organisationsplanen (Hoherg 2010, uppbyggd av Jessica Sall)

Hogst upp i organisationen hittas féreningsstamrdans. de boende i bostadsrattsforeningen. De
utévar darifran inflytande till styrelsen som svai@ foreningens organisation och forvaltning.€gft
beslut om stamrenovering kontaktade styrelsen \B&M,fick i uppdrag att undersoka vilka
mojligheter som fanns. WSP har darefter kopplaritieprendrer. Overgripande El och VVS har WSP
kopplat in eget folk pa. Entreprenaderna har fétdelfyra fristdende kategorier; Brand, Stambyte,
Fasad och Fukt. Dessa entreprendrer har i sirgiwa enderentreprendrer, forutom Brand som ar en
mindre gren.
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4.6 Framgangsfaktorer

Arne Holmgren ser framfor allt tre punkter som kidhbelysa som framgangsfaktorer i projektet
(Holmgren 2010). Aven styrelse blev tillfragad exemplifiera de faktorer som har bidragit till ett
lyckat projekt. Svaret blev da nastintill detsamiiarst lyftes personkemin mellan styrelsen och
projektledaren och sedan vikten av att de boendedrd delaktiga genom hela processen och varit
konstant uppdaterade om byggprocessens utveckidgséon 2010).

Framgangsfaktorer enligt projektledaren:

Personkemi med styrelsen

Eftersom kontakten med styrelsen skedde pa en mfodmell niva med standig
direktkommunikation fanns hela tiden mojlighetfatbattra atgardsplanen samt komma med nya
forslag till atgarder. Tack vare att styrelsen reftan borjan hade fortroende for Holmgren har man
litat och vagat satsa pa de forslag han har kormait. Arne Holmgren har under hela processen
fortsatt att diskutera nya lésningar pa hur manrkamska energiférbrukningen for Brf. Hilda. Varje
ny majlighet har noga undersokts for att se satriskierna och kostnaderna har stéllts emot foadint
energibesparing. Manga forslag har avfardats, mé&mgan har Aven implementeras eller ligger som
genomforbara i framtiden. Detta har varit mojliagtk vare ett ndra samarbete mellan projektledaren
och styrelsen.

Medveten styrelse

En grundforutsattning for att kunna genomfora &ttamt har stort projekt ar en styrelse som ar
engagerad, vagar ta stallning och 6vervaga stovessteringar. | det har fallet var det styrelsem so
tog initiativet och stallde forfragan till WSP &nda pa varje sten” for att finna Iosningar hiarm
kunde minska energiforbrukningen. Foreningen vanzweredd att satsa pa investeringar som var
langsiktigt Iocnsamma och kanske inte skulle komih&autdelning pa flera ar.

Det ar viktigt att styrelsen ar "Medveten om vadhsdrabbar dem”, som Arne Holmgren sjalv
uttrycker det. Vid ett sddant stort projekt kratatspersonligt engagemang och man bér som
styrelsemedlem vara beredd att offra mycket aegan tid. Man bor aven vara forberedd pa att
manga ofoérutsedda problem kan uppsta inom projekigér vagen.

Informera de boende

Den punkten som férmodligen har gjort projektetligbpverhuvudtaget ar den noggranna
information som har gatt ut till de boende i Brflda. Styrelsen har varit noga med att informera
redan innan projektet paborjades och har sedainkmnmligt informerat om vilka arbeten som kommer
paborjas inom den narmsta tiden.

Foreningen har en byggblogg déar man kan lasa mesrojaktet och folja vad som hander vecka for
vecka. Bloggen har fatt stor positiv uppmarksanalokt foljs i dagslaget av manga fler an bara de
boende i omradet.

