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Om BeBo

Bestillargruppen bostider, BeBo, ér ett samarbete mellan Energimyndigheten och
fastighetsdgare/forvaltare av flerbostadshus. BeBo initierades 1989 av Energi-
myndighetens foretrdidare NUTEK och gruppen driver idag utvecklingsprojekt
med inriktning pa energieffektivitet och miljo.

Syftet med gruppens arbete dr att energieffektiva system och produkter tidigare
ska komma ut pd marknaden. Utvecklingsprojekten ska visa pa goda exempel med
effektiv energianvdndningen samtidigt som funktion och komfort inte far
forsdmras utan ska snarare forbattras.

Gruppens medlemsforetag ar:
e Alingsashem
Eksta
Familjebostiader
Fastighetsdgarna
Gavlegardarna
HBV
HSB
KBAB
Riskbyggen
SABO
Sigtunahem
Stockholmshem
Svenska Bostider
Vidingehem

Till gruppen dr ocksa knutna:
e Byggherrarna
e Energimyndigheten
e K-Konsult Energi
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Forord

Energieffektivisering av bebyggelsen dr nddvandigt for att nd vara nationella
miljomal. Det pagéar flera pilotprojekt nér det géller renovering och ombyggnad av
befintliga fastigheter till moderna och energieffektiva byggnader. Nagra projekt
visar att det ar tekniskt mdjligt att halvera energianvéndningen for uppvirmning
av miljonprogrammets ldgenheter. Ett av dessa exempel &r den successiva
renoveringen av omradet Orrholmen 1 Karlstad, totalt 630 1agenheter som 4gs och
forvaltas av Karlstads Bostads AB (KBAB).

Manga fastighetsbolag viljer dock en ldgre ambitionsnivd vad giller energi-
effektivisering. De ekonomiska forutséttningarna har stor betydelse for hur langt
man véljer att gd, men tycks inte helt kunna forklara skillnaderna i ambition hos
olika foretag.

Energimyndigheten stottar genom BeBo-projektet “Utvérdering av Orrholmen,
dokumentation av process och foretagskultur” detta arbete, med syfte att utreda
vilka konsekvenser foretagskulturen far i samband med ett ombyggnadsprojekt.
Kan man 1 KBABs foretagskultur finna motiv till att Orrholmsombyggnaden
genomfordes?

Anslagsmottagare dr KBAB. Projektet har utforts 1 samarbete med Karlstads
universitet och Willys Cleantech AB. En parallell studie pagar inom ramen for
projektet "Rekorderlig renovering” for att utviardera Orrholmsombyggnaden ur ett
tekniskt och ekonomiskt perspektiv.

Utover denna rapport omfattar projektredovisningen dven en webbsida med
filmade intervjuer. Webbsidan finns 4dtkomlig via BeBos hemsida
(www.bebostad.net).

Karlstad 1 december 2010

Jens Beiron och Malin Olin
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Sammanfattning

Att minska energianvindningen i vara byggnader dr en viktig del i arbetet mot en
mer héllbar bygg- och fastighetsbransch. Den successiva renoveringen av omradet
Orrholmen 1 Karlstad som dgs och forvaltas av Karlstads Bostads AB (KBAB) ér
ett exempel pa att det gar att halvera energiforbrukningen i ett miljonprogram-
omrade. De ekonomiska forutsittningarna har stor betydelse for hur langt man
viljer att gd, men tycks inte helt kunna forklara skillnaderna i ambition hos olika
foretag. En forklaring kan vara skillnader 1 foretagskultur.

For att kunna forstd hur KBAB kan fatta beslut om atgéirder baserat pa en
blandning av harda och mjuka faktorer, varav bara en del kan vérderas
ekonomiskt 1 kalkylskedet, har vi utforskat KBABs foretagskultur. Nér vi borjade
nysta i deras foretagskultur fann vi ett spindelnit dir det inte gar att forsoka forsta
enskilda beslut utan att se till helheten.

Foretagskulturen bygger pa en vision och en vérdegrund. I arbetet forsoker vi lata
manniskorna 1 organisationen beskriva virdegrunden, dels genom ett antal filmer
som finns pd en hemsida som tagits fram i samband med detta arbete, och i denna
rapport.

Som vi uppfattar det, har KBABs foretagskultur vaxt fram under en ldngre period
av utveckling.

Vi tycker oss kunna skonja f6ljande avgorande steg:

1. De vill paverka. De har en uttalad vilja att férdndra och bli béttre, bade vad
giller forvaltning och byggprocessen.

2. De har en tydlig idé om hur de ska fordandra och pa vilka grundldggande
varderingar arbetet skall bygga.

3. De tror pa sin idé och genomfor den fullt ut.

Forandringen betyder att KBAB har gjort ett antal viktiga val och tagit
konsekvenserna av dem. Man har fordndrat sin organisation och sitt arbetssétt, hur
man samarbetar och vilka samarbetspartners man véljer. Férdndringen handlar om
en fordndring 1 mentala processer hos medarbetare och samarbetsparter. Det finns
en uppenbar glddje och stolthet 6ver det man astadkommit hos medarbetarna.
Resultatet har blivit en foretagskultur som bland annat kidnnetecknas av:

e “Det goda samtalet” som 16ser problem, skapar enhet och forstéelse och
gOr att arbetet blir roligt.

e Uthallighet, vi gor s& gott vi kan med manga samverkande sma steg. Det
blir ofta battre 4n att sdtta upp mal.

v
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e Utveckling av egen kompetens samt insourcing av nyckelaktorer for att
kunna agera som en kompetent bestéllare.

e En platt organisation med hdg grad av individuellt ansvar.

e Snabba beslut ute i verksamheten, ndra kéllan till fragestdllningen behaller
energin 1 idéerna.

e Ett strukturerat arbetssétt vid genomférande av projekt, vid analys av sina
fastigheter, vid prioritering mellan atgérder.

e Ett aktivt kontaktsokande med kunderna (hyresgésterna) for att erbjuda
mer dn “tak over huvudet”.

e Samarbete med likasinnade, dvs andra foretag som delar KBABs
vardegrund.

KBAB arbetar for att fi en sd 1ag energianvindning som mgjligt. De nyligen
genomforda  energibesiktningarna  har  resulterat 1 en lang rad
effektiviseringsatgarder som genomfors i den takt som ekonomin tillater. Trots att
det saknas nagot klart kvantitativt mal om energiférbrukning har foretagskulturen
lett till att man idag har ett av landets mest energieffektiva fastighetsbestand. Som
en del i det aktuella “’Skéneinitiativet” har KBAB sagt sig vilja pressa ner
energianviandningen ytterligare 20%.
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1  Inledning

Att minska energianvindningen i vara byggnader dr en viktig del i arbetet mot en
mer hallbar bygg- och fastighetsbransch. Forutom att minska resursforbrukningen
bidrar en minskad energiforbrukning till ett minskat bidrag av klimatpaverkande
utslapp. Idag finns ménga exempel pad byggnader, bade nybyggnation och
renovering, som har betydligt ldgre energiforbrukning d4n genomsnittet, och ligre
dn de normkrav som finns. I dagsldget finns stort fokus pad renovering av
miljonprogrammet, dir det finns en stor potential att minska energiférbrukningen.
Det finns projekt som visar att det dr tekniskt mojligt att halvera energi-
anviandningen for uppvarmning 1 miljonprogrammet. Ett av dessa projekt dr den
successiva renoveringen av omradet Orrholmen i1 Karlstad som dgs och forvaltas
av Karlstads Bostads AB (KBAB). Trots att kunskapen och pilotprojekten finns,
sd viljer manga fastighetsbolag en ldgre ambitionsniva vad giller energieffektivi-
sering 1 samband med planerade renoveringar.

Varfor lyckas KBAB? Vad ar det de gor som andra bolag inte gor? Kan andra
gora likadant? Vi forsoker 1 den hir rapporten beskriva den foretagskultur som
rader inom KBAB. Vi tror att en av nycklarna ligger i just foretagskulturen, hur
man tinker och vad man vill. Vi tror inte att alla andra ska kopiera KBABs
koncept for att bli framgangsrika. Daremot s& kan man stilla ett antal fragor kring
detta med foretagskultur och tankemodnster som dr relevanta for alla foretag att
fundera 6ver och ta stéllning till.

En foretagskultur karakteriseras mycket av de individer som utgor kulturen. Vi
har darfor valt att forsoka aterge kulturen genom dess barare och lata dem sjdlva
berdtta om det som upplevs som vésentligt via filmade intervjuer. Dessa finns
atkomliga via BeBos hemsida (www.bebostad.net). Det finns ocksa komplett-
erande text som dr tankt att vara en hjélp i att reflektera kring dessa fragor. Har
hoppas vi att du ska hitta inspiration!

Vi forsoker dven i rapporten lata de berdrda personerna komma till tals, genom ett
flertal citat. Forst kommer ett inledande kapitel som beskriver lite bakgrundsfakta
om KBAB. Med det vill vi visa att det ar ett ganska vanligt och vilskott
kommunalt bostadsbolag. Direfter kommer en beskrivning av sjidlva projektet
Orrholmen, som dr den direkta anledningen till att det hér arbetet har utforts. Har
beskrivs hur och varfor projektet genomfordes. Dérefter foljer en beskrivning av
KBABs foretagskultur, dels formellt och dels s& som de som arbetar inom KBAB
beskriver den. Vi har forsokt vilja ut goda citat som kan vara virda att fundera pa.
Naésta kapitel redogor for de konsekvenser foretagskulturen far pa organisation
och arbetssitt. Rapporten innehéller ocksé ett teorikapitel om organisation och
partnering, for att visa var KBAB hémtat en del av sina idéer. Vi hoppas du ska
orka hela védgen fram till de avslutande reflektionerna och slutsatserna.
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Mats Enmark Gunnar Persson Willy Ociansson Pelle Gustavsson
KBAB KBAB fd KBAB KBAB

Gunnar Breitkreutz Mats Alsén Hans- Olof Johansson Anders Bjérbole
KBAB KBAB KBAB KBAB

Rolf Aleskog Jan Andersson Séren Arnqvist Mia Valentin Pfeiffer
KBAB Skanska Skanska KBAB

Eva Lindberg Eva-Lotta Sturelind Stina Lundstrém Kalle Lundstrém
Karlstad Kommun KBAB Hyresgést Hyresgést

Ann-Charlott Kyrk Sara Bengtsson Carina Hogkvist
Karlstad Ridklubb Hyresgast Hyresgast
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2 Metod

Den hér undersokningen av KBABs foretagskultur har genomforts genom samtal
och intervjuer med personer som arbetar p4 KBAB. Vi har ocksa ldst interna
dokument, arsredovisningar och hemsidan for att férsoka skapa oss en bild av hur
man beskriver sin organisation och sin vardegrund och vilka uttryck den tar sig 1
det dagliga arbetet. Det har varit oerhdrt stimulerande att samtala med dessa
ménniskor som gérna delar med sig av sina tankar. De personer vi har talat med
later vi sjdlva komma till tals i de filmer som finns pa den hemsida som ar
kopplad till projektet. Vi har ocksé valt att 1dta dem komma till tals i rapporten
genom citat. Till varje citat dr kopplat initialerna till personerna. Nedan listas de
som medverkat 1 projektet.

Medverkande

SA  Soren Arnqvist, Lagbas, Skanska

MA  Mats Ahlsén, Boviard, KBAB

RA  Rolf Aleskog, Projektledare, KBAB

JA Jan Andersson, Produktionschef, Skanska

SB Sara Bengtsson, Hyresgdst, KBAB

AB  Anders Bjorbole

GB  Gunnar Breitkreuz, Boviard, KBAB

ME  Mats Enmark, VD, KBAB

PG Pelle Gustafsson, Boviard, KBAB

CH  Carina Hogkvist, Hyresgést, KBAB

HOJ Hans-Olof Johansson, Nitverkskoordinator, KBAB
ACK Ann-Charlott Kyrk, Karlstad Ridklubb

EL  Eva Lindeberg, Trygghetsbovérd, Véard- och omsorg, Karlstads kommun
SKL Stina och Kalle Lundstrom, Hyresgéister, KBAB
WO  Willy Ociansson, fd Installationsansvarig, KBAB
GP  Gunnar Persson, Strategisk koordinator, KBAB
ELS Eva-Lotta Sturelind, Trygghetsbovird, KBAB
MVP Mia Valentin Pfeiffer, Trygghetsbovird, KBAB

3(54)
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3 Fakta om KBAB

Foljande ar hamtat frin KBABs arsredovisningar 2001-2009, samt information
fran hemsidan.

3.1 Allmant

Karlstads Bostads AB (KBAB) ér ett kommunalt bostadsbolag som &r heligt av
Karlstad kommun via Karlstads Stadshus AB. Man har en politiskt tillsatt styrelse.
Man éger och forvaltar cirka 6 700 ldgenheter, servicehus och andra lokaler. Fore-
tagets fastigheter star idag for cirka 30 procent av det totala boendet i flerfamiljs-
hus 1 Karlstad och foretagets andel av kommunens bostadsmarknad dr cirka 16
procent. Man har 127 anstédllda, och omsatte under 2009 ca 400 miljoner kronor.
For ekonomiska fakta, se bilaga 3.

3.2 Agardirektiv

Andamaélet med bolagets verksamhet finns formulerat i ett Agardirektiv frén
Karlstads Stadshus AB. Detta direktiv sdger bland annat att KBAB ska frdmja
bostadsforsorjningen 1 kommunen, ansvara for att motverka segregation 1 boendet
och medverka till att kommunens bostadssociala ambition kan forverkligas.

Det sociala engagemanget som ocksé &r en viktig del av foretagets vardegrund tar
sig uttryck 1 projekt som garagepoesi, seglarskola och trygghetsboende, mm.

3.3 Affarsidé

"KBAB ska finna och behdlla kunder som mojliggor en 6msesidig
relation genom att, i Karlstads kommun, erbjuda prisvdrda hyres-
rdtter med mervirden som tillgodoser meningsfulla vardagsbehov.
Verksamheten ska prdglas av klokhet och framsynthet sdrskilt inom
profilomrdadena socialt och miljomdssigt ansvarstagande samt
bedrivas i samverkan med kunderna och virdeskapande partners.
Genom vart arbete bidrar vi till Karlstads kommuns langsiktiga
attraktivitet och profilering” (www.kbab.se, affdrside)

3.4 Energi

Nér andra bostadsbolag star infor stora satsningar pa upprustning av miljon-
programomraden, har KBAB under ldng tid prioriterat det kontinuerliga
underhéllet, med ett riktat och resurssnalt atgérdande som innebér upprustning i
mindre etapper.

4(54)
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Genom é&ren har olika atgdrder bidragit till att minska energidtgdngen for upp-
varmning 1 bestandet. Under 2009 uppgick forbrukningen av fjérrvarme for upp-
varmning till 116,4 kWh/m*>. Den totala energiforbrukningen (exklusive
hushéllsel) uppgar till 144 kWh/m”. Detta motsvarar 117 kWh/m” Atemp, som &r
det matt som anvédnds i Boverkets Byggregler. For nybyggnation idag ligger
kravvirdet pa 130 kWh/m?® Atemp. Ett virde som KBABs besténd trots sin lder
underskrider. For mer energifakta, se bilaga 3.

KBAB arbetar for att fi en sd 1ag energianvindning som mdjligt. De nyligen
genomforda  energibesiktningarna  har  resulterat 1 en lang rad
effektiviseringsatgarder som genomfors i den takt som ekonomin tillater. Som en
del i det aktuella “Skéneinitiativet” har KBAB sagt sig vilja pressa ner
energianviandningen ytterligare 20%.

3.5 Kundnoéjdhet

Man har mitt sina kunders (de boendes) ndjdhet med ett N6jdKundIndex, NKI.
For de ar som redovisats (2001-2004) ligger detta strax over 95 %. Ett annat sétt
att se kundernas ndjdhet ar att se till andelen uthyrda lagenheter. Endast ett fatal
(04 st) tomma lidgenheter redovisas genom é&ren. Man har dven en hog
uthyrningsgrad i miljonprogramomréadena, ddr omflyttningsgraden ocksé ar 1ag,
for Orrholmen 12 % (2009).

