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Renoveringskoncept och prioritering
for stambyte

Bakgrund

Byggbranschen star infor utmaningar i att méta behovet av nya bostader samtidigt som
det finns ett stort behov av att renovera det existerande bestandet. Industriella
strategier har foreslagits som en del av 16sningen for att mota det 6kande behovet och
for att 16sa de problem med hdga kostnader och bristande kvalitet som ibland fors fram.

[ Sverige ar trabaserat industriellt byggande av bostdder en etablerad sektor, men flera
aktorer befinner sig ndgonstans mellan industriell produktion och den traditionella
byggsektorn. Detta har visat sig kunna leda till viss osdkerhet om hur man hanterar t.ex.
IT-stod och prefabriceringsgrad, vilket till viss del har hAmmat potentialen i denna
sektor. Aven fér exempelvis tillverkning av byggkomponenter som betongelement
anvands industriella angreppssatt for att skapa effektiva byggprocesser. For
nyproduktion finns mojligheterna med industriella angreppssatt beskrivna, exempelvis
hur man effektivt kan utnyttja mojligheterna med IT-st6d och hur man kan
dokumentera produkter i en industriell kontext.

Renovering av flerbostadshus &r en sektor som i mindre grad dn nyproduktion hittills
har utnyttjat industriella angreppssatt, men for att mota det 6kande behovet av
renovering finns anledning att utreda hur industriella angreppsatt skulle kunna skapa
mer forutsdgbara losningar och effektiva processer. For renovering har fastighetsagare
en central roll som dgare och kunskapskalla. De dgare som planerar att forvalta sina
fastigheter under en langre period har rimligtvis ocksa ett intresse av att kunna styra
nar och hur renovering sker i fastigheterna for att kunna fa god effekt av sina insatser.
Nar industriella angreppsatt for renovering utreds ar det darfor viktigt att involvera och
tillgodose behoven hos bade entreprendrer och fastighetsédgare.

Stambyte och badrumsrenovering ar en aktuell renoveringsatgard i manga byggnader,
en stor del av Sveriges bestand av flerbostadshus ar byggda mellan 1950-1975 och har
idag ett behov av att byta ut gamla vatten- och avloppsstammar. Det ar en kostsam och
tidskravande atgird, ofta utférs det med kvarboende ldgenhetsinnehavare vilket kan
skapa stora oldgenheter, t.ex. buller, damm och tillfalliga I6sningar fér badrum. Med
denna bakgrund finns det incitament for att utreda hur industriella angreppsatt kan
bidra till att skapa l6ningar som kan korta genomférandetiden och samtidigt kan bidra
till kvalitetssdkrade och forutsagbara losningar.

Pa grund av att stambyte ar en kostsam och resurskravande atgard ar det viktigt att det
genomfors i ratt tid: inte for tidigt da det fortfarande finns kvarvarande livslangd och
skadekostnaderna ar laga jamfort med kostnaden for investeringen, men inte heller for
sent da redan stora skadekostnader och olagenheter uppstatt for hyresgasterna. For
manga fastighetsdgare ar detta en relevant fraga som ar kopplat till féormagan att kunna
planera kommande underhallsbehov och saledes ocksa att vilja angreppssétt. Darfor
har maojligheterna att forsta vilka parametrar som paverkar behovet av stambyte utretts,
och en modell 6ver behovet av stambyte i ett fastighetsbestand har utvecklats.



Syfte

Projektet syftade dels till att utreda mojligheterna att skapa en modellbaserad metodik
for att bedoma och prioritera behovet av stambyte baserat pa byggnadens aktuella
status och anviandning, dels att utreda moéjligheterna med samt ge forslag till hur
industriella angreppsatt kan anvindas fér renovering av flerbostadshus. Projektet avsag
att utreda och foresla parametrar som paverkar behovet av stambyte, vilka skall
anvandas for att skapa en modell som kan hjilpa beslutsfattare att férsta behovet av
stambyte i ett fastighetsbestand. Gallande industriella angreppsatt avsag projektet att
utreda och ge forslag till anvdandning fér renovering av flerbostadshus, exemplifierat
genom stambyte. Projektet skall undersoka fastighetsagares och entreprendrers nuldge
och installning till industriella angreppssatt for renovering idag. Baserat pa detta skall
ett forslag till angreppsatt som involverar roller for fastighetsagare och entreprenér
foreslas.

Genomforande

Prioritering av stambyte

Metodiken for prioritering av stambyte togs fram genom samverkan med MKB, Malmds
kommunalt dgda fastighetsbolag. Utgangspunkten for arbetet har varit ett
riskperspektiv dar parametrar vars status kan indikera ett behov av stambyte bed6ms
och samlas i en Microsoft Excel-baserad modell. Modellen ska sen kunna utgéra ett
beslutsunderlag for en bedémning av varje fastighet, samt jamfora flera fastigheter i ett
fastighetsbestand. Skadekostnader relaterade till stambyte har inkluderats, men évriga
ekonomiska aspekter har inte tagits med i metodiken, dven det ar en relevant faktor vid
ett senare beslutsfattande. MKB fastighetsbestand och behov av stambyte har anvants
som utgangspunkt. Forsta steget var att forsta hur fastighetsiagare planerar underhall
och hur planeringsprocessen for stambyte ser ut. Relevanta parametrar identifierades
genom intervjuer med personal ansvarig for planering av fastighetsunderhall samt
genom att studera dokumentation. Som bakgrund intervjuades ocksa fyra andra
fastighetsagare angaende deras planeringsprocess for underhall och bedomning av
stambytesbehov, med utgangspunkt i byggnadernas tekniska status.

Baserat pa ovanstaende bakgrund valdes tio parametrar, vilka delades in i tre grupper
som bedémdes ha inverkan pa behovet av stambyte. Se tabell 1 for en sammanstallning
av parametrar och grupper. Beroende pa status for varje parameter tilldelas ett betyg
mellan 1-10 dar 10 innebér storst behov av stambyte (risk for att en skada uppstar).
Den status som motsvarar ett visst betyg diskuterades fram tillsammans med MKB,
baserat pa t.ex. acceptabel niva av skadekostnader. Eftersom alla parametrar inte har
lika stor betydelse viktades de beroende pa hur stor inverkan de bedémdes ha av MKBs
experter. Viktningen multipliceras med betyget for att fa det slutgiltiga betyget for varje
parameter. Baserat pa indata i tabell 1 raknar modellen ut betyget for respektive
parameter.



Tabell 1 Indataparametrar for modell som indikerar behov av stambyte

Grupp | Parameter Enhet | Indata Viktning Kommentar
—. ar Byoodr 05 Mellan 1-10 beroende pa
% yes Y88 ) konstruktionens inbyggda risk
3 Anger om VVC finns horisontellt
AL ff:iltj‘gl{ Kallare och 0.5 i killare (1), eller bade
g0 horisontellt och vertikalt (10).
& Inbyggda ror i Ja/Nej 03 Ja (10), nej (1). Inbyggda ror ger
lagenheter ) ) storre sekundara skador.
Kvarvarande o . . Betyg mellan 110 bero?nde pa
livslangd ytskike ar Ar for senaste renovering 1.0 kvarvarande livslangd for
ytskikt i badrum.
§ Kvarvarande . . . Betyg mellan 110 bero?nde pa
© o1 - ar Ar for senaste renovering 1.0 kvarvarande