Foreningen har aven en ITV-kanal som samtliga beéwdnradet har tillgang till pa tv:n. Dar rullar
over 80 Powerpoint-sidor, med syftet att bade Hsihformera och detaljinformera de boende. |
borjan var det framst helhetsinformation, men detrger och mer at att detaljinformera. Man far dock
vara noga med att inte Gverinformera, sa att ded®ate slutar att ta till sig informationen. Reten
utmaning att hitta balansen mellan éver- och und@ninera.
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4.7 Svarigheter

| projektet Hallbara Hilda visade det sig om ochigem att det var svart att planera i forvag hunma
skulle lagga upp projektet. Detta berodde pa titngarna fran den ursprungliga byggnaden inte
stamde 6verens med verkligheten, vilket gav mangardaskningar. P4 manga stallen hade det vid
nybyggnaden fuskats och gjorts egnha losningartftapara tid och material. Detta skapade stora
problem nu. Exempelvis var roren i flera schaktlklagiagonalt istéllet for horisontellt som pa
ritningarna, vilket skapade problem nar ett eximraskulle installeras i samband med stambytet. Det
man fick gora var att bérja med att rata upp rovéket ledde till extra kostnader. Eftersom dekarn

till byggnaderna var specifikt industriproducerajgigrde det att nar saker behdvde bytas ut fanns de
inta att hitta med ratt matt, eftersom matten waesamma som dagens standardiserade. Nar dagens
mer avancerade losningar ska installeras dugedmtaligare nddiésningarna som har fungerat
nagorlunda, utan det maste vara helt ratt.

Ett problem for foreningen ar att forvaltaren sighé&r mycket fragor, vilket ar tidsédslande. 80
procent av fragorna ar saddana som inte borde His stftersom de redan har hanterats inom prdiekte
Det ar svart att bli av med dessa fragor, efters@m redan tidigare har gatt ut med samma
information genom flera olika kanaler.

En annan fraga som har vallat svarigheter ar vam Atolmgren kallar "Rattvisekravet”, d.v.s. at@all
bostadsrattsinnehavande ska fa lika stora undsétgéirder. Ett fall dar det speciellt visade sigfiia

de boendes diskmaskiner. Eftersom diskmaskinen érstallation som hor till lagenheten ingar det
inte enligt upphandlingen i rérlaggarens jobb tatsialla den efter rorbytet. Nar de boende foesokt
installera tillbaks diskmaskinen sjalva skapadéstidlet stora vattenskador, ibland genom flera
vaningar, till folj av att de inte hade utfort iaationen korrekt. Bl.a. hade slangen satts ittap u
packning. Foreningen kunde inte be rérlaggaremstiallera diskmaskinen for att fa det
fackmannamassigt gjort, vilket dock totalt settdvagarat stora kostnader for foreningen. Saken har
dock direkt mellan projektledaren och rérlaggarenudsaken ar att styrelsen inte fick veta hur
fragan har losts sa att de inte kan fa skuldeattdnte ha applicerat rattvisekravet. Samma s#krga
for avfallskvarnarna. Foreningen skulle haft mdjig att kunna installera dem i vissa trappuppgangar
till en billig summa. Det &r dock inte mojligt, d& andra foreningsmedlemmarna da kan stalla krav pa
att de ocksa ska fa det, vilket totalt sett skolienycket kostnadskravande.

En svarighet for projektet har varit samarbetet iH&® Malmo. HSB Malmo har genom hela
processen varit bromsande till de idéer som Brdi&lhar haft. De har inte haft formagan att tanka
innovativt och har helt enkelt sagt "Sa dar gor nma@” (Holmgren 2010). Féreningen har dock statt
pa sig och dess engagemang har gett frukt. Idagd&t dock annorlunda och HSB Malmo kallar
foreningen "Rosengards flaggskepp”.
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5 Analys & Diskussion

| kapitlet kopplas fallstudien till teorin, for atindersdka vilka delar av projektet som dverenssiém
med teorin. Fallstudien diskuteras forst allmantditt sedan jamféras med PMI, WSP Projekt och
BQRs rapport. Sedan analyseras och diskuteras ggtelgniska fragorna samt WSP:s roll for
miljonprogrammet. Kapitlet avslutas med hanvisnmijaandra lyckade ombyggnader inom
miljonprogrammet.