"Sammantaget dr vara omfattande dtgdrder for attraktivt
och tryggt boende en viktig forklaring till att vi i dag har
bostadssokande till samtliga miljonprogramsomrdden.”
(Arsredovisning 2008)

5(54)
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4  Projektet Orrholmen

4.1 Fakta om Orrholmen

Omradet byggdes 1966-1967. I renoveringsprojektet ingér omradets tio hoghus a
sju véaningar med totalt 630 ldgenheter. Ligenheterna dr invdndigt renoverade,
med bland annat stambyte, under 1995. Fasaderna renoverades 2004—2009.

Den ursprungliga energianvéndningen for varme, varmvatten och fastighetsel lag
pd 255 kWh/m%/4r. Genom en upprustning i tvd steg har man sinkt energi-
anvindningen till 110 kWh/m”/4r. Fastighetselen utgdr efter renovering ca 20
kWh/m?/ar.

Mellan husen finns ett stort garage déir den inre delen tidigare fOrsorjts med
forvairmd uteluft. Utsuget skottes av 10 jittestora flidktar, dir varje flakts elmotor
forbrukade 20 000 kWh/ar. Sju av flidktarna togs ur drift utan att luftkvalitén i
garaget forsdmrades. Forvirmningen som skett dels med elvdrme, dels med
fjdrrvarme i varmebatterier togs ocksa bort.

Lagenheterna har ett franluftsventilationssystem. Flidktarna har bytts ut och for-
setts med utetemperaturstyrd flodesreglering. Dessa atgirder star for merparten av
minskningen pa 80 kWh/m?*/4r som genomfordes i det forsta steget.

I ett andra steg atgérdades klimatskalet vilket sdnkte energianvindningen med
ytterligare 65 kWh/m?*/4r. Renoveringen av klimatskalet innefattar fyra delar.
Befintliga utvindiga betongelement &r tilliggsisolerade med 70 mm cellplast-
skivor. Fonstren har bytts till nya med U-virde 1,2 W/m?*/°C. Takbjilklaget ar
tilliggsisolerat med 25 cm 16sull. Fasadens tdthet mot luftlickage har forbattrats
avsevirt genom fogskumning av skarvar mellan fasadelementen samt mellan
fonster och fasadelement. Aven det nya fasadskiktet av puts bidrar till den 6kade
lufttétheten.

Fore montaget av cellplastskivorna sanerades befintliga fogar mellan bjélklags-
elementen fran PCB. Cellplastskivorna béde limmades och fastes mekaniskt
(skruv) 1 den gamla fasaden. Dérefter putsades cellplastskivorna. Man valde ett
battre och starkare putsbruk &n normalt och lade ett tjockare lager &n nddvéndigt
for att fa basta motstdnd mot fuktvandring utifran.
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Entreprenadkostnaden for fasadrenoveringen fordelar sig overslagsmaissigt pa de
olika delmomenten enligt (medelvirde for de 10 husen, faktiska priser, exkl.
moms):

Tillaggsisolering fasad + putsning 2,7 milj/hus 1400:-/m” fasad
Nya fonster och altanddrrar 3,3 milj/hus 9400:-/fonster
Tillaggsisolering + ombyggnad av tak 0,9 milj/hus 1300:-/m* tak
Totalt 6,9 milj/hus 1400:-/m” A emp

4.2 Sagenomfordes projektet

Innan &r 2000 forvaltades Orrholmen pa liknande sédtt som andra storre
bostadsomradden. Fastighetsskotare, forvaltare och driftpersonal f6ljde en
traditionell skotselplan och reparerade det som gick sonder. Byggnaderna har
sedan lang tid tillbaka haft brister i klimatskalet, bdde varmetekniskt och vad
giller bestdndighet. Ytterviggen dr uppbyggd med en isolerad traregelvigg med
utanpaliggande betongelement med PCB-fogar. Under forsta halvan av 1990-talet
omfogades fasadelementen. Utsatta hornldgenheter har kompletterats med
invandig isolering for att forbattra boendekomforten.

Under 1995 byttes avloppsstammar i samband med en inre renovering av vatut-
rymmen.

Under 1998 anstilldes den forsta energijagaren pA KBAB och borjade bland annat
jobba med omradet Orrholmen.

”Sen kom energijdgarna och borjade mdta och vdrdera
inomhusklimat” (GP)

Energijigarna borjade madéta vdrme- och ventilationssystemens prestanda,
effektivitet och resultat, bland annat 1 form av inomhustemperatur, forekomst av
drag mm. For att forstd systemens funktion dokumenterades sérskilt de
felanmélningar som berdrde inomhusklimatet. Energijdgarna utredde orsakerna
och foreslog atgdarder, vilket indirekt skapade en ndrmare kontakt med
hyresgisterna.

Vartefter kunskapen om vidrme- och ventilationssystemens funktion Okade
upptidckte man mojligheter att spara energi och pengar. Genom att rétta till
felvisande givare, felinstdllda termostater, felaktiga drifttider mm kunde
energikostnaden sénkas.
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Inspirerade av den sénkta energinotan fortsatte energijdgarna sina undersokningar
och snart fann man nya mojligheter till ytterligare forbéttringar som ledde till nya
energibesparingar, bland dessa mérks atgarder kopplade till uppvarmning och
ventilation av det stora garaget.

Dokumentationen av felanmélan gav ett mycket bra underlag Gver bristerna 1
varmesystemet och klimatskalet. Fastigheterna var relativt otdta och till f6ljd av
det vindutsatta laget forekom ofta klagomal pa drag. Genom att dokumentera dven
andra brister, till exempel vattenskador till foljd av inldckande regn samt
konsekvenser 1 form av evakuering och outhyrbara ldgenheter klarnade bilden
ytterligare vad géller fastighetens status.

I borjan av 2000-talet blev foretagsledningen successivt dvertygad om behovet av
att pa allvar ta tag i husets klimatskal for att komma till rdtta med bristerna och
ddrmed forbattra inomhusklimatet, sinka underhallskostnaderna, 6ka uthyrbar-
heten av lidgenheter och sédnka energikostnaderna. Fran att tidigare ha hanterats
som rena underhéllsatgdrder overgick projektet hosten 2003 i ett mer renodlat
ROT-projekt. Tidigt kunde man identifiera ett par komplicerande omsténdigheter
samt prioriterade malséttningar:

» Fogarna mellan befintliga fasadelement av betong behdvde saneras fran
PCB.

» Byggnadsndmnden stéllde krav pa att bevara omradets karaktir, bland
annat fasadutformningen.

= Det var ett starkt onskemal att inte behova evakuera hyresgésterna under
ombyggnaden.

= Byggnaderna borde tilldggsisoleras sé att energibehovet sénks till den niva
som motsvarar krav for nybyggnation.

Konsulter anlitades for att ta fram bygghandlingar samt att utreda behovet av
tilliggsisolering. Olika system for tilliggsisolering utvirderades, bland annat
genom studiebesok. Foreslagen 16sning av fonster och tilldggsisolering plus puts
provmonterades. Montaget godkidndes av Byggnadsnimnden och dérmed var
valet av 16sningar for renoveringen klara.

Under véren 2004 handlas entreprendrer upp for den forsta etappen (ett av tio
hus). Beslutsunderlaget infor styrelsebeslutet i maj bestar av en projektbeskriv-
ning, en kalkyl samt inhdmtade anbud fran bygg- och putsentreprendrerna, se
bilaga 2.

Med start sommaren 2004 renoveras forsta huskroppen med Skanska som general-
entreprendr.
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Samtidigt utvecklas inom KBAB intresset for alternativa entreprenad- och samar-
betsmetoder for byggprojekt. I slutet av 2004 sluts avtal om strategisk partnering
med Skanska.

Resterande nio huskroppar renoveras inom ramen fOr avtalet om strategisk
partnering med Skanska.

Erfarenheterna fran forsta etappen var sé goda att man beslutade att fortsitta enligt
ursprunglig plan. Redan vintern 2004-2005 noterades en betydande sédnkning av
energibehovet 1 det renoverade huset.

Entreprenadkostnaden for efterfoljande hus steg nagot for varje ar till foljd av
okade byggkostnader. Bedomningen &dr dock att prisviardheten 6kade dé kostnaden
inte stigit lika mycket som byggkostnadsindex okat, vilket kan forklaras av att
entreprendrerna  successivt  forbittrade  byggtekniken for varje  etapp.
Personalsammansittningen var néstintill intakt under projektets fem éar, dvs
samma personer aterkom ar efter ar for varje ny etapp.

Som kompensation for storningar under byggtiden reducerades hyran, 1 medel
1200:-/Igh. Hantverkarna fick &verlag bra betyg fran de boende vad géller

beteende och bemotande.

Renoveringen foranledde inte ndgon hyreshojning.
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5 Varfor valde KBAB att
fasadrenovera Orrholmen?

Den enkla utvdgen vad géller Orrholmens mer eller mindre akuta problem hade
varit att fortsitta reparera de skador som uppstar, eventuellt lappa och laga
fasaden for att i gorligaste man stoppa inldckage vid regn samt virma husen till
23-24°C for att hélla hyresgésterna nagot sa nir ndjda med inneklimatet. En stor
nackdel med detta alternativ ér en fortsatt hog fjarrvarmekostnad.

Gar det att finansiera renoveringen med sinkta energikostnader? Det beror lite pa
hur man réknar och vilka forutsittningar som antas, men de flesta skulle nog svara
nej. For att motivera fasadrenoveringen behover fler faktorer vigas in. Faktorer
som det i en kalkylsituation kan vara svart att vdrdera i kronor, men som i
backspegeln visat sig vara mycket relevanta. En del av dem finns beskrivna som
viktiga framgéngsfaktorer i deras foretagskultur; vélskotta fastigheter, nojda
hyresgister, langsiktigt hallbara investeringar och resurseffektivitet. KBAB
motiverar alla dessa framgéangsfaktorer ur ett affirsméssigt perspektiv.

For att kunna forstd hur KBAB kan fatta beslut om fasadrenovering baserat pa en
blandning av harda och mjuka faktorer, varav bara en del kan vérderas
ekonomiskt i1 kalkylskedet, maste man utforska KBAB-tinket, dvs KBABs
foretagskultur. Det blev var slutsats nér vi borjade granska hur KBAB agerade.

Nir vi borjade nysta 1 deras foretagskultur fann vi ett spindelndt. Den enkla
forklaring vi 1 bésta fall hoppats finna, visade sig vara mer komplex &n vi trott.
Det gar inte att beskriva en del av verksamheten utan att se kopplingarna till
ovriga delar. Det gar inte att forsoka forstd enskilda beslut utan att se till helheten.
Vir slutsats blev att vi maste forsoka beskriva hela KBAB, for att forsta deras
arbete med energieffektivisering.

Lat oss exemplifiera med nigra tankekedjor och strukturella kopplingar, som pé

intet sitt ar kompletta eller uttommande, men som ger en antydan om foretags-
kulturens komplexitet. Det finns ménga fler tankekedjor av likartat slag.

Exempel 1. Langsiktigt vilskotta fastigheter
= KBAB ser en affarsméssighet i langsiktigt valskotta fastigheter,

underhéllskostnaden kommer forr eller senare. Det dr béttre att
underhalla 1 tid.
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* Den medvetna ambitionen att forvalta langsiktigt, att varda sina
fastigheter, syns i resultatet i form av laga reparations- och
underhéllskostnader (dven nér det giller skadegorelse, klotter mm).

= For att varda fastigheterna pa ett bra sitt behdvs ansvarstagande
och engagerade bovirdar som skdter om bade kunder och fastig-
heterna med stod av drifttekniker, flodesdgare och hantverkare.

= Ansvarstagande medarbetare fas om de far befogenheter och
upplever sig ha mojlighet att paverka bade sitt eget arbete och vilka
atgarder eller investeringar som genomfors.

= Det behdvs kunniga engagerade bovardar med mojlighet att aktivt
ta ansvar for sitt arbete. Det far konsekvenser pa rekrytering,
arbetsuppgifter, organisation mm.

Exempel 2. Nojda hyresgister

= KBAB ser en affarsméssighet i att ha ndjda hyresgaster (kunder),
dels for att kunna fa och behélla hyresgister i omradet, dels for att
kunna upprétthalla och fa acceptans for hyresnivan.

= For att f4 hyresgister behdvs ett starkt varumérke som star for
ndjda hyresgéster och bra status. Att flytta till KBAB ska vara ett
aktivt val.

= Ett starkt varumérke bygger bl a pa hyresgésternas upplevelse av
komfort, omsorg och god service.

= Det behdvs komfortabla lagenheter med god service, kanske utover
vad som traditionellt erbjuds av bostadsbolag. Detta far konse-

kvenser vad giller kontaktvagar till hyresgisterna, service-
personalens arbetsuppgifter mm.

Exempel 3. Valuta for pengarna

= KBAB vill ha valuta for de pengar man investerar i sina fastigheter.
Vilka behov ska man prioritera? Vilka 16sningar bor viljas?

= For att kunna vélja rétt investering bor alla typer av kostnader och
vinster vigas in vid prioriteringen mellan olika atgarder.
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= For att kunna vardera konsekvenserna av olika atgéarder kravs god
kunskap om fastigheternas status och funktion.

= Egen kompetens eller langsiktigt samarbete med likasinnade
behovs for att kunna bedoma och vérdera fastigheternas egenskaper
och forandring dver tid.

= Det behdvs ett systematiskt arbetssatt nir det giller planering och
genomforande av olika atgirdspaket. Det stiller krav pa god
bestillarkompetens for att kunna prioritera mellan alternativa
16sningar samt att kunna upphandla rétt tjdnster och varor. Detta far
konsekvenser nir det géller rekrytering, resurser for dvervakning
och analys av fastigheterna, fortbildning och utveckling samt
samverkan med leverantorer och entreprendrer.

Exempel 4. Resurseffektivitet

= KBAB ser resurseffektivitet som ett medel att kunna na sina ovriga
mal samt finansiera reparations- och underhéllsatgidrder. KBAB ser
det ocksa som sitt uppdrag att bidra till nationella och regionala
mal om resurseffektivitet och hallbar utveckling.

= Resurseffektivitet kan bara upprétthallas genom kontinuerlig
skotsel av anldggningarna. Erfarenheten visar att detta bast utfors
av personal som bryr sig om anldggningen, vilket forutsitter bade
ansvar och engagemang.

= Engagerade och kompetenta medarbetare kan rekryteras eller
utvecklas inom foretaget om arbetet kénns stimulerande och KBAB

har gott rykte som arbetsgivare.

= Detta far konsekvenser nér det giller synen pa personal och de
strukturer som styr personalens upplevelse av sitt arbete.

I nésta kapitel startar vi resan in i KBABs foretagskultur, vision och vardegrund.
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6 Vardegrund

Det som har identifierats som utmirkande for KBAB ér deras foretagskultur och
hur de arbetar utifran sin viardegrund. Som tankekedjorna ovan visar sa hianger
deras energirenovering ithop med deras foretagskultur och den virdegrund som
man arbetar efter. Déarfor ska vi fortsdttningsvis forsoka beskriva deras
vardegrund.

Vad ir en viardegrund?

Viirdegrund enligt Wikipedia | Ett begrepp som borjade anvindas
i svenskan under 1990-talet i diskussioner kring framfor allt ett
kollektivs gemensamma etiska grundvalar,; exempel pd kollektiv dr
en nation, institution, forening eller folkrérelse. Begreppet kan
dven ha den vidgade innebérden att syfta pa de mest grund-
ldggande principerna inom en politisk ideologi eller religion

Viirdegrund enligt Nationalencyklopedin | De grundliggande
vdrderingar som formar en individs normer och handlingar.

En virdegrund beskrivs av Steen Jensen (2002) som ord som uttrycker ett
gemensamt synsétt, forhéallningsétt, viarderingar av vad som &r bra, vad man vill,
hur man behandlar varandra, och hur arbetsplatsen ska fungera. Det kan lika vil
uttryckas som etik och moral och ta sig uttryck 1 det vi kallar foretagskultur.