5.1 Projektledning

| Hallbara Hilda ser man tydligt att WSP har haftviktig roll i ombyggnaden. Det som fran borjan
bara skulle ha blivit ett stambyte har tack vareRMSngagemang blivit en av de internationellt
framsta ombyggnationerna (se kap 4.3). Féreningknagle den kunskap for vilka mojligheter som
finns for férnyelse och energieffektivisering. Darkunskap har WSP haft mojligheten att bidra med
och darmed ocksa paverka hur omfattade projektatéi bli.

Arne Holmgren har i projektet gjort ett mycketftildsstallande arbete. Projektet har hittills varit
ekonomisk framgangsfullt och foreningen och de besir mycket néjda med bade
genomférandeprocessen och resultatet. Detta titdtginte har utnyttjat manga av de
projektledningsverktyg som projektledare vanligams/ander sig av. Forst och frimst har han inte
anvant sig av WSP Projekt. Vid likhetsgransknindlameprojektet Hilda och WSP Projekt samt
PMBOK é&r det fa punkter som 6verensstammer. Halespuwojektledaren for Hallbara Hilda kunnat
utnyttja de verktyg som finns tillgangliga inom W8&ttre. Han har exempelvis inte upprattat och
forankrat en projektplan hos kunden, vilket medi&ikan goras med hjalp av WSP Projekt, och ar
vanligtvis en grundforutséattning for projekt inomSR Management. Det saknas aven en upprattad
organisationsplan samt detaljerad tidplan.

| fallstudiens projekt Gverensstammer inte WSPalideh verklighet. PA WSP Managements hemsida
beskrivs den effektiva projektstyrning som gorgliass projekt med hjalp av WSP Management. Detta
har dock inte implementerats i detta projekt. Dacketta projekt speciellt da Brf Hilda énskade en
specifik projektledare fran WSP, som inte var ¥#8P Management.

A andra sidan har klassisk projektledning varitrsivletta fall, eftersom nya saker standigt hgtda
till i planeringen. Detta har dock varit till stoytta for foreningen, och l6sningar som annars éme
hade kommit pa tal har genomférts. Holmgren ocbrfiirgen har tankt "utanfor boxen” och tankt pa
I6sningar som enligt HSB Malm6 inte ar genomforb&etta har gjort att projektet har blivit mer
kundanpassat. Dialogen med féreningen, samt déss/ lseh 6nskan har varit huvudfokus. Detta
hade inte i samma utstrackning varit genomférbaigePMI och deras PMBOK.

Trots att Brf Hilda ligger i beryktade Rosengard bmradet redan innan projektet gott rykte och de
boende trivs bra. Darfor har inga atgarder gjditsaft ytterligare forbattra omradets rykte elldr a
minska segregationen. Omrades goda rykte kan fakiav att bostaderna ar bostadsratter, vilket gor
de boende mer engagerade och ger boende som laausfkir att stanna i omradet, trots att manga i
omradet ar nysvenskar. Holmgren har dock inte gjagra undersokningar for att granska behovet av
social utveckling. Om detta hade gjorts hade ham&tutvidga projektet for att ytterligare ge pesit
effekt av ombyggnationen.
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5.2 Ekonomiskt

Sverige har i dagslaget en arbetsloshet pa 7,4CB @11). Fran den informationen kan man
konstatera att det inte finns nagot behov att anfiéinderhallsbidrag fran staten av anledningen att
minska arbetslosheten. Det bedoms tvartom snalidseidh pa arbetskraft i byggbranschen nar
ombyggnationerna sétter igang pa allvar. A andtarskan det fortfarande dréja innan
ombyggnationerna satter igang. Detta p.g.a. atga&dreningar saknar de ekonomiska medel som
kravs for att starta. Detta galler speciellt hyégtsféreningar, och det till foljd av de lagstifigar som
finns. | detta arbete utronas att lagstiftningeiagslaget ar mycket ogynnsam for fastighetsagare, d
det inte finns nagon mojlighet att reservera pengarunderhallsfond. En stor andel av bostaderna
lider fortfarande av konsekvenserna av 90-taletsanis6verskott.