Normer som styr vara handlingar, uppstar i olika kulturer pé olika sétt. De gor att
vi som individer i gruppen med ryggmargen reagerar pa ett visst sitt i en viss
situation. Normer uppstar i alla typer av kulturer, oavsett om vi dr medvetna om
dem eller inte. Daremot sa kan vi, om vi 4r medvetna, skapa och paverka dem,
dven om ménga av oss later bli. Vi tar dem for givna. Men en god gemensam
vardegrund dr en bra plattform som kan fa alla att verka mot samma mal. Konsten
ar att enas om vad som skall ingd i virdegrunden, att inte 14ta den styra sig sjélv,
utan styra den, och att sedan faktiskt ta konsekvenserna av den.

Kultur ar en uppsittning forhallningssatt, asikter eller varderingar som en grupp
manniskor delar, om hur man skall uppféra sig mot varandra, hur saker ska
varderas och utforas, vilka fragor som ar viktiga och vilka svar som accepteras.
Det viktigaste elementen i kulturen dr omedvetna och kan inte patvingas utifran,
daremot kan en foretagskultur skapas eller paverkas med hjélp av en viardegrund.
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Att vara ett virdegrundsstyrt foretag handlar om att bruka méanniskors vilja
och engagemang. Det &r inte strategiplaner, malmatriser och checklistor som far
oss att gora ett bra jobb. Det dr engagemang. Detta dr utgangspunkten for teorier
om kvalitetsarbete, vilket ibland verkar ha glomts bort till forman for checklistor
och liknande.

Att ha en viardegrund som utgingspunkt i ett foretag handlar om att skapa ett
gemensamt engagemang, och att ge manniskor forutsittning att gora ett bra jobb. |
grund och botten handlar det om drivkraften, varfor gar vi till jobbet varje dag?
Den viktigaste drivkraften dr glddjen och kénslan av att gora ett viktigt jobb.

Att ha ett stort engagemang bland medarbetarna 1 ett foretag dr bra, men man
maste ocksa vara dverens om vad det 4r man ska &stadkomma. Till vad ska
engagemanget anvindas? De foretag som arbetar framgangsrikt med dessa fragor
har en sak gemensamt: en Vision. Visionen &r det som ger svaret pa varfor vi gar
till jobbet varje dag, och varfor vért arbete ar viktigt. Visionen ska hjilpa oss
vilja. Vad vi gor och inte gor, och hur vi gor det.

Virdegrunden ér det som ska driva oss framdt mot visionen, och den ska hjélpa
oss ta beslut i vardagen. For att den ska ha nagon betydelse maste alla
medarbetare kunna den, och anvénda den. Det &r skillnad pa ett foretag som har
en vardegrund och ett foretag som lever efter sin viardegrund.

Boktips | En inspirerande och rolig bok om att arbeta virde-
grundsstyrt dr Ingebrigt Steen Jensens ~Ona fyr. For dig som
vill lyckas tillsammans med andra”.

6.1 KBABSs vision och vardegrund

Det som skiljer KBAB fran manga andra bolag &r att de lever efter sin
viardegrund. Nédr man bestimmer sig for att gora det stills man infor ett antal val.
Att leva efter sin viardegrund far konsekvenser. Att tro pa sin idé och vérdegrund
och darfor ta de konsekvenser som uppstar ar en forutsittning for att kunna vara
ett virdegrundsstyrt foretag. KBAB har gjort en resa, genomgatt en forandrings-
process, som varit bade lang och besvirlig, for att komma dit man &r idag. Mycket
handlar om att fordndra medarbetarnas mentala processer, hur man tinker, vad
som &r viktigt, vilken roll man sjdlv har. Den resan kan man inte kopiera, den &r
bara KBABs. Men man kan fundera 6ver sin egen virdegrund och vision, och
vilka konsekvenser det skulle ge om man valde att leva efter dem.
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Sa har beskriver KBAB sin vision och virdegrund (www.kbab.se, Vision):

Vision | KBABs ledstjdrna dr "Ett hem for dig”, en vision ddr vi
strdvar efter att ge vdara boende ett tryggt och trivsamt hem i
vackra och vilskétta omraden. Vdrt mal dr att vdara boende hos oss
upplever trygghet, uppskattning, glddje, trivsel, valfrihet, ordning,
samhdllsansvar, snabbhet och framsynthet.

For att uppna var vision strdvar vi ocksa efter att:

» Ha en ndra och familjdr relation med vdara boende och kunna
erbjuda mervirden och service som loser mdanga problem i
vardagen.

» Halla hog etik och kvalitet pd allt vi foretar oss och stindigt
forbdttra vart arbetssdtt for att kunna overtrdffa kundernas
forvintningar.

» Vdra medarbetare ska trivas, ta initiativ, vara duktiga pa att
kommunicera och kunna utvecklas i sitt arbete.

» Ha en foretagskultur som gor oss till en mycket attraktiv
arbetsgivare med ldg personalomsdttning och som har ldtt att
rekrytera nya kvalificerade medarbetare.

Virdeord har anvints och tagits fram gemensamt i borjan pa 2000-talet, dessa ar:
ansvar, framsynthet, hélsobefrdmja, méangfald, jimstilldhet, resurshushéllning,
samarbete, tid for dig, trivsel och trygghet. Dessa beskrivs som framgéangsfaktorer
och anvéndes t ex nér beslut fattades ute i1 organisationen. Under 2009 togs ett nytt
steg. D& genomforde KBAB ett nytt gemensamt véirdeordsarbete dir man till-
sammans tog fram personlighetsord som ska visa vigen i vardagssituationerna hur
man upptriader pa jobbet och dessa ersatte de gamla virdeorden. Det &r fyra

begrepp:

Bry sig om | Vi lyssnar, tar oss tid, visar virme och omtanke, dr
hjdlpsamma och gor saker med hjdrtat. Vi dr engagerade,
tillgéingliga och overraskar genom att ge det lilla extra. Vi arbetar
for att var och en ska trivas och mad bra oavsett bakgrund och
personlighet.

Positiv | Vi har en positiv instdillning, ser mojligheter istdllet for
problem, lyfter andra och dr generésa med berom. Vi utstrdalar
positiv energi, har alltid ett trevligt bemétande och bjuder gdrna
pd ett glatt leende.
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Flexibel | Vi sitter inte fast i gamla monster utan dr trygga med
fordndringar och nya idéer. Vi har ldtt for att sdtta oss in i andras
situationer och anpassar oss efter olika forutsdttningar. Vi dr
prestigelosa, erkdnner misstag, ber om ursdkt ndr vi har gjort fel.

Ansvarsfull | Vi dr palitliga och ansvarstagande, haller det vi
lovar och tar tag i problem ndr de dyker upp. Vi dr framsynta, vill
utvecklas och séka kunskap samtidigt som vi ocksad dr duktiga pa
att ta hand om det vi har. Vi stravar efter helhet och langsiktighet.

Verksamhetsstyrning beskrevs fram till 2010 1 en styrmatris under fem perspektiv;
Samhéllsansvar, Kund, Ekonomi, Intern effektivitet och Medarbetare, som alla
omfattas av virdegrunden och affirsidén. Aven kommunkoncernen har borjat
jobba mer virdegrundsstyrt. Under 2010 har styrmatrisen sammanfogats med
kommunkoncernens begrepp och perspektiven har blivit sex; Strategisk
utveckling/samhéllsansvar, Kund, Finansiellt perspektiv, Vérda tillgdngar, Styr-
system/kvalitetsarbete, Arbetsgivarperspektiv.
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7  KBABs foretagskultur

Den vision och virdegrund som KBAB redovisar 1 sina offentliga dokument &r
naturligtvis ett koncentrat av en storre tanke. Vi har tagit del av denna storre tanke
sd som den beskrivs och kommer till uttryck genom bérarna av den, personalen. |
det hir kapitlet redovisar vi KBABs foretagskultur, eller rittare sagt, vér tolkning
av hur KBABs foretagskultur ser ut, baserat pa de intervjuer vi haft med flera av
de anstéllda. Det dr frapperande hur likartat 1 stort sett alla anstéllda uttrycker sig
som svar pa samma fraga. For att d&ven du skall kunna ta del av foretagskulturen
direkt frdn bédrarna, finns en samling kortfilmer utlagda pa webbplatsen
(www.bebostad.se). Filmerna innehéller ett koncentrat av de intervjuer vi haft
med personalen pa KBAB.

Vi ér vana vid att komplicerade sammanhang kan beskrivas i véldefinierade
strukturer. Néar vi forsoker organisera kunskapen och forstdelsen for KBABs
foretagskultur i ett vdldefinierat monster stoter vi dock pa problem. Den vil-
definierade strukturen vi initialt trott oss ha funnit, har visat sig lika gérna kunna
bytas ut mot en annan struktur, och senare mot d&nnu en annan. Var slutsats blir att
foretagskulturen kan ses och uppfattas utifrdin manga olika perspektiv och den
yttre bilden blir dérefter. Men innehallet 4r dock detsamma. Fést darfor inte allt
for stor vikt vid de rubriker vi valt att sortera innehdllet efter. Forsok istéllet se
helheten, for vi har hela tiden aterkommit till slutsatsen att allt hanger ihop™!

Med all respekt for vad som nyss sagts véljer vi att redovisa KBABs foretags-
kultur med ett antal pastaenden insorterade under tvé rubriker; framgangsfaktorer
och virdegrund.

7.1 Framgangsfaktorer

Hér beskrivs KBABs strategi, en blandning av deras vision och verksamhets-
styrning. Vad ar viktigt for att vi skall lyckas med vart uppdrag? Vad skall vi
strava efter?

7.1.1 Engagerade medarbetare

En grundtanke ar att alla ménniskor vill gora ett bra jobb. Att ha ett engagemang
for det man gor ar en viktig del, men viktigast ar att ha mojligheter att omsitta sitt
engagemang i praktisk handling. Far man en idé ska den kunna provas och
genomforas inom rimlig tid, medan den fortfarande ar rolig och spénnande. Ett
decentraliserat beslutsfattande bidrar till en snabb beslutsprocess som mojliggor
att man snabbt kan fordndra arbetssitt eller prova nya metoder. Det &r tillatet att
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prova och gora fel. Mycket av det KBAB gor bottnar i att ndgon har haft en god
1dé som man har omsatt 1 verksambhet.

Det ér inte nodvandigtvis sé att alla har ett stort engagemang fran borjan, men
arbetssittet skapar ett engagemang, sen géller det att inte doda engagemanget
genom langa beslutsprocesser och kranglig byrékrati. Att se ett resultat av idéerna
bidrar till ett 6kat engagemang och gor arbetet roligt och meningsfullt.

"Pa det hdr sdttet [partnering] kan vi skapa engagemang,
det gor man inte i en vanlig entreprenad” (JA)

“Ger du ansvar och fortroende fdr du engagemang” (JA)

“Det som har lett till framgdngar dr oftast forknippat
med individer som sjdlva har idéer” (ME)

7.1.2 Nojda hyresgaster

Allménnyttans roll har forandrats och fortsétter att utvecklas fran att tidigare ha
forsett kommunens invanare med bostdder i lagom mingd till att nu mer
konkurrera pa bostadsmarknaden med privata fastighetsdgare. Nojda kunder leder
till att kunderna bor kvar, att ryktet sprider sig att det dr bra att bo hos KBAB, att
fler aktivt véljer att flytta till KBAB. Visionen ar att skapa “ett hem for dig”,
individanpassat och tryggt.

"Att ta mer samhdllsansvar ger ett kundvdirde. Man vill
bo hos ndagon som bryr sig, miljomdssigt och socialt” (GP)

“Kunderna har olika forvintningar. Genom att erbjuda dem
mojligheten att kunna paverka sitt boende kan vi tillfredsstdlla
fler hyresgdsters onskemal” (ME)

"Vi kan ha bade dyrt och billigt, men det maste vara prisvirt”
(ME)

Vi skall skapa forum for de boende dir de kan triffas
och fd betyda nagot for varandra” (GP)
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7.1.3 Affarsmassighet

KBAB anvinder ogérna begreppen l6nsamhet eller avkastning eftersom de ofta
forknippas med kortsiktiga resultat. KBAB betonar dock affiarsméssighet 1 alla
sina aktiviteter och satsningar. Affarsméssighet betyder for KBAB langsiktigt god
ekonomi. Eftersom édgaren (kommunen) bar ett samhéllsbyggnadsansvar handlar
det for KBABs del om en langsiktigt god samhillsekonomi. Kortsiktig vinst-
maximering ir utbytt mot att langsiktigt fa valuta for pengarna.

"Vi mdste leva pa vara egna meriter” (ME)

"Affdrsmdssighet dr att leverera nytta och
trygghet till vara hyresgdster” (ME)

"KBAB vill bygga ett starkt varumdrke, som stdr for
ndagot mer dn bara tak 6ver huvudet” (ME)

“"Man kan inte stdilla om en organisation hur snabbt som helst.
Men dr vi duktiga i var omvdrldsspaning kan vi ligga helt rdtt
om fem eller tio dr, med prisvdrda losningar pa de behov som
dd finns” (GP)

7.1.4 Valskoétta fastigheter

Alla vill bo 1 vilskotta trivsamma omraden, med vélskotta fastigheter som
erbjuder komfortabelt inneklimat. Vilskotta fastigheter leder till 14ga reparations-
och underhallskostnader. For KBAB &r underhall nagot man gor for att upprétt-
halla en funktion, dvs se till att saker inte gar sonder utan fortsétter att fungera
som nir de var nya. Det dr idag fa personer inom KBAB som arbetar med
akutatgirder. Detta ar ett led i kvalitetsarbetet, att se till att man upprétthaller
funktioner, vilket dr ett viarde for kunden.

“Energijdgarna borjade mdta och virdera, tidigare
bara kinsla. Nu bygger vi mer pd fakta” (GP)

Vi skaffade system for att mdta och 6vervaka
vdra fastigheter” (ME)
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"Vi vdljer att genomfora olika atgdrder i olika hus allt efter
vad som dr mest motiverat ur ett hdllbarhetsperspektiv”’ (ME)

"Att saga ner skog utan att dterplantera dr omoraliskt. Pd samma
sdtt dr det omoraliskt att krama ur vinst ur fastigheter utan att
dterinvestera. Det dr ungefdr samma tidsperspektiv pa fastighets-
forvaltning och skogsbruk!” (WO)

7.1.5 Kompetens och medveten rekrytering

Fastighetsforvaltning &r precis som det later, till stor del forvaltning. Morgon-
dagens bostadsbolag behover dock utvecklas till att 1 storre utstrackning kunna
mota sina kunder och erbjuda mer an bara tak over huvudet. For att klara nya
arbetsuppgifter maste KBAB anstilla personer som har andra kompetenser én de
som brukar efterfragas.

Eftersom KBAB ér ett virdegrundsstyrt foretag vill de att all verksamhet, och 1
synnerhet kidrnverksamheten, skall genomforas av personal som dr vél forankrad 1
KBABs synsitt. Hittar de inte leverantorer som delar deras vardegrund véljer de
att rekrytera personal till sin egen organisation.

"Vad dr KBAB? KBAB dr de som jobbar pd KBAB!” (WO)

“Det dr viktigt med folk som tdnker annorlunda och
som har idéer och vill nagot.” (ME)

”Och da behovs lusten for fastigheter, engagemanget, det far inte
bara vara ekonomer i foretaget, utan att det finns sadana som
tycker att fastighetsutveckling och hus dr intressant.” (GP)

7.2 Vardegrund

Har beskrivs KBABs virderingar som skall vara utgangspunkt for beslutsfattande
och agerande i vardagen. Inom vilka ramar skall var verksamhet bedrivas?

7.2.1 Ratt och rattvist

KBAB ér ett kommunalt bolag vars uppdrag ér att gagna samhéllet 1 stort. KBAB
bor pé alla sitt arbeta utifrdn samhillets syn pa vad som ar ritt och réttvist. Detta
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leder till trygghet, arbetsro och stabilitet, och ar en bra bas for langsiktiga
relationer 1 alla delar av verksamheten.

”Som kommundgt foretag har vi storre krav pd oss” (ME)

“"Man ska inte behova ha ont i magen for det man gér” (JA)

“Det finns ingen att bearbeta och ge julgavor till
for andra foretag som vill sdlja in sig” (WO)

“Fastighetsdgaren har ett moraliskt ansvar” (WO)

Vi maste ha samtal om vad som dr OK
och vad som inte dr OK” (GP)

7.2.2 Manniskan

KBAB har en positiv grundsyn pd maénniskan, oavsett om det handlar om
personalen eller kunderna. Ménniskor dr olika och vi maste striava efter att forsoka
forsta vara olikheter, for att inte i onddan skapa konflikter och for att alla skall
komma till sin rétt. All personal utgér en resurs som med ritt forutsdttningar kan
och vill bidra till bra saker. Olika personer ar bra pa olika saker, t ex idégivare
respektive genomforare, vi behover dem alla.

"Alla vill vi gora rdtt for oss, det dr en
grundldggande instdillning” (ME)

"Alla mdnniskor dr inte lika, men vi mdste ta vara pa
vad var och en dr bra pa” (GP)

“Det dr mdnniskorna som gor skillnad, det dr vildigt
mycket mdnniskorna, ddrfor dr vi unika” (ME)

Vi diskuterar hur vi skall hantera mdnniskor, hur vi
sjdlva skall vara, hur vi skall uppfattas” (PG)
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7.2.3 Framsynthet

KBAB skall ta till sig ny teknik som gagnar verksamheten och vara 6ppet for att
mota de behov som kan forvéntas i framtiden. For att klara detta maste den
operativa verksamheten kompletteras med omvérldsspaning (strategiskt ténk-
ande). Det skall alltid finnas utrymme och acceptans att vadga prova nya losningar
och nya arbetsmetoder.

“De stora fragorna har vi landat ritt i, det har gett oss tillit.
Det triggar oss sd oerhort att fa mojlighet att ga vidare” (ME)

"Vivill fanga de viktiga omradena ddr det ror sig, ddr det
héinder saker, sa att de inte bara passerar forbi” (ME)

7.2.4 Resurseffektivt

KBAB skall bidra till utvecklingen mot ett hallbart samhélle. Ur ett ekologiskt
perspektiv betyder det resurshushallning med naturresurser (energi, vatten, bygg-
material mm). Ur ett ekonomiskt perspektiv betyder detta att minimera drifts-
kostnader samt fa valuta for investerade pengar, dvs att fi mest nytta for en given
summa pengar istillet for att alltid vélja det billigaste. Ur ett socialt perspektiv
betyder det att ha stabila och trygga bostadsomraden. Alla dessa faktorer vigs in
pa ett tydligt sétt i valet mellan alternativa atgarder.

"Vi har totalt sett ldgre forvaltningskostnader dn jamforbara
bolag, trots att (tack vare) vi har klart mer personal anstdlld”
(ME)

VEtt mer resurssndlt sdtt att leva eller forhalla sig
dr gynnsamt for ekonomin” (ME)

"Det dr foretagskritiskt att minimera kostnaderna for virme, el och
vatten. Om inte den informationen ndr fram frdan styrelserummet
till alla anstdllda, da blir det skit med allt ihop” (WO)
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7.2.5 Arbetsgladje

Alla arbetsuppgifter skall vara meningsfulla. Genom att kdnna delaktighet 1
skeendet och kunna péverka och ha inflytande ver sin arbetssituation blir arbetet
stimulerande. Med rétt fOrutsdttningar kan alla gora ett bra jobb och kinna
yrkesstolthet over att ha bidragit till resultatet. Arbetsgldadje ar gladje 1 vardagen.
Det ar roligare att jobba nér spelreglerna stimmer med dina egna vérderingar, t ex
ansvarstagande och arlighet.

"Vi trivs pd jobbet, vi far ta ansvar och far positiv feedback” (RA)

“Jag kan inte tinka mig ndn bdttre arbetsplats. Det dr inte

bara ett jobb, man fdr vara med och paverka. Man blir sedd
och folk lyssnar” (GP)

“Det héinder saker, det dr ett oppet klimat, jag kan utvecklas” (PG)

“Ingen dag dr den andra lika, alla méten med mdnniskor,
att fa se uppskattningen fran de vi hjilper” (EL)

7.2.6 Tillit

Relationer inom foretaget och gentemot samarbetspartners skall bygga pa respekt
och fortroende. I grund och botten vill alla gora ritt for sig. Ger vi fortroende och
tillit till andra bemots vi pa samma sitt. Styrelsen och VD ar viktiga. Under
KBABs organisationsomvandling runt 2000 hade styrelsen full tillit till medar-
betarna och organisationsidén, att vi 16ser problem péa végen utan att behdva gora
konsekvensanalyser

“Mitt jobb idag dr att kommunicera utmaningarna och att
lata medarbetarna sjdilva gora saker. Jag maste ha tillit till
medarbetarna’ (ME)

“"Man maste ldgga bort misstroendet ndr man jobbar” (RA/JA)

”En period hade vi tre olika juridiska tvister som pdgick samtidigt.
Sd kan man inte jobba. Vi mdste ha langsiktiga relationer” (ME)
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8 Sa harjobbar KBAB

Arbetet med visionen och virdegrunden har for KBABs del gett konsekvenser 1
form av en ny organisation, ett nytt sétt att forhalla sig till medarbetare och deras
kompetens, och ett nytt sitt att arbeta tillsammans med externa parter.

“Jag blir rord till tarar ndr jag tinker pa hur KBAB-kulturen
fungerar jamfort med andra foretag” (WO)

8.1  Organisation

KBAB har valt att arbeta 1 en flodes- eller processorganisation, ddr medarbetarna
ar organiserade 1 team med stor mojlighet att bestimma 6ver sin egen verksambhet.
Man har ocksa valt att tydligt skilja pa operativ verksamhet och strategisk
verksamhet. Annars finns det en risk att man bara 4gnar sig at operativ
verksamhet, och glommer att blicka framat. Inom organisationen forsoker man
leva upp till virdegrunden, genom att betona individens forméaga och mojlighet,
ha en platt organisation déir alla &r delaktiga och allas kunskap tas tillvara.
Engagemang skapas genom kunskap, tillit och fortroende for individens forméga
och mojlighet for individen att paverka.

Flodesorganisationen innebdr att verksamheten dr uppdelad i tvd huvudfldden;
finna och varda kund, samt varda fastighet. Inom ett flode dr medarbetarna
organiserade i olika team dér varje team har ett ansvar bdde mot kund och mot
foretaget. Varje team ir sjédlvstindigt 1 att planera hur man fordelar sitt arbete och
ansvar. Man betonar att befogenhet, ansvar och kompetens ska samverka. Darfor
anses teamen sjilva bdst ldampade att ldgga upp sitt arbete. Beslut fattas inom
teamen ndra kunden. Varje team har ocksd en samordnarroll. Denna kan rotera
mellan teammedlemmarna om teamen vill det. Man har ocksa utvecklat det man
kallar for “trivselroller”, som gér ut pa att individen utdver basuppgifter kan ta pa
sig uppgifter och ansvar som den trivs med. Tanken &4r att varje medarbetare ska
fa arbeta med det den &r bra pa och kinner ett engagemang for eller kunna prova
nya arbetsuppgifter for att utvecklas. P4 sa sitt vill man oka trivseln pa jobbet.
Inom foretaget betonas ocksa individens personliga utveckling, som bidrar till
individens engagemang och till ett béttre arbete for foretaget.

"Med vdr teamorganisation forsoker vi gd fran ndgra
enskilda hjdltar som kan och vet allt till en organisation
ddr alla dr viktiga delar av ett team” (GP)
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KBAB ir organiserat 1 tolv Bovirdsteam samt tre centrala team. Bovérdsteamen
star for den dagliga skotseln av fastigheter och utemiljo och har direktkontakten
med hyresgisten. De centrala teamen &dr ett Resursteam och ett Energi- och
klimatteam som bl a innehdller bovirdstekniker som ansvarar for att optimera
driften av fastigheterna, och ett Specialistteam med hantverkare som kan klara
arbeten som vattenskador, brandskydd, snickeri, el, ror, maskiner och pléatarbeten.

Bovirdsteamens arbete stdods av tre operativa koordinatorer och de centrala
teamen har var sin koordinator. Koordinatorn skall se till sa att respektive team
har tillrdckliga resurser for att kunna utfora sitt arbete. Han/hon ar ocksa ett stod
for att utveckla teamets arbete.

Fastighetsteamet finns pd huvudkontoret och innehaller flodeségare for special-
omraden, vilket gor att man kan planera atgirder, driva projekt och fOrbéttra
arbetssitten. KBAB har sju flodesidgare som ansvarar for var sitt specifikt omrade,
t ex byggnadsvard, utemiljo, VVS. Flodesdgaren blir lite av KBABs interna expert
pa sitt specialomrade och arbetar bade med utveckling och genomfdrande av
atgarder inom omrédet. Vid ett nybyggnads- eller ROT-projekt blir i princip alla
flodesédgare involverade for att bevaka sitt omrddes fragor. De utvecklar
verksamheten och jobbar med kvalitetssdkring mot externa entreprendrer. De
svarar ocksa for ekonomisk uppfoljning inom sina fléden.

For att samordna de olika teamen finns ett operativt koordineringsteam. Man har
ockséd négra centralt placerade gemensamma funktioner som ekonomi, personal
och kommunikation.

Organisationen innebér att man inte har nagra chefer forutom VD, istillet har man
koordinatorer och flodesdgare. Enligt KBAB gor detta att man far en utvixling av
flodesorganisationen som en hierarkiskt byggd organisation inte klarar. Var och
en &r sin egen chef, och far ocksé ta ansvar och har befogenheter for det. Man
l6ser problemen ndra killan. Detta okar kénslan av allas lika vdrde och ger
sjalvstandighet 1 beslutsfattandet.

“En god arbetsmiljo med motiverade och ansvartagande
medarbetare dr sjilva grunden for att vi ska kunna leva upp till var
affirsidé” (Arsredovisning 2008)

"Vi tror pa uttrycket “tillsammans kan man klara det mesta
— ensam kan man bara en del”. (www.kbab.se, Organisation)
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8.1.1 Strukturer

Vi arbetar alltid inom nagon form av struktur som stéller upp ramar for vad vi kan
eller bor gora. Foretagskulturen dr en del i en sddan struktur. Vart beteende styrs
av de strukturer som rader. Vill man paverka ett beteende maste man ocksa se till
att strukturen stoder det oOnskade beteendet. Av den anledningen blev det
nodvindigt for KBAB att omorganisera foretaget. Den struktur man hade bidrog
inte till det man ville dstadkomma, utan sags som ett hinder.

Med sin struktur vill KBAB uppmuntra kreativitet, nyfikenhet, engagemang och
delaktighet. Resultatet blev en platt organisation didr man arbetar i team déar
teamen har stor sjdlvstindighet och fattar egna beslut. Individen ska kédnna att den
har mojlighet att paverka. Far man en idé ska den kunna genomforas och provas
inom rimlig tid, medan den fortfarande &r rolig och spdnnande. Ett decentraliserat
beslutsfattande bidrar till en snabb beslutsprocess som mgjliggér att man snabbt
kan fordndra arbetssitt eller prova nya metoder. Det ér tillatet att prova och gora
fel. Men gor man nagot som fungerar, s ger det resultat. Kan vi gora sa hir pa
fler stdllen? Kan vi utveckla arbetsmetoden ytterligare? P& s& sétt belonas
kreativitet 1 strukturen.

KBAB vill ocksa frimja “det goda samtalet” inom organisationen. For att
astadkomma det har man valt en platt organisation, dir alla kan prata med alla.
Man ska inte behdva riskera att trampa nadgon annan pa tdrna nir man kommer
med nya idéer, det motverkar en kreativ milj6. I teamen bidrar alla till en
gemensam framgang, samt att man kan prata 6ppet och 1osningsfokuserat.

Loneséttning ar en tydlig struktur som paverkar vart beteende. I en traditionell
organisation far du hogre 16n nédr du gor karridr och avancerar i hierarkin. Ofta
betyder det att man gar frén ett mer operativt arbete till ett mer administrativt
arbete. Ar du duktig pa det operativa arbetet dir du tillfor mycket genom din
kunskap och kompetens, sa erbjuds du en annan typ av arbete som du kanske inte
alls har samma forutséttningar att gora bra. Ritt man pa ritt plats blir fel man pa
fel plats. Istdllet arbetar man for att hitta vagar att via 16neséttning premiera de
som dr duktiga pa sitt arbete och utvecklas pa det de ar duktiga pa.

P4 en byggarbetsplats finns ocksd strukturer. En sddan tydlig struktur &ar
ackordslonesystemet. En hantverkare far betalt efter hur fort han jobbar. Detta
staimmer déligt med det KBAB vill uppné i sina byggprojekt, diar man hellre vill
betona kvalitet, god arbetsmiljo och kreativitet. Man bestimde sig d& under
partneringprojektet ”Nya Jarpen” 2004-2005 for att betala bonus pa dessa kriterier
till yrkesarbetarna. Varje vecka utvdrderades arbetet efter en mall. Totalt satsade
man 150 kkr, och dr 6vertygad om att man fick ett stérre mervirde 1 ett gott utfort
hantverk. Strukturen maste belona det beteende man vill uppna.
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“Vart beteende styrs av strukturer, om vi inte har
ett bra beteende maste vi dndra strukturen” (GP)

8.1.2 Beslutsprocess

Beslutsprocessen kan delas in 1 en operativ del och en strategisk del. De operativa
besluten fattas av teamen sjdlva, ndra kunden, och baseras pa teammedlemmarnas
kunskaper och de fakta och métdata som de samlar in. Alla beslut som de fattar
ska ske 1 enlighet med virdegrunden. Till sin hjdlp har man ett antal ledord,
framgéangsfaktorer, som beslutet ska bidra till, och som bygger pa att man stravar
mot sin vision. Man menar att det pa detta sétt har blivit léttare att fatta beslut. De
ar fler som fattar beslut, och man har en gemensam bild av vad malet r.

Problemen ska 16sas néra killan av den som har kunskap om problemet. Det ska
vara snabba beslutsvigar fran idé till genomforande. Darfor pratar man om
beslutsfattande utifrdn magkénsla, man ska kunna fatta snabba beslut utan stora
utredningar. Nir man har 16st ett problem funderar man pa om det gick bra. Kan
vi gora sa pa fler stillen, kan vi utveckla vart arbetssitt eller rutiner? Ibland blir
det inte ritt, men det dr ingen katastrof, dd gor man om. Det &r ett sitt att
levandehalla engagemanget, genom snabba och tydliga resultat. Individen ser att
den kan paverka och bidra till béttre 16sningar.

“Satsa pd virdegrunden, lita pa magkdnsla och engagemang.
Det dr befriande att fd jobba och gora bra saker” (GP)

Foretagsledningen bestdr av VD samt koordinatorerna. De anvédnder en
prioriteringsmodell (se bilaga 1) for att utvdrdera vilka atgirder som behdver
utforas. Denna prioriteringsmodell utgar ifran en aktivitetslista (behovslista) som
kommer fran teamen, med forslag pa atgirder. Grunden i prioriteringsmodellen ar
fakta som kommer fran teamen, deras kunskap om husen, och insamlade méitdata.
Olika kriterier med olika viktning podngsitts i modellen, och olika forslag bedoms
utifran den slutliga podngen. Att man i prioriteringsmodellen utgar fran
aktivitetslistan betyder att man utgar ifrdn byggnadernas skick och behov av
atgarder. Detta gor att medarbetarna kinner att deras kunskap tas tillvara. Det &r
inte 1 forsta hand de ekonomiska aspekterna som ar utgangspunkten, dar andra
tittar pa hyresbelopp och avkastningskrav.

Foretagsledningen fattar sedan strategiska beslut om atgérder utifran prioriterings-
modellen.

Att arbeta virdegrundsstyrt kan stéllas i kontrast mot att arbeta mélstyrt. En risk
som man ser med att arbeta malstyrt dr att man ar ndjd ndr man har uppnétt malet.
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Att inte stdlla upp siffermal i arbetet betyder att man kommer ldngre. Man gor
istdllet sd bra man kan, vilket ocksd ger storre utrymme for kreativitet och
nyténkande.

Men hur kan man veta att det gér bra om sd manga beslut fattas i teamen, hur
kontrollerar man? Man maste vaga ha tillit till varandra, vaga lita pa att manniskor
gor sitt jobb och se till att de har bra forutsdttningar for att gora det. En stark
viardegrund fungerar som ett starkt kontrollsystem, diar vad som ar otillatet ar
tydligt for alla. Istdllet for kontroller jobbar man med avstdmningar. Man méter
olika nyckeltal som man f6ljer upp.