Vad galler fallstudien i detta arbete ar det eméinde forening, med stabil ekonomi. De har i
slutanden investerat 240 miljoner i ombyggnadsiteje Detta ar dock en investering som de réknar
med att fa tillbaka. Det gar inte att sdga om buéiiyeprojektet har hallits eller inte, eftersont dee

har funnits ndgon beraknad totalbudget vid projskstart. Istéllet har bara de idéer som beraknats
vara ekonomiskt gynnsamma for foreningen genomfdsta har genomforts med delbudgetar. Om
investeringen har varit framgangsrik ekonomiskt kah avgoras forst om ett par ar.

Det ar svart att dra ndgon allméangiltig slutsatsofin ombyggnationer av miljonprogrammet &r
Idnsamma. Detta eftersom fa uppfoljningar har gjollmanna marknadsforandringar paverkar ocksa
resultaten, samt i vilken del av landet omradegdig | Stockholmsomradet finns en starkare
fastighetsmarknad, vilket innebar att de boendweéirbetalningsvilliga i det omradet. | allmanhank
man dock konstatera att mindre investeringar meékiaitsamarbete med de boende leder till bast
resultat. Fastighetsagarna bor koncentrera sigygeamdiga atgarderna, samt de som ger nagot
tillbaka till de boende. Dock kravs forutom attada bristerna i byggnaderna aven att narmiljon och
grénomraden atgardas for att de boende ska blandgl tror att det ar viktigt att identifiera de
atgarder dar stora forandringar kan goras tilletativ kostnad. Satsa pa de atgarder som star i hog
prioritet hos de boende.

Det finns en del skilda forutsattningar mellan bdstatt och hyresratt vid ombyggnad. Dessa galler
framst inte byggnadstekniskt, utan for styrninggkgnomi och de sociala delarna. Nar det galler
styrningen ligger skillnaden i styrelsen. | hyrestfidreningar finns en professionell styrelse, \tilgér
att det ar lattare att kommunicera &n med en siyliedn bostadsrattsférening dar
styrelsemedlemmarna har andra jobb under dagtidntelalltid gar att na.

5.3 Jamfdrelse med BQRs punkter

Nar man jamfor ombyggnaden av Hilda med BQRsteq till framgang vid omradesfornyeksa

man se att, trots att Arne Holmgren inte har hafskap om dem, han ofta sjalv pa ett naturligthitt
kommit fram till samma konklusioner som BQR harrgjasin rapport. Man kan dra starka paralleller
till Holmgrens tre framgangsfaktorer. De stammestai identiskt med punkterdgardirektiy,
Nyténkande i frAga om forvaltnirech KommunikationDen forsta punkten motsvaras av
Medvetenhet hos styrelsdrletta fall blir det styrelse istallet for agaedtersom det rér sig om
bostadsratter istallet for hyresratter. Den andirzkfen kan likna®ersonkemi med styrelsedd
projektet har haft en stark organisation — doc& jya vanligt vis. BQR rader aven till en mangkugtur
styrelse, vilket ar nagot som stammer val med Wiktgrelse. Den sista punkten motsvaras av
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Informera de boenddé-6r Holmgren har arbetet snarare rért sig onmédtmera an att kommunicera
med de boende. Kommuniceringsdelen har i dettanfi@lvarit en del av projektledarens uppgifter,
utan den delen har skotts av styrelsen, vilkettadall har fungerat bra. Styrelsen har haft flera
innovativa idéer hur man kan kommunicera med dedeespeciellt byggbloggen som har varit en
succé — aven utanfor projektet. Medbestammandedbdsende ar en kritisk faktor huruvida de
boende blir njda eller inte av slutresultatetkeflaven aterfinns som en egen beteckning,
Mobilisering och delaktighetiv de 12 punkterna. Dessutom kan man se atesi&afhndra punkter
ocksa har anvands i projektet, sarsiiftprustning/férnyelsech Ekonomi