“Hur jag vet att det gar bra? Jag har ingen kontroll, ldgger inte tid
pd det Vi har avstimningar. Sd ldnge vi dr pd rdtt vdg behover vi
inte kontrollera vad alla gor” (GP)

“Med vdl fungerande virdegrundsstyrning och rapportering sd far
foretagsledningen nodvdndig tillit till att beslut kan fattas ndrmast
problemen, i teamen. Att styra med vdrderingar istdllet for med
mdl innebdr att medarbetarna hela tiden hdller 6gon och 6ron
oppna for vad som sker och snabbt kan byta kurs till aktiviteter
som ger mervdrde.” (www.kbab.se, Organisation)

8.1.3 Beslutsunderlag

De satsningar man genomfort under de senaste tio aren har visat sig ge ett bra
resultat, inte bara ekonomiskt ndr det giller 1ga underhallskostnader och laga
driftkostnader for energi, vatten och sophantering utan de har dven bidragit till att
hoja statusen i flera av KBABs omraden och ddrmed stirka KBABs varumirke.
Tack var detta goda “track-record” finns en tilltro, en trygghet, till att fortsétta pa
den upptrampade stigen.

P& samma sitt som de stora satsningarna har visat sig vara i ritt riktning béar ocksa
bovirdarna ute pa filtet pa en erfarenhet av vad som ar bra beslut nér det giller
forebyggande och 16pande underhall. En erfarenhet de forvérvat till foljd av eget
beslutsfattande under flera ar. Denna erfarenhet dr en del av det som personalen
ibland bendmner magkénsla.

Forutom den erfarenhetsbaserade kunskapen om vad som skall prioriteras pekar
foretagskulturen ut en 6nskad riktning, bland annat;

» Langsiktigt valskotta fastigheter istéllet for provisoriska l6sningar.
= Energieffektiv teknik istéllet for billigaste investering.
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= Stor hinsyn till hyresgisternas behov och synpunkter.
= Affarsméassighet genom langsiktigt god ekonomi.

De operativa besluten fattas till stor del utan ndgot dokumenterat beslutsunderlag.
Underlaget finns inom den som fattar beslutet, 1 form av erfarenhet och
kunskaper, genom att sjdlv ha analyserat problemet och genom god kdnnedom om
den gemensamma visionen och virdegrunden. Alla dessa faktorer beaktas intuitivt
av beslutsfattaren.

Infor strategiska beslut behovs dock ett beslutsunderlag. De strategiska besluten
berdr framst storre investeringar eller satsningar. Analysen behOver baseras pa
ménga personers kunskaper och fattas i regel av andra &n de som utarbetat
analysen. Man skulle kunna tro att KBAB samlat pa sig sd mycket erfarenhet att
de nu kartlagt vilka atgarder som bor genomforas. Men dven om de har en bra
erfarenhetsbank ar de alltid 6ppna for nya l6sningar. Konsekvensen ér att analysen
omprovas regelbundet och prioriteringen mellan olika atgarder kan foréndras.

Prioriteringsmodellen (se bilaga 1) anvénds for att gora en helhetsvéirdering. Den
tar hinsyn till teknisk status for hus och mark samt mjuka faktorer som
marknadsldge, uthyrningsbarhet, miljofaktorer mm. Exemplet 1 bilagan redovisar
prioriteringen mellan olika fastigheter vad géller behov av ROT-étgérder. Vilket
omrade dr i storst behov av renovering? Beroende pa de unika forutsittningarna
for respektive omrade eller fastighet utformas ett aktuellt atgérdsprogram.

"Férr var det mycket fokus pa pengar. Nu dr det mer hur
kan vi géra bdsta méjliga produktion” (JA)

"Det gdller att ha bra koll pa fastigheterna. Alla har inte
det underlag vi har for att kunna prioritera” (ME)

“Detta arbetssdtt motiverade Orrholmsprojektet,
for man kdanner sitt hus” (WO)

"Vi utgar fran var aktivitetslista. Andra tittar pd
hyresbelopp och avkastningskrav” (ME)
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8.2 Arbetssitt

Utdver organisationen har man utvecklat ett antal arbetssitt eller strategier som
ligger 1 linje med vérdegrunden.

8.2.1 Kunskap — insourcing

Organisationsmodellen medfor ett storre ansvar for individen, eftersom besluten
har flyttats ut 1 organisationen. For att kunna fatta beslut som ar i Gverens-
stimmelse med virdegrunden behdver individen kunskap och engagemang och att
den utgér ifran vardegrunden i sina beslut.

Insourcing ér ett begrepp som KBAB anvénder for att beskriva hur man arbetar
med kunskapsuppbyggnad 1 foretaget. Vissa saker tror man blir béttre gjorda om
man genomfor dem sjilva. Det géller framforallt dterkommande uppgifter, dér
man behover samverka internt, och diar det dr en fordel att erfarenheten och
kunskapen stannar i foretaget. Genom att sjélva ha genomfort undersokningar och
mitningar sd utvecklas kompetensen hos personalen och kunskapen om de egna
byggnaderna okar. Eftersom kunskapen om byggnaderna ar ett viktigt verktyg for
att fatta beslut om atgéirder, anses den kunskapen vérdefull i foretaget. Den dkade
kunskapen hos personalen blir en tillgang i foretaget och bidrar till personalens
engagemang och delaktighet. Samtidigt utvecklas individen 1 sitt jobb.

Ett exempel pa detta ar att man utbildat sin egen personal i att utfora
energideklarationer. I arbetet att genomféra dessa uppticker personalen bade
brister och fortjanster man har 1 sina hus, inte bara ndr det giller
energiforbrukning. Den kunskapen dr vdardefull ndr man beslutar och planerar for
atgdrder. En inhyrd konsult hade inte kunnat formedla den kunskapen pa samma
sitt. KBAB har utbildat sérskilda energijigare som har till uppgift att leta efter
effektiviseringsmojligheter.

Man har ocksé anstillt en egen hisservicetekniker for att ansvara for underhallet
av foretagets hissar, istdllet for att ringa efter en reparatdr néir hissen inte fungerar.
Man konstaterade att man fick vildigt lite for de pengar man satsade pé
hissunderhéll. En hisservicetekniker som arbetar med “’sina” hissar kdnner deras
status battre, vet vilka atgérder som behdvs och kan prioritera. Det dr ocksa troligt
att han kinner ett stérre engagemang for att gora ett gott arbete. For de pengar
man satsar idag, fir man ut mer kvalitet och dterkommande fel atgirdas for att
inte uppsta igen.

I vissa sammanhang har man konstaterat att man inte hittar ritt samarbetspart, och

man viljer da att sjdlv skaffa den kompetens som behdvs for att arbetet ska utforas
pa ett bra sitt.
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Man har gjort ett aktivt val att man vill ha kontroll 6ver byggprocessen, man vill
vara nirvarande och ha inflytande i processen. For att klara det har man medvetet
arbetat med att skaffa sig kunskap. Ett resultat av detta dr att KBAB som
byggherre dr kompetent.

En annan aspekt av insourcing dr vilken ménniskosyn man vill ha inom foretaget.
KBABs virdegrund séger att alla méanniskor &r lika viktiga. Det handlar om att
hitta rétt uppgifter och forutsittningar for den enskilde individen. Darfér har man
valt att behalla personal i1 tider nir manga andra foretag gjorde sig av med
personal och outsourcade vissa funktioner. Man menar att genom outsourcing sa
tappar man kunskap om sina byggnader.

"Ndr vi skulle omorganisera sd innebar det for manga
andra foretag att man gjorde sig av med personal. Man
sparkade fastighetsskotaren som krattade l6v. Vi smakade
pd detta, men det smakade inte bra” (GP)

"Alla mdnniskor dr inte lika, men vi mdste ta vara pa
vad var och en dr bra pa” (GP)

8.2.2 Foérebyggande underhall

Att ha vilskotta fastigheter ar viktigt ur ett affairsmassigt perspektiv. Dels sa tror
man att det dr billigare att arbeta med langsiktigt underhall, dels s& ger det
attraktivare bostider med ndjdare kunder. Enligt KBABs synsitt &r underhall
nagot man gor for att upprétthalla en funktion, dvs se till att saker inte gar sonder.
Man anvénder begreppet forebyggande underhéll. Underhéllets syfte dr inte att
kosta lite pengar, utan att forebygga storningar. Det dr idag fi4 personer inom
KBAB som arbetar med akutitgérder. Detta dr ett led i1 kvalitetsarbetet, att se till
att man uppratthaller funktioner, vilket ar ett varde for kunden.

"Att képa billigt underhall dr det dyraste man kan gora” (WO)

For att kunna jobba med forebyggande underhall behover man ha personal med
kompetens att arbeta med underhall. Att utbilda energijagare och driftspersonal i
energifrdgor dr en viktig del i att kunna hélla hog standard pa underhallet. Att
anstélla en egen hisservicetekniker &r ocksa ett led i att ha ett bra underhall som
utfors av kompetent personal.
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8.2.3 Strategiskt tankande

I sin organisation har man poédngterat vikten av att ta sig tid att tdnka strategiskt,
genom att ha personer med uppdrag att vara strategiska. Det ar létt att hamna 1 ett
operativt forvaltande, dar man glommer bort att ténka framat. Man behdver ha ett
helhetsperspektiv for att kunna se vad som blir nddviandigt att arbeta med
framover. KBAB forsoker arbeta med systematiserad omvérldsspaning for att se
var man vill vara om 10 &r. Det man viljer att satsa pa ska vara framatsiktande,
det ska vara situationsanpassat, och baserat pa en analys. Att utvecklas handlar om
att tinka nytt, att kunna utmana vara forutfattade meningar, och att inte ha
bestdmda svar.

"Forr sd var det mer sd att vi bara jobbade, utan att veta varfor vi
gjorde saker. Vi hade inte tid att stanna upp och fundera, for vi
jobbade sa mycket” (GP)

Nar forutsittningarna for allménnyttan fordndrades sa var man beredd, man hade
en idé om hur man skulle driva verksamheten med de nya forutsittningarna.

Att man tidigt satsade pa IT-16sningar i fastigheterna har mojliggjort individuell
matning av vatten, el och tvittstugeanvindning.

Nar det géller fastighetsrenovering sd gor man alltid det utifrdn respektive
fastighets forutsattningar. Det finns inga standardlosningar som tillimpas pé alla
fastigheter.

8.2.4 Nyfikenhet och utveckling

En del av virdegrunden och arbetsséttet handlar om att vara 16sningsfokuserad,
och att forsoka hitta orsaker till problemet, sa att man 16ser ritt problem. Att vara
ndra kunden t ex nir det géller felanmilningar &r ett sétt att komma ndrmare
orsaken till problemet. Det dr annars ldtt att man atgardar symtomen istillet for
orsaken. Att bara hoja temperaturen niar hyresgésten klagar pa att det ar kallt
kanske inte 16ser problemet. Den felhdngda héngridnnan dr ett annat exempel. |
kvarteret Jarpen hade man problem med en hidngrédnna som alltid fr6s pa vintern,
vilket gjorde att man fick istappsbildning och risk att ndgon skulle skadas. Man
konstaterade att en eluppvarmning av hdangriannan kunde vara en atgérd for att ta
bort isen. Men att anvédnda el for att virma upp négot utomhus ligger inte i linje
med foretagets miljoprofil. S& vad var egentligen orsaken till att just den
hingridnnan var ett problem? Till slut ndr man tog ett steg tillbaka och betraktade
hingrannan pa lite hall, kunde man konstatera att den var felhdngd och hade
bakfall. Genom att justera hingrannan sa att den fick rétt lutning var problemet
16st. Billigt och utan energi. Att sdtta in elvirme l6ser symtomen, att ritta till
lutningen atgardar orsaken.
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Att vaga prova nya saker dr ocksa en del av nyfikenheten. For att den ska uppsté
krévs att foretagskulturen uppmuntrar kreativitet och nya idéer, men ocksa tillater
att man misslyckas ibland.

Det finns en tydlig vilja att bli béttre och utveckla sina rutiner och metoder. For att
ta vara pd den kunskap och de erfarenheter man samlar pa sig inom bygg-
processen har man skapat Byggboken (se bilaga 1). Den dr en sammanstéllning av
hur KBAB vill att deras projekt ska utformas. Den finns tillginglig via KBABs
hemsida och &r tdnkt att vara en végledning for entreprendrer. Under partnering-
samarbetet “Fler projekt i ett” har den inte uppdaterats som tidigare da man gatt
vidare med samma samarbetspartners projekt efter projekt.

”Om man far en checklista som ndagon annan gjort,
dd slutar hjdrnan att fungera” (GP)

"Ndr jag borjade var KBAB mycket en forvaltarorganisation
med fokus pd ordning och reda och med vildigt lite utrymme
for improvisation och kreativitet” (ME)

8.2.5 Samverkan och partnerskap

For att komma ur en situation dir man upplevde att byggprocessen fungerade
daligt och man lade mycket tid pa att 16sa konflikter och juridiska tvister med
entreprendren, har KBAB satsat pd ett langsiktigt samarbete tillsammans med
Skanska 1 en strategisk partnering.

Partnering 4r en upphandlingsform som roner allt mer intresse inom bygg-
branschen. Partnering har manga olika definitioner och former, men en gemensam
grund i tillit och dmsesidig forstaelse/gemensamma mal. Som KBAB och Skanska
har utformat sin partnering forsoker man 16sa de flesta fragor gemensamt. Man
har 1 och med det skalat bort en stor andel konsulter, vilket ar 1 linje med
foretagets insourcing-strategi. Det forutsdtter ocksd en hog kunskapsniva hos
byggherren. Partnering ér 1 grund och botten ett sitt att arbeta for 6kad kvalitet 1
en process. Aven hir genomsyras samarbetet av en ménniskosyn som poéngterar
individens engagemang och bidrag till helheten.

Partneringsamarbetet startades for att man kénde att man inte nddda fram i den
“vanliga” byggprocessen, man nadde inte de resultat man ville ha. Man sag att
nya losningar krdvde ett annat arbetssitt. Man ville astadkomma ett béttre
samarbete, ddr man kunde gemensamt bidra till att fokusera pé projektet och hitta
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nya l6sningar och kunna arbeta mer kreativt. Man maste ha kompetens och vaga
vara nirvarande som byggherre.

"Vi vdagade prova och tittade inte sa mycket pd
hur andra gjorde” (ME)

KBAB har i Skanska hittat ett foretag med kompatibel vardegrund, som klarar av
att leverera en riktig” partnering. Man jobbar mot gemensamma mal, som tas
fram tillsammans. For Orrholmen var malet:

“"Med varsamhet skapar vi en trivsam och trygg hemmiljo.
— Ndr man tittar ndrmare: Vilket hantverk, vilken kvalitet!”.
(Entreprenadavtal)

Jan Andersson, produktionschef pa Skanska, ménar om gubbarna” och att deras
kunskap tas tillvara. 1 tidigare projekt utvecklade man en metod dir man
provbygger detaljer som kan vara svara, for att vara siker pa att det blir rétt. Jan
tycker ocksé att det &r battre att fotografera &n att fylla i checklistor. En del av
kvalitetsarbetet sker genom aterforing av erfarenheter och forbattringslistor. Det
far storre betydelse om man vet att man ska fortsétta jobba tillsammans i fler
projekt.

”[Entreprendren] kommer in tidigare i byggprojektet och
far mer tid pa sig och kan paverka mer. Det blir san j—la
skillnad, jag kan hitta besparingar” (JA)

Affarsméssighet dr grunden 1 KBABs verksamhet. Anledningen till att man vill
fordandra dr affirsméssig, man upplevde att man inte fick valuta for sina pengar
tidigare 1 byggprojekt. Att arbeta med partnering innebar att man far ut mer véirde
for samma (eller mindre) pengar. En utgéngspunkt i partnering dr att alla ska
vinna pé ett samarbete. For KBAB édr det viktigt att entreprendren kan tjdna
pengar pa sin verksamhet, for att man ska kunna ha en langsiktig samarbetspart.
Entreprenoren ska ocksa kunna utvecklas i projektet, och hoja sin kunskapsniva
till ndsta projekt. P4 sa vis utvecklas branschen vilket ar till nytta for alla. Att ha
en langsiktig relation, men ocksad en langsiktig avsikt med samarbetet dr viktigt
for KBAB. Att bidra till att utveckla andra &r séledes affarsmaissigt bra.

Samverkan sker ocksé internt. Det finns tydliga ramar och beskrivningar for hur
byggprocessen ska ske, vilka som é&r inblandade och hur information ska
overforas. Detta finns sammanfattat 1 en form av flodesschema. Det betyder att
processen i sig dr noga styrd och att man ser till att ritt personer far delta i
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processen, och kan bidra med sin kunskap men ocksa att ritt personer far rétt
information.

8.2.6 Narhet till kund

Samarbete sker inte bara gentemot aktorerna 1 byggprocessen, utan man har valt
att utveckla samarbete med andra aktorer for att uppna ett mervérde i sitt boende.
T ex har man tillsammans med vard och omsorgsforvaltningen i kommunen
skapat det man kallar for trygghetsboende. Bovirdarna i trygghetsboendet har ett
utokat uppdrag som gar ut pad en dkad omsorgsgrad. Man kan fa hjidlp med att
handla, byta glodlampa, fa séllskap till lékaren eller stod pa nagot annat satt. I
samband med det har man aktiviteter som frukostklubben, caféverksamhet med
pyssel och bingo, man gor utflykter, gar pa teater mm. Tre av sju trygghets-
vardinnor dr anstillda av kommunen och de arbetar tillsammans med KBABs
bovirdar i team. Fran kommunens sida ser man en vinst med att de dldre kan bo
kvar i sina lagenheter léngre, &r friskare, méar béttre och har mindre behov av vard
och hemtjénst. For KBABs del dr vinsten ndjda hyresgéster som bor kvar langre 1
lagenheterna och att det starker varumarket.

Utover trygghetsboendet har man samarbete med idrottsforeningar, vilket gor att
man som hyresgést har mdjlighet att prova pé olika aktiviteter med instruktion och
att l&na utrustning, t ex badminton, ridning, langdskiddkning, segling. Istéllet for
att KBAB sponsrar en forening och far sin logga pé en troja, sa far foreningen ett
bidrag mot att de stdller upp med sina ledare och organiserar verksamhet for de
boende. P4 sa vis skapas ett mervirde for bada parter. Foreningarna far kontakt
med personer som normalt inte deltar i deras verksamhet och KBAB fér nojda
hyresgister.

Samarbetet med foreningarna dr ett bra exempel pa att KBAB dr 6ppna for nya
idéer. Hans-Olof Johansson har alltid varit engagerad i foreningslivet pa olika sitt.
Han hade en idé om hur foreningar och foretag kunde samverka pé ett sitt som
var mer gynnsamt for bada. Eftersom han bodde hos KBAB gick han dit och
presenterade sin idé. Fran KBABs sida tinde man pd idén, utlyste en tjédnst som
natverkskoordinator och anstillde Hans-Olof, som idag arbetar med att forverk-
liga sin 1dé.

Narhet till kund tar sig ocksa uttryck i att man vill ha en bra relation mellan
bovirdar och hyresgéster. Felanmélningar gér idag direkt till bovirden som dr den
som kan atgdrda problemet. Genom direktkontakten fir man en dialog med
hyresgésten och kan gé till botten med vad som ar orsaken till problemet.
Bovirden har mandat att fatta beslut om atgéirder, vilket gor att man kan atgérda
snabbare.
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9 Teoriavsnitt

I det hir avsnittet vill vi kort beskriva lite av teorier bakom fOretagets organisation
och partnering. Den organisation som KBAB valt finns som en etablerad teori,
och den éar starkt sammankopplad med partnerskapsteori. Vi vill med teori-
avsnittet visa att det finns “fardiga” 16sningar, att man inte maste uppfinna hjulet
sjélv alla ganger.

9.1 Processtyrning

KBAB arbetar idag efter en modell som kallas Processorientering, som &r en del 1
det som kallas Total Quality Management (TQM). Det ér en accepterad lednings-
filosofi inom industrin som striavar efter 6kad kvalitet. TQM-filosofin innebér att
man inte ska kontrollera slutprodukten utan att man kontrollerar/styr processen
som skapar den. Oavsett storlek pa organisationen finns fordelar att arbeta
processorienterat.

En viktig grundtanke dr att sitta kunderna i centrum, dédr kunden ar den man vill
skapa virde for. Klefsjo (Bergman & Klefsjo, 2003) har utvecklat det som kallas
for hornstensmodellen, som lyfter fram fyra hornstenar runt kunden i centrum:

= Alltid basera beslut pa fakta

= Arbeta med stindiga forbattringar, alltid soka bli battre, inte né en slutniva
= Arbeta med processer. Resultatet blir inte bittre 4n processen

= Lata alla vara delaktiga — fa varje medarbetare att sédtta kunden i centrum

Later det bekant? KBABs organisation bygger pa att man har definierat sina
processer, eller floden och arbetar med att forbdttra dessa. Man har borjat méta
och samla in fakta for att kunna fatta beslut, dir medarbetarnas kunskap ér ett
viktigt bidrag. Deras version av stindiga forbéttringar ar att ”vi gor s& gott vi
kan”. Man arbetar inte mot att uppnd ett visst mal, utan ser kreativitet och
medarbetarnas kunskap som viktiga delar 1 att stindigt bli béttre.

Enligt Rentzhog (1998) finns sex nyckelomraden for framgangsrik
processledning:

= Skapa en gemensam vision for vad organisationen vill dstadkomma med
processarbetet

= Definiera organisationens kdrnprocesser

= Organisera for processledning

= Skapa nddvindig forstaelse for processerna

= Analysera, forbittra och “redesigna” processer

= Fa& processynsittet att genomsyra hela organisationen
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Om man viljer att arbeta enligt processledningsfilosofin si innebér det oftast en
omfattande fordndring av foretagsstruktur och -kultur. Detta stimmer vil in pa hur
KBAB arbetat, med att skapa sin vision och virdegrund, och ta konsekvenserna
av den genom att strukturera och organisera arbetet och sjilva foretagsorganisa-
tionen. Man har astadkommit bade strukturella och kulturella forandringar.

Varfor ar detta svart att gora? Rentzhog menar att de organisationsmodeller
(funktionell struktur) som &r forhdrskande 1 véstvdrlden motverkar process-
synsittet.

9.1.1 Att skapa en gemensam vision, arbetssatt

Kérnprocessledning handlar mycket om filosofi, om ett sétt att vara. Det innebér
att man arbetar med strategisk planering, malstyrning och delegerat ledarskap. Att
fokusera péa processen gor det lattare for en organisation att uppna en gemensam
strdvan mot Overgripande visioner, strategier och mal. Orsaken ar att fokusering
pa processer skapar en bild av hur organisationen fullféljer sitt uppdrag och hur
medarbetarnas arbete bidrar till detta.

Aktiviteten att identifiera processer gor att medarbetarna skapar sig kunskap och
forstaelse for verksamheten, och det paverkar medarbetarnas mentala modeller.
Att delta 1 identifierings-processen blir darfor viktigare &n resultatet. Vill man né
fram sd maste s& manga som mojligt av processens medlemmar delta. Det blir
mycket svarare att kommunicera ut till de som inte deltagit, eftersom man inte
paverkat deras mentala modeller pd samma sétt.

Med mentala modeller menas hur medlemmarna i organisationen ser pé sin roll i
relation till helheten. For att kunna tillfredsstélla kundens behov behdver man veta
nagot om helheten. Alla medlemmar behover veta hur organisationen fullgor sina
uppgifter. Varje medlem behover veta hur de ska agera for att paverka processen
positivt for kunden.

Héar kommer visionen in. En bra vision ar nagot som ger mening at méinniskors
arbete, attraherar och engagerar dem, ger allmén végledning samt binder samman
nuliget med framtiden. For att definiera kédrnprocesserna ska man ha en
maélsittning som baseras pd kunskap inom ett antal nyckelomraden. Varfor
organisationen existerar, affarsidé eller uppdrag maste granskas och forstds av
alla. Genom arbetet med vision och vérdegrund far medarbetarna nddvandig
kunskap for att de skall kunna fatta relevanta beslut. Detta minskar behovet av
styrning och chefer pa mellanniva.

I processtyrningen, som bygger pa den enskilde individens formaga och bemyn-

digande att ta ansvar behovs ocksd kontrollsystem. Vérdegrunden &r ett saddant
kontrollsystem, som sitter granser for vad man far géra. Om det far genomslag i
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organisationen &r det ett starkt styrmedel. Man anvénder ocksé diagnostiska styr-
system, dvs man miter for att se att det gar bra. Att ha en virdegrund innebér
ocksé att man har ett gransdragningssystem, dir det dr definierat vad som inte &r
tillatet. Man har ocksé interaktiva styrsystem, vilket ger ledare mojlighet att delta i
gruppens beslutsprocess. Syftet dr att samverka kring framatriktade beslut.

Kunskap blir den kritiska resursen i en processtyrd organisation. Kunskap har
storst varde pa operativ nivd, for dir skapas virdet for kunden.
Processforbittringar innebér att man utifrdn den befintliga processen analyserar
mojligheter till forbattring och genomfoér dem. Styrkan med detta &r att man
utnyttjar den kunskap som finns om processen. Varje gang ett team eller individer
analyserar och forbéttrar sin process lar de sig mer om processen, vilket kan
anvéndas till ytterligare forbéttringar.

“Customer satisfaction — not stock appreciation or profitability —
will become the driver and provide overall understanding in every
activity” (E. Deming, frdn Rentzhog)

"Think of the chaos that would come if everyone did his best,
not knowing what to do” (E. Deming, frdn Rentzhog)

9.2 Partnering

Byggbranschen har lange dragits med ett antal problem som inte bara aterfinns i
Sverige, utan dven 1 andra delar av virlden. Bland dessa problem lyfter man upp
byggprocessens fragmentering 1 olika delar, dédr en aktér ansvarar for sin del, och
inte har insyn i andra delar. Bristen pd kommunikation mellan delarna anses vara
en orsak till manga av problemen. Att arbeta i partnering ses idag som en losning
pa manga av dessa problem. Partnering ses som en samverkansform didr man
gemensamt ska arbeta fram goda 16sningar, och pa sa sitt lata aktdrerna interagera
tidigt i processen. Det ger alla aktdrer mojlighet att komma med forslag pé
16sningar och forbattringar.

Partnering finns inte i TNC 99 men begreppet Partnerskap definieras som:

Partnerskap | Ledningssdtt som anvdnds mellan bestdllare och
leverantor for att enligt avtal samverka och omsesidigt informera
varandra i syfte att uppnd ett bdttre gemensamt resultat i ett
projekt. Grundldggande komponenter i partnerskap dr formali-
serade omsesidiga mdlbeskrivningar, overenskommelser om
problemlosningsmetoder och en aktiv samverkan for kontinuerligt
mdtbara forbdttringar.”
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Partneringblomman kan anvindas for att beskriva vad partnering dr och vad som
rdknas in i konceptet (Nystrom, 2007). Vissa saker kan variera fran projekt till
projekt, men Tillit och Omsesidig forstielse/gemensamma mal verkar vara en
grundsten som ska finnas. Daremot kan det vara svart att definiera vad Tillit och
Omsesidig forstaelse verkligen betyder och hur man sikerstiller att de ingar.

Partnering har en tydlig koppling till TQM, och kan sdgas ha blivit bygg-
branschens implementering av TQM.

Det finns en tydlig skillnad 1 synsétt mellan traditionell projektledningsldra och
partneringfilosofin. Traditionellt ldgger man ut ett uppdrag till en uppdragstagare
som fokuserar pa att losa uppdraget. Det ar inte sjdlvklart att uppdragstagaren
kénner till uppdragsgivarens mal, utan 16ser uppgiften med sitt eget mal for
ogonen (lonsamhet?). Partnering &r tydligare fokuserat pa relationen mellan
samarbetsparter, diar bada ar aktiva parter som bidrar till att man uppnér ett
gemensamt definierat mal. Skiftet i sprakbruk fran uppdragstagare till samarbets-
part signalerar ett mer aktivt agerande.

Rohdin (2002) beskriver olika stadier av utvecklat samarbete, dar det ultimata
stadiet dr en total forening/sammansméltning av de samarbetande parterna. Detta
innebdr en total omformning av arbetsprocesserna mellan parterna. De olika
stadierna har olika grad av malgemenskap, dir en hog grad av malgemenskap
kénnetecknar ett vil utvecklat samarbete. I partnering, som 1 sig 4r en omformning
av arbetsprocessen, dr gemensamma mal som tas fram pé ett tidigt stadium
centralt. Det dr ocksa viktigt att mélen delas och forstds av alla. Rohdin
konstaterar att det finns ett glapp mellan stora bestéllares retorik och beteende.
Tonvikten pé stindiga kostnadssdnkningar parat med krav pa hogre kvalitet gor
logiken ohallbar.

Partnering lagger tonvikt pd beslut i tidiga skeden med snabb integration mellan
organisationer med olika kunskapsbaser. Kunskapsoverforingen péaverkas starkt
av hur fortroende utvecklas mellan organisationerna. For att till fullo utnyttja
partneringens fordelar 1 att effektivisera och ©ka kvaliteten bor entreprendren
komma in sa tidigt som mojligt.

Kultur far relativt lite uppmérksamhet i1 forskning om partnering trots att det ofta
anses viktigt. En kulturell anpassning mellan samverkande organisationer utgor
grunden for att Omsesidigt fortroende ska utvecklas. Fragor relaterat till
organisationen, sdsom organisationskultur och organisationsstruktur kan utgora
hinder for en framgéngsrik partnering. I kulturen ingar ocksa vardegrundfrdgorna.
Tva organisationer med valdigt olika virdegrunder kommer att ha svart att
samarbeta.
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Enligt Alvesson (i Rohdin, 2002) dr omformning av vardagen det mest relevanta
séttet att arbeta med kulturforandringar for de flesta chefer men kriaver kreativitet,
uthéllighet, inblick i de egna vérderingarna och idéerna, kommunikativ fardighet
samt mod att offra nagot.

9.3 Attityder

Byggbranschen som bransch dr ocksé préiglad av en viss gemensam kultur som
bygger pd normer och vérderingar. 2002 gjorde Byggkommissionen en
undersokning av vilka véirderingar som rader i branschen och hur de uppfattas av
dem som finns 1 branschen (Ryd, 2002).

I undersokningen stiller man fragor om individernas personliga virderingar, de
varderingar man upplever rader i branschen idag, och de virderingar man skulle
vilja att branschen hade. Det man kommer fram till &r bl a att:

= Det finns en stor dverensstimmelse bland ménniskor 1 branschen nér det
géller personliga virderingar. Viktigaste personliga véarderingar dr
ansvarstagande, drlighet och engagemang.

= Det dr l1ag 6verensstimmelse mellan personliga virderingar och de som
man upplever att foretagen foretrader.

= Det finns ett flertal personliga viarderingar som merparten av aktorerna
onskar vore tydligare och 1 hogre grad dn idag priglade foretagen, t ex
arlighet och engagemang.

Slaende ar att ingen av de varderingar som &r viktigast privat for de anstillda ater-
finns bland de man anser att branschen star for. Daremot aterfinns de personliga
varderingarna 1 hur man Onskar att branschen skulle fungera. De flesta onskar att
kompetens och kvalitet ska pragla branschen mer &n vad som &r fallet idag. Om
foretagen valde att satsa mer pa de viktigaste privata varderingarna -
ansvarstagande, arlighet och engagemang s& skulle man ha litt for att fa
medarbetarna med sig och att leva ut dem 1 vardagen.

De nuvarande virderingarna som branschen uppvisar fokuserar mer pa
organisationen och vad som é&r bra for den. De medarbetarna efterlyser ér
varderingar som béttre speglar forstaelse for helhet, bade i foretaget och i
samhdllet. Fler vill ocksa se intern samhdrighet, externa samarbeten, langsiktig-
het, medkédnsla och socialt ansvarstagande som viktiga vérderingar.