De punkter som inte har berérts alls ar Helhetslgigmtitet som ger sjalvfértroende, Sammanléanka
med Ovriga staden och Fysiska forandringar. Samém&almed Ovriga staden finns inget behov for,
da omradet ligger med knappt gangavstand franlsiaasn. De fysiska forandringarna finns i atanke,
men kommer inte att genomforas i samband med ommatgmen. Detta kan vara till nackdel for
projektet. S& manga saker har gjorts, men de fl@stante ses utifran. En fysisk férandring,
exempelvis fornyelse av utemiljon skulle vara datiet liten del av hela projektets omfattning, men
skulle till stor del bidra till kanslan av ombyggtem. For att projektet ska bli fortsatt framgarigsri
kravs aven att punktdgffektkontrollappliceras nar arbetet ar klart. | slutdnden adddioendes
nojdhet som avgdr om projektet har varit lyckatrfd&ar det férutom att mata ekonomi- och
energimatt ven av stor betydelse att mata de lesemijdhet, sa att korrigeringar av projektet kan
goras utifrdn dessa resultat.

Nedan féljer en sammanstéllning av ovan namndatpunk

BQR:s punkter Uppfyllt i Hallbara Hilda
Agardirektiv X
Kunskap X
Helhetssyn -
Nytankande i frdga om forvaltning och organisation X
Kommunikation X
Mobilisering och delaktighet X
Upprustning/férnyelse X
Fysiska forandringar -
Sammanlanka med 6vriga staden -
Identitet som ger sjalvfértroende -
Effektkontroll X
Ekonomi X
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5.4 Byggtekniskt

Vad ar specifikt for miljonprogrammet till skillngfcdn andra omraden? Det som utmarker
miljonprogramshusen ar framst de byggtekniska dalaBostadsomradena har ofta byggts i stor skala
med manga standardiserade I6sningar, vilket metefdan utnyttjas vid en ombyggnation. Daremot
var manga av datidens lésningar daligt testadketvindnga ganger har skapat ett storre
underhallsbehov &n for andra hus i forhallandelélis alder. Aven manga fusk-losningar har gjorts
under byggtiden for att spara tid och pengar. Dattfar sig nu och ombyggnader kan bli dyrare an
beraknat. Byggnaderna skiljer sig fran ritningavitiket gor att man hela tiden maste improvisera och
finna nya loésningar.

En av de funderingar som fanns nar denna undersglktartades var om man kan utnyttja de
upprepandeeffekter som finns inom miljonprograméaven vid ombyggnad. Ett standardiserat arbetet
skulle kunna ge mer kostnadseffektiva projekt atibygggnader. Undersdkningen har gett ett tudelat
svar. Pa manga satt kan man utnyttja de upprepHekiee som finns. Detta galler framfor allt i stér
foreningar dar det finns flera byggnader av samont Bet ar aven viktigt att man later bli att $jpé
uppdraget i sma delprojekt for istallet far uppywo) vilket gor att man kan utveckla kostnadseffekti
arbetsmetoder. A andra sidan gér det inte att litnhyggnadsprojektledning med
nybyggnadsprojektledning. Detta eftersom ombyggmeanjiskt involverar stor del improvisation,
eftersom manga moment inte gar att forutse.

Utformningsprocessen och genomfdrandeprocessambar stora delar av fallprojektet skett
parallellt. Genomférandeprocessen sker i princip stt vanligt projekt. Dock maste man vara beredd
pa att planeringen inte kan féljas helt dd mangautéedda hinder kan uppsta langs vagen.
Utformningsprocessen bor vara dppen, sa att nyangar som uppdagas under projektets gang kan
implementeras.