I rekommendationerna fran undersokningen lyfter man fram att man bor arbeta
mer medvetet och systematiserat med vérderings- och kulturfragor.
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10 Reflektioner och slutsatser

Idag finns mycket kunskap om hur vi kan bygga bittre och effektivisera véra
fastigheter. Om vi anvinder den kunskap vi har sd& kommer vi en lang bit pa
vigen. Frdgan blir da varfor det inte gors i storre omfattning? Som byggherre ér
man den som ytterst stiller krav pd byggnadens prestanda, och man har stor
mojlighet att paverka bade den tekniska delen och processen att ta fram eller
fordndra byggnaden. I den hér rapporten lyfter vi fram foretagskulturen och sittet
att tdinka som en nyckel till att skapa béttre byggnader, bland annat genom att
skapa en bittre process.

Vart arbete startade med utgangspunkt fran den lyckade renoveringen av miljon-
programsomradet Orrholmen. Genom ett ambitiost atgérdsprogram har energi-
behovet for omradet sinkts rejilt. Aven efterfoljande projekt kinnetecknas av en
hog ambition ndr det géller energieffektivitet. Det nyligen byggda punkthuset
Seglet har energiprestanda ldngt under nybyggnadskraven och den péagaende
byggnationen av Sjogangen fOrvdntas ge samma resultat. Anmirkningsvért ar
dock att det inte finns nagot faststéllt energimal av karaktéren all nyproduktion
och renovering skall uppfylla passivhuskraven” eller liknande. KBAB bygger och
renoverar helt enkelt efter vad som i varje enskilt fall uppfattas som langsiktigt
forsvarbart utifrdn den helhetsbild som foretagskulturen ger. Och detta resulterar i
ett av landets mest energieffektiva fastighetsbestand!

Som vi uppfattar det, har KBABs foretagskultur viaxt fram under en ldngre period
av utveckling. Vi tycker oss kunna skonja foljande tre avgorande steg:

1. De vill paverka. De har en uttalad vilja att férdndra och bli béttre, bade vad
giller forvaltning och byggprocessen.

2. De har en tydlig idé om hur de ska fordandra och pa vilka grundldggande
varderingar arbetet skall bygga.

3. De tror pa sin idé och genomfor den fullt ut.

Forandringen betyder att KBAB har gjort ett antal viktiga val och tagit konse-
kvenserna av dem. Man har fordndrat sin organisation och sitt arbetssitt, hur man
samarbetar och vilka samarbetspartners man véljer. Fordndringen handlar om en
fordndring 1 mentala processer hos medarbetare och samarbetsparter. Med mentala
processer menas hur man tdnker och hur man forstér sitt uppdrag i relation till
foretagets uppdrag. Det finns en uppenbar glddje och stolthet 6ver det man
astadkommit hos medarbetarna. Resultatet har blivit en ny foretagskultur som
bland annat kdnnetecknas av:
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*  ”Det goda samtalet” som loser problem, skapar enhet och forstaelse och
gOr att arbetet blir roligt.

= Uthallighet, vi gor sa gott vi kan med sma samverkande steg mot ett
tydligt langsiktigt mal.

= Utveckling av egen kompetens samt insourcing av nyckelaktorer for att
kunna agera som en kompetent bestillare.

= En platt organisation med hog grad av individuellt ansvar.

» Snabba beslut ute i verksamheten, néra kéllan till fragestéllningen.

= Ett strukturerat arbetssitt vid genomforande av projekt, vid analys av sina
fastigheter, vid prioritering mellan atgarder.

= Ett aktivt kontakts6kande med kunderna (hyresgésterna) for att erbjuda
mer dn “tak over huvudet”.

= Samarbete med likasinnade, dvs andra foretag som delar KBABs
vardegrund.

Ar detta unikt for KBAB? Har inte alla foretag en vision och en foretagskultur?
Jo, s& dr det nog. Det vi ser som centralt i KBABs arbete ar att man har gjort
aktiva och medvetna val. Att folja de tre stegen ovan kan alla géra, men resan
kommer att se olika ut, eftersom vi vill olika saker, har olika idéer om hur vi ska
na dit och det ger olika konsekvenser. Den stora skillnaden mellan KBAB och
andra liknande foretag &r att de vagar ta konsekvenserna av sin vision och vérde-
grund fullt ut. De vagar tdnka annorlunda och gora saker som andra inte gor.

Det finns exempel péd fastighetsforvaltare som gor bra energieffektiviserings-
atgdrder utan att ha en sa annorlunda organisation som KBAB har. De har antag-
ligen ocksé gjort ett medvetet val av vad de vill och forverkligat det, pa sitt sétt.

KBAB har arbetat mycket och medvetet med vérderingsfragorna. De som Bygg-
kommissionens undersdkning lyft som viktiga varderingar; ansvarstagande, arlig-
het och engagemang, stimmer vil Gverens med de som KBAB betonar i1 sin
vardegrund. Att ha en tydlig vision hjélper dem att lyfta fokus fran organisationen,
till den man faktiskt &r till f6r. Att tydligare arbeta med en vision bidrar till ett
helhetsperspektiv for medarbetaren.

Det ar sjdlvklart littare att lyckas med att implementera en vdrdegrund om man
har virderingar som stimmer vél 6verens med vad medarbetarna tycker. Da dkar
ocksé engagemanget och kénslan av att gora ett bra jobb.

KBAB har 1 partneringsamarbetet med Skanska lyckats att integrera sin och
Skanskas vardegrund till ndgot gemensamt som bada parter dr Overens om och
som medarbetarna kan kénna igen sig i. Speciellt har Skanska lyckats med att fa
yrkesarbetarna att ta ansvar och bidra med sitt yrkeskunnande.
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Forutsittningarna for KBAB skiljer sig inte fran andra liknande foretag. Det som
skiljer &r sdttet att tdnka, inte bara pa ledningsniva utan pa medarbetarniva. Man
har skapat en organisation som vagar prova nya saker och vagar virdera pa ett
annat sitt, och dar man é&r stolta 6ver vad man astadkommit. En organisation med
kreativitet, uppfinnarjockar och varmlandsk stollighet!

10.1 Att starta en egen resa

Trots att ménga andra foretag har liknande yttre forutsattningar sa kommer man
inte framat i energieffektiviseringen. Vi har sett de inre forutsdttningarna som
nyckel till framgang, dvs foretagskultur och tankesitt. Det har materialet har {or-
hoppningsvis lyft ett antal fragor som kan vara virda att fundera pa. Det handlar
om grundldggande virderingsfragor. Vad gor vi i vart foretag och varfor gor vi
det? Vision och virdegrund.

Om man utgér ifran 3-stegsmodellen ovan tror vi att:

1. Manga foretag har en affarsidé och nidgot som de vill — i alla fall pa
pappret.

2. Inte lika manga har en idé om hur man skall gora.

3. Annu firre tar konsekvenserna och genomfor.

Vad dr det som hindrar? Var stoppar det normalt? Tva uppenbara orsaker &r:

A. Man vet inte hur man skall géra? Kan man bli inspirerad av KBAB?
B. Man tar inte beslut/vagar inte gora det man vet att man borde goéra?
Kan man himta mod fran exemplet KBAB?

Att starta en fordndringsprocess dr skrimmande. Man lamnar det som &r valként
och tryggt och ger sig in i ndgot okédnt. Alla som deltar i en forédndringsprocess har
initialt nigot att forlora, det kan handla om position, makt (bdde formell och
informell), status. Det finns ocksd storre samhélleliga strukturer som i négon
mening belonar, eller 1 varje fall inte straffar, ett traditionellt beteende. Om man
som ledning har for avsikt att genomfora en fordndring, maste man vara beredd att
offra ndgot. Man maste kunna kommunicera till medarbetarna vart man &r pa vig
och vad vinsten ar ndr man kommit dit. Det kréver att man har en god uppfattning
om punkt 1 och 2 ovan. Det krdvs mod och ork att genomfora en fordndrings-
process.

Pejlingen av branschens vérderingar visar att det finns Onskemal fran de som
arbetar i branschen att fordndra rddande vérderingar. Det gor arbetet littare, och
medarbetarna mer motiverade om man kan arbeta med vérderingar som béttre
stimmer Overens med de egna vdrderingarna, och ger i sig en anledning att arbeta
med virdegrundsfragor.
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Men hur omfattande méaste fordndringen vara? Den viktigaste forandringen ar den
mentala fordndringen. Nir det géiller energieffektivisering sd maste man borja
tanka langsiktigt och med helhetsperspektiv, man maéste ta pa sig “energiglas-
ogonen”. Den fordndringen kanske inte dr si stor utt sett, men kan vara nog sa
kravande. For att lyckas med en mental fordndring kan man behdva fordndra yttre
strukturer som ett stod for den inre fordndringen.

KBABs resa har pagatt i cirka 10 &r. En lirdom &r att man behover lata for-
andringsprocessen ta tid, att gd ett steg i taget. KBAB pratar om att tinka
langsiktigt och ga med smé steg mot malet. Det kan vara viktigt att borja forandra
nagot litet, som &ar greppbart och som man har goda utsikter att lyckas med, for att
pa det sittet skapa tilltro till fordndringsprocessen, och skapa en positiv spiral.

“Det blev en positiv spiral ddr det hela tiden blev lite bdittre, vilket
inspirerade folk att fortsdtta jobba med frdagorna pad det hdr sdttet.
Man sag resultat av arbetet dven om man gick med sma steg. Sen
mdste man ha talamod att fortsdtta och inte forvinta sig snabba
fordndringar”(ME)

"Man far ta det steg for steg, samtidigt dr det viktigt att visa att
det man gor ger resultat, da far man mandat att fortsdtta. Att fa
uppmdrksamhet, som t ex SABOs miljopris, ger oss ett erkdnnande

och maojlighet att fortsdtta. Man stoppar inte en vinnande hdst”
(ME)
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12 Bilagor

Kommunikationsmanual, bilaga 1 a

For att sdkerstilla informationsspridning och delaktighet inom KBAB vid storre
projekt (nybyggnad eller ROT) arbetar KBAB efter en kommunikationsmanual.
Manualen anger vilka personer som skall involveras 1 samband med de olika
processtegen 1 ett projekt; forstudie, program, projektering, produktion, Sver-
lamning samt drift. Manualen anger dven vilken roll respektive person har 1 varje
steg. Bilagan visar ett utdrag ur KBABs kommunikationsmanual.

Beslutsunderlag prioritering, bilaga 1 b

For att prioritera mellan alternativa atgirdsforslag eller rangordna ROT-projekt
anvinder KBAB en viérderingsmodell som forsoker ta hdnsyn till alla relevanta
faktorer. Av modellen framgar vilka faktorer som beaktas samt hur dessa viktas
mot varandra. Varje inverkande faktor ges ett delbetyg baserat pd en bedomning
av teknisk status, drifterfarenheter, marknadsbedomning mm. Bilagan visar
varderingen for en fastighet dér totalbetyget blev 6,8 pa en skala fran 1 till 10.

Byggboken, bilaga 1 ¢

En del i arbetet med erfarenhetsaterforing ar “byggboken” som successivt vaxt
fram under en lingre tidsperiod. Byggboken utgér en form av KBAB-standard
och beskriver riktlinjer samt tekniska krav for hur KBABs fastigheter skall
utformas. Byggboken, som omfattar drygt 60 sidor, innehéller bade generella
principer och detaljerade anvisningar om t ex materialkvaliteter eller dimension-
eringsanvisningar. Bilagan visar ett utdrag ur byggboken som beskriver utform-
ning av kok.

Kvalitetsplan for byggprocessen, bilaga 1 d

Som en hjdlp for processledning och processtyrning vid utférandeentreprenader
har KBAB upprittat en kvalitetsplan som beskriver arbetsgdng och viktiga
avstimningspunkter fran forsta utredningsskedet, via projektering och produktion
fram till inflyttning och garantitid. Planen anger bade mélséttningen for respektive
atgard samt pa vilket satt arbetet skall utforas, t ex hur samordningsfragor skall
16sas infor byggstart sa att alla medverkande bidrar till helheten och snarare
jobbar som ett team dn bara tdnker pa sina egna problem. Bilagan visar atgirder
som skall ske under utrednings- och programskedet.

Beslutsunderlag for fasadrenovering Orrholmen, bilaga 2

Nagra siffror om energi och ekonomi, bilaga 3
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Nr |Skede Aktivitet o |a| a | £ |2|la|f |[6|lc|Flelo|lg |5 | || ||| ||| |5 [c|lc|S5S|&|>
1 |Forstudie Ta fram en forsta erfarenhetsbyggd budget och AV MED
tidplan
2 [Forstudie Styrgruppstréff: Faststalla projektdeltagare- AV | MED MED MED | MED
omfattning
3 |Forstudie Skapa en Projekiplats for de forst berdrda FOR | AV FOR FOR | FOR| FOR | FOR FOR FOR | FOR | FOR | FOR| FOR | FOR | FOR | FOR | FOR | FOR| FOR | FOR | FOR| (FOR)| (FOR)| FOR
4 |Forstudie Projektanpassa denna kommunikationsmanual AV
5 |Forstudie Féra dver projektanpassade aktiviteter till en tidplan AV
6 |Forstudie Start, information internt AV | MED FOR FOR | FOR| FOR | FOR | FOR| FOR| FOR | FOR FOR| FOR | FOR | FOR | FOR | FOR | FOR| FOR | FOR | FOR| (FOR)| (FOR)| FOR| FOR
7 |Forstudie Startmote med externa och narmast berrda AV | MED MED MED | MED MED | MED | MED MED MED
KBAB:are
8 |Forstudie Ordna, distrubuera och summera Kundenkat MED | AV FOR
9 [Forstudie Inventering av fastighetens status och mdjligheter | MED | AV MED | MED MED | MED | (MED)| MED MED MED MED | (MED) | (MED)
10 |Férstudie Inl&sning av kundenkat AV | FRAN AV AV AV A | AV | AV AV | AV AV AV A | AV | AV A | AV AV
11 |Forstudie Summering forstudie inventering MED | AV MED | MED MED | MED | (MED)| MED MED MED MED | (MED) | (MED)
12 |Férstudie Upphandling konsulter vid generalentreprenad MED | AV
Genomgang KBAB:s erfarenhetsbank for AV | MED MED MED MED | MED MED MED MED | MED MED | (MED) MED | MED
kvalitetsnivaer
Samrad med kundteamet om atgardsbehov fér MED | AV
framtiden
Samrad med Fastighetsteamet om atgardsbehov MED | AV
Samrad med BVT+EKTteamen om éatgérdsbehov MED | AV MED
Samrad med foretagsledningen om atgardsbehov MED | AV
Ta fram forslag om framtida hyresnivaer AV | MED FOR FOR | FOR MED | MED
Ta fram forslag till renoveringsniva MED | AV FOR FOR | FOR
Ta fram forslag till kundtillvalsniva MED | AV FOR FOR | FOR MED
Ta fram beslutsunderlag for projektering och AV | FRAN[ FOR FOR | FOR| FOR | FOR FOR | FOR | (FOR)| FOR | FOR | FOR | FOR | FOR | FOR | FOR| FOR | FOR | FOR| (FOR)| (FOR)| FOR | FOR
kalkylering
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Beslutsunderlag ROT-projekt

Projekt: Kronkursen 2

Adress: Signathornsgatan
Datum: 2007-10-31

180Igh

Bilaga 1b

tot.betyg

Byggar 1977-78 Viktn. Betyg Fortydligande

Allméant 40% | 6,5

Marknadslige nu-sedan 30% S__|Omfiyttningen stor oavsett rot. Studenter gor att vi hyr ut, 3ghus mer svaruthyrda.
Miljoperspektiv, radon 20% 10 0 bg/m3

Miljéperspektiv, energi 25% 4 |167kwh/m2

Ekonomi 25% 8 [Evakuering héghus

Mark 5% |76

Schaktningz ledningar, drinering 70% 7

Ytor, vixter & utrustning 30% 9 [Ny utemiljo 2002

Bygg 15% | 5

Klimatskal 70% 5 |Daliga fénster.Héghus risk for pavaxt utvandig gips.Platta tak.
Ligenheterna, lokalerna 30% 5 ISIitna murriga lagenheter

Ventilation 10% | 7,3

System 30% 8 |Franiuft, fisktar laghus och hoghus utbytta
Liigenheterna, lokalerna 70% 7 |

Viarme 10% | 7,5

System 50% 7 Jucigott skick. Manga hustyper pa en varmeslinga
Ligenheterna, lokalerna 50% 8 Jinjusterat eni. EB-metoden 2000-2001

Vatten Aviopp 15% | 6,7

System 30% 6 |PVC by gjutjarn 6vrigt?

Ligenheterna, lokalerna 70% 7 —llnga vattenskador sedan betackning och ki&mring i golvbrunnar bytts ut
El 5% 7

System 30% 7 |Metrima i héghus. Narvarostyrd belysning i trapphus/haghus
Ligenheterna, lokalerna 70% 7 |

Poidngbedémning

1 podng Uruselt

2 podng Mycket diligt

3 podng DAligt

4 podng Tveksamt

5 poéing Acceptabett

6 podng Godkint

7 podng Bra

8 podng Mycket bra

9 podng Utomordentiigt bra
10 podng Enastiende
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KBAB:s Byggbok. 2002-02-28

. Bilaga 1c

KBAB
301 Utformning av kok

Se Svensk Standard, byggnadsutformning — bostider.

Skapsnickerier: Se kapitel 603
Vita Varor: Se kapitel 607
Belysning: Se kapitel 201

Forberedelse for installation av...

Diskmaskin: Skall goras i lagenheter 3 rok och storre.
Eventuellt dven i 2 rok. Forberedelsen innebar
att el-uttag (inkl. trad) skall finnas samt armatur
for vatten och avlopp med vattenlas.

Microvagsugn: Skall goras i alla lagenheter. Placering i spec.skép,
inkl el-uttag.

Underskap monteras pé ’stodben”, sockel snéppes fast och avpassas for diskmaskinplats.
Diskbénksskapet anpassas efter forutsattningarna sé att det blir 14tt inspekterbart och litt att
gora rent. Matta inldgges under vatenheten med uppvik mot skapsnickerier och vigg.
Rorgenomforingar i golv undviks helst. Skarvfri sidodragning kan ske 1 sockel.

Rorgenomforingar in i vigg utformas sa att rorlutningen hindrar lackande vatten att gé in i
vaggen.

En bra 16sning av anslutningarna till blandarna &r n6dvéndigt t ex bdr man klamra blandarnas
kopplingsledningar ovanfor anslutningarna sé att rorelseslitage undviks.

Kallsorteringsmojligheter skall finnas i bankskap alternativt i hogskép.

Over spis installeras spiskdpa med forceringsspjill samt viggskap.
I viaggskapet skall ventilationskanalen ha ett frimatt till brannbart material
pa 2 cm. Resterande del av skapet utnyttjas till forvaring avskilt frin kanalutrymmet.

Arbetsbinkar skall vara av hogtryckslaminat med kant typ MF 2 postformad eller
MF 3 rak trékant.

Diskbénken skall utforas i rostfritt med slit yta. Infdllda diskhoar i arbetsbankar far
¢j forekomma.

Stankskydd skall vara av vitt kakel med kakellist 1 trd som harmonierar
med skapluckornas handtag. Kakellisten placeras upp mot dversképets undersida.
Listbredd 10 cm + “’kakeloverhdng”.
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Karlstads Bostads AB, Utgéva 3, 02 02 26

revforslag,GP

Bilaga 1d

Utredningsskede
Malsittning Att gora Ansvarig
Att noggrant ringa in projektet | 1. Precisera KBAB:s framtidstro i stort, D SKT
fysiskt och ekonomiskt. visioner, malséttningar, tider, behov,

omfattning och finansiering. En

grundkalkyl gors. Dessa ramar tas fram

med omsorg da de sitter starka

lasningar i alla kommande beslut.
Programskede
Malséittning Att gora Ansvarig
Att KBAB:s egna onskemaél 2. KBAB:s byggbok stims av. O p
ska kunna projekteras och
kdpas upp till ett bra pris och 3. Projektledningen kallar all berérd D P
inte komma som personal till gemensamt KBAB:s
tilliggsarbeten eller &nnu virre, informationsmote diar man ocksa
inte bli atgirdade alls. stimmer av vilka namn som &r berorda 1

just detta projekt och betonar vikten av
Att forvaltningens operativa deras aktiva deltagande.
erfarenheter kommer in till
projektledaren i tidigt skede. 4. Pa installationssidan gors en noggrann O IatEi

inventering. J
Att programmet dr sd detaljerat
att konsulter vet vad vi vill ha |5. Haérefter vidtar en intervjurunda O P
nir de sedan ldmnar anbud. mellan projektledning och de berérda

om vad de har for projektspecifika

onskemal. Vid ROT ir det sérskilt

viktigt att fel och brister i fastigheten nu

laggs fram. (BVT, SLT, TUT, SPT,

PUT)

6. Faststillande av uppkomna forslag. OP+BVT
Att hoja graden av 7. De boende tillfragas om upplevda O P
engagemang och acceptans hos brister i enkédtform, men girna ocksa
de boende genom tidig som intervjuer.
kundmedverkan
8. Samréd med hyresgistforeningens D P

centrala ombud om hyresjustering ska

ske
Att gora det sékrare vilka 9. For att vilja rétt forfragningsunderlag O p
handlingar som ska projekteras utnyttjas entreprenadsidans platschefer
genom tidig enligt avtal som upprittas.
entreprendrsmedverkan. Entreprendrsmedverkan ska inte

2017
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I:\Aktiviteter\Pagdende projekt\Byggprojekt\Orrholmen fasader\Utvérdering, Styrelsen\Beslutsunderlag till

Stvrelsen.doc

KBAB

fal

Karlstads Bostads AB
Datum Handlaggare
2004-05-18 Rolf Aleskog
Styrelsen
Karlstads Bostads AB

Fasadrenovering, fonsterbyte, kv. Seglet 4, Orrholmen

Allméint

Tillaggsisolering av fasad med ytskikt av puts samt fonsterbyte och nytt titskikt pa
yttertak.

Byggnadslov for fasadforidndring har erhéllits For fargsittning, takfotsdetaljer samt
entréomfattning krivs separat bygglovsansokan.

Entreprenaduppdragen som &r uppdelade pd byggnads- respektive putsentreprenad har
annonserats 1 lokal press samt i anbudsjournalen med sista dag for anbud 2004-05-17.

Byggnadsentreprenaden har offererats av tre foretag varav ett har 1dmnat sidoanbud pa
bada entreprenaduppdragen.

Putsentreprenaden har offererats av ett foretag.
Utvérdering och sammanstéllning for respektive entreprenad framgar av bifogat underlag.

Forslag till beslut

Att underhallsprojektet godkénnes for genomforande dels, att Skanska Sverige AB tilldelas
byggnadsentreprenaden till en kostnad av 4 645 000:- och att Murverket i Virmland AB
tilldelas putsentreprenaden till en kostnad av 1 016 000:-

Bilagor

Bil. 1 Projektspecifikation inkl. produktionskalkyl dat 04 05 18
Bil. 2 Utvirderingshandling byggnadsentreprenad dat 04 05 18
Bil. 3 Utvirderingshandling putsentreprenad dat 04 05 18

2004-05-18

Rolf Aleskog
Postadress Besoksadresser Telefon Bankgiro
Box 1505 Huvudkontor Bobutik 054-14 28 00 101-4133
65121 Karlstad Norra Strandgatan 13 Ostra Torggatan 19 Telefax Postgiro

054-15 5770 16 44 56-6
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Projektbeskrivning, fasadrenovering, Seglet 4. Babordsgatan 5-23, Styrbordsgatan 2-20

Allmént

Berorda hus pé fastigheten &r 10 st 7-vaningshus. Fasadmaterialet dr prefabricerad
betongelement med frilagd ballast. Elementskarvar ér forseglade med elastisk fog
innehéllande PCB, detsamma giller titning kring fonster.

Husen uppfordes 1966-67.

Status

Fasadelementen uppvisar brister i form av sprickor i elementskarvar. Storre betongskador
med frilagd armering i framforallt horn, diagonala sprickor i element samt krympsprickor runt
den frilagda ballasten.

Skador har upptéckts genom att mindre betongklumpar som rasat men framforallt via
hyresgéster som har fatt vattenskador i ligenheter. Vissa ldgenheter har evakuerats under lang
tid. Aven fonster/fonsterddrrar uppvisar stora brister i funktion och kvalité. Drag forekommer
1 stor utstrackning, orsaken ar till storre delen délig drevmaén.

Till 61jd av detta har punktinsatser utforts i form av betonglagning, titning av fogar samt
aterstéllande 1 ldgenheter.

Yttertaket dr uppstolpat med invédndig takavvattning, tatskikt av papp. Pdbyggnad finns
innehéllande ldgenhetsforrad. Ytterviaggar dr kladda med fasadskivor innehéllande asbest.

Energiforbrukning

Husen har relativt hog energiforbrukning avseende virme: medelvérdet dr 153 kWh/m2,
forbrukningen/hus varierar mellan 129,7 — 187,3 kWh/m2. Total uppvérmd yta pa husen &r
38 418 m2. Medelforbrukningen inom KBAB ar 139,4 kWh/m2.

Atgirder
Nya fonster med isolerrutor, karm/bdge utfors i trd/aluminium, nya fonsterbiankar (befintliga

ar tillverkade 1 asbestmaterial). I balkongparti sétts fasta glaspartier. Balkongpartiets utsida
tilldggsisoleras 50 mm, ny beklddnad med skivmaterial.

Fasadtvitt, PCP-sanering av fogar. Nya fogar med bottningslist och fogskum. Storre
betongskador lagas, nivdskillnader mellan fasadelement stockas ut.

Tillaggsisolering av fasader med 70 mm cellplast. Ytbehandling med armerad stdnkputs.
Vindsbjilklag tilldggsisoleras 250 mm, takfot byggs ut motsvarande tilldggsisoleringen.
Yttertaket forses med nytt tétskikt, djupa rdnndalar byggs om.

Pébyggnaden innehallande lagenhetsforrad byts fasadskivor (asbest) till korrugerad plat.

Energibesparing

Energiberdkning visar att med ovanstadende atgérder kan virmeforbrukningen sinkas med
174 700 kWh/ar och hus, vilket motsvarar 30 %. Till detta kan dven viarme- och
luftinjustering goras som ger ytterligare besparingar.

Forvintat resultat
Om atgérderna utfors erhaller vi bra fasader med viasentligt 14gre underhéllskostnader, ligre
energiforbrukning, ndjda kunder och att vi har aterstéllt den vita staden”.

Projektgrupp
For bygglovansokan, gestaltning och fargsittning har Jonny Ivarson, Bergfjord & Ivarson

Arkitekter anlitats. Konstruktionsbeddmningar, materialval och energiberdkning utfors av
Bengt Dahlkvist, WSP.
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Fran KBAB medverkar Rolf Aleskog, projektansvarig, Anders Bjorbole och Roger Higgbom
som utreder viarme- och luftinjustering.

Byggnadslov
Provytor har gjorts pa tva stéllen, i anslutning till entré samt pé innergard.

Stadsbyggnadskontoret har varit pa plats och gett sitt samtycke.

Handlingar ar under upprittande avseende fasadforéndring. Stadsbyggnadskontoret delger
Lénsstyrelsen och Museet drendet for eventuella synpunkter.

Byggnadslov har erhallits avseende fasadfordndring.

Kostnader

Kalkyl har uppréttats, kostnaden berédknas till 7 600 000:-/hus. Underhallskostnaden ar
berédknad till 4 900 000:-, resterande del &r investering.

Efter sammanstdllning av inkomna anbud dr entreprenadkostnaden 7 570 000:-. Utover detta
tillkommer projekteringskostnader,utfért provmontage samt ombyggnad av
ventilationsanldggning.

For projektet erhalls skattereduktion som bedoms till ca 1 000 000:-.

Den totala produktionskostnaden dr berdknad att uppgd till 7 370 000:- inkl avdrag for
skattereduktion, av detta dr underhdllskostnaden 5 440 000:-

Tider

Entreprenadtiden beddms till 4 manader/hus.
Entreprenadtiden dr 4 manader, med start i juli.

2004-01-22
2004-05-18

Rolf Aleskog
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Fasadrenovering, Seglet 4 hoghus
Kostnad/hus, 2 330 m2 bruttoyta
Atgird Méngd

Fasadrenovering
Sanering PCB-fogar ( enbart Babordsgatan) 1560 m

Sanering d:o runt fonster 970 m
Skrotning/lagning/utstockning fasad 1900 m2
Fasadtvatt fére puts 1561 m2
Fogskum i elementfogar 1561 m2
Fasadputs Serporockmetoden ( 70 mm cellplas 1 900 m2
Malning sockel 250 m2
Forlangning av tilluftsdon 168 st
Nya entréparti i ek 2st

Ny klinkeromfattning vid entré 2st

8%
Mervéardeskatt 25 %

Fonsterbyte

Rivning fonster, fonsterdérrar 302 st+ 48 st fd
Rivning panel pa balkongparti 138 m2
Asbestsanering d:o 138 m2

Ny bekladnad d:o0, 50 mm min.ull + perstorp 140 m2

Nya fonster,fonsterddrrar, badrumsfénster 302 st+48 st fd
Nya fonsterbankar 248 st
Sanering/deponi bef fonsterbénkar 248 st
Platarbeten. Fonsterbleck mm

Fonsterputs

8%
Mervéardeskatt 25 %

Takombyggnad

Rivning skivbekladnader, platbeslag mm
Isolering vindsbjalklag 250 mm

Igenlaggning av ranndalar, nya takluckor

Ny papptéckning inkl renoveringsboard

Ny bekladnad av bef takfot inkl pabyggnad
Rivning fasadskivor pabyggnad inkl sanering
Nya fasadbekladnad pabyggnad

Ny platbekladnad

Nya tilltradesddrrar

8%
Mervéardeskatt 25 %

Aterstillning av mark

8%
Mervardeskatt 25 %

Allmént arbetsplatsen

Fasadstallning for f-byte, fasadputs, y-tak 2350 m2
Bygghiss, dubbelkorg 1 st, 4 man
Bodar, div arbetsplatsen

8%
Mervardeskatt 25 %

Totalt:

Al

Entreprer t efter anbud 1st.

Ovrig byggherekostnad
Hyresreduktioner

Projektering ( engangskostnad ca 230 000:- )
Projektledning

Bygglov mm

Provmontage ( engangskostnad )
Ombyggnad Vs/vent

Ovrigt

Mervéardeskatt 25 %

Sammanstaéllning
Total ombyggnadskostnad
ROT-avdrag, skattereduktion

040518
Kostnad u-hall inv
203 000 203 000
126 000 126 000
150 000 100 000 50 000
30 000 30 000
78 000 78 000
1101 000 660 600 440 400
51300 51 300
25000 25000
30 000 30 000
30000 18 000 12 000
1824300 1188900 635 400
146 000 95 112 50 800
492 500 321000 171 600
2462800 1605012 857 800
100 000 60 000 40 000
25000 15 000 10 000
25000 15 000 10 000
150 000 75 000 75 000
1650 000 990 000 660 000
50 000 30 000 20 000
10 000 6000 4000
50 000 30 000 20 000
20 000 14 000 6 000
2080000 1235000 845 000
166 400 98 800 67 600
561 600 333 500 228 200
2808000 1667300 1140800
30 000 18 000 12 000
25000 25000
50 000 50 000
230 000 230 000
75000 45000 30 000
30 000 30 000
150 000 150 000
41000 24 600 16 400
12 000 12 000
643 000 559 600 83 400
51400 44 800 6 700
173 600 151 100 22 500
868 000 755 500 112 600
Kostnad u-hall inv
50 000 30 000 20 000
4000 2400 1600
13 500 8 100 5400
67 500 40 500 27 000
475 000 285 000 190 000
170 000 102 000 68 000
350 000 210 000 140 000
995 000 597 000 398 000
79 600 47 800 31800
268 650 161 200 107 450
1343 250 806 000 537 250
7549500 4875300 2675450
7570000 4888500 2681500
60 000 36 000 24 000
250 000 150 000 100 000
20 000 12 000 8000
5000 3000 2000
56 000 34 000 22 000
235000 235000
30000 30000
656 000 500 000 156 000
144 000 113 000 31000
800 000 613 000 187 000
8370000 5501500 2868500
1000 000 1000000
7370000 4501500 2868500

Bilaga 2c
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uppfinnarjockar

@ @ Kreativitet,

www.bebostad.se
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