Ombyggnaden av miljonprogrammet har inte kommihggga allvar, detta for att det saknas finanser
samt kunskaper for detta. For att hyresratter ska#& ha mojlighet att géra nédvandiga renoveringar
skulle staten behova aterinfora det ROT-programréntebidrag som fanns for ombyggnation av
bostader under 90-talet. Det skulle &ven ge bostadslen med samre ekonomi mojligheten att
genomfora nddvandiga ombyggnationer och forbatientdemiljon. En annan mgjlighet att ombilda
hyresratter till bostadsréatter. Pa sa satt tilliapital till féreningen som kan anvanda det till
upprustning av lagenheterna, vilket i sin tur Okimdet och intresse for l1agenheterna. Dock kommer
kapitalet fran hyresgasterna sjalva, sa ombildnifggror helt pa de boendes betalningsvilja och
mojligheter.
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6 Slutsats

Kapitlet innehaller forfattarens slutsatser av atdts analys och diskussion.

Av fallstudien av Bostadsrattsforeningen Hilda kaan se ett exempel pa en ombyggnad nar den har
fungerat som allra bast.

Hog samarbetsniva med de boende har lett tilletiabnde har varit mycket positivt instéllda till
projektet och en stark organisation mellan styretseh projektledaren har gjort att projektet haitva
maximalt kostnadseffektivt. Projektet har bade ahedt kortsiktigt perspektiv genom att atgarda de
mest akuta problemen sdsom stambyte, men aveingttiktigt perspektiv genom att utnyttja
energisnala losningar som ligger i framkant avkoisgen. Resultatet blev att de boendes avgifter
knappt har behovt hojas, eftersom projektet vadvfapansierade i form av sankta energikostnadet. At
endast de ldnsamma lésningarna har genomfért$Hanérat dverinvestering.

Projektet 6verrensstammer inte med PMBOK samt géngspunkter som finns i WSP Projekt. Pa
denna punkt brister WSP mot hur de marknadsfog&ilgnde byggprojektledning. Dock ar detta
projekt ett specialfall, dar bostadsrattsforeninganefterfragat en specifik projektledare som inte
tillhor WSP Management.

Projektet stammer mycket bra éverrens med de stegBQR har tagit fram for omradesférnyelse.
Detta har dock inte varit medvetet fran projektleds hall, utan en sammantraffande pa grund av
projektledarens erfarenhet och kunskap, vilket &tkder pa att BQRs 12 punkter ar naturliga steg
vid ombyggnad av miljonprogrammet.

Ett forandrat samarbete mellan bostadsféretagemedioende dkar stort ndjdheten av
ombyggnationen. Okat inflytande ger stérre engagen@s hyresgasterna. Detta kraver stark
kommunikation mellan hyresgéasterna och fastighegtdiget. Det ar aven av stor vikt att ha en val
utarbetad organisation mellan inblandade entrepeeriér att gora ett sa kostnadseffektivt projekt
som mojligt. Vad som aven speciellt bor understsyéafordelen att géra sa mycket som mojligt
medan man anda haller pa, aven forberedelserdintilen. Detta spar mycket tid och kostnader. Den
mest lonsamma ombyggnaden ar den som kombineteoréiktigt och ett langsiktigt perspektiv.

WSP har en viktig roll att spela nar det galler gggnader av miljonprogrammet. WSP har redan en
klar organisation i de storre staderna for dentyy@@n av projekt. Behovet finns dar och det artfiss
positivt om marknaden for underhall kan vaxa.

Om WSP kan medverka till att en bostadsforeningskan sina energikostnader kan WSP fa fler och
mer omfattande uppdrag, samtidigt som féreningeregdangsiktig besparing genom att anlita WSP.
WSPs roll blir darmed inte bara organiserande, &étem radgivande. Emellertid forutsatter detta en
engagerad och intresserad styrelse, som ar dppngdddsningar. | detta examensarbete finns
information som kan pavisa fordelen med att utahkdewhallsprojekt till att &ven innefatta
energisparatgarder och fornyelse av utemiljon.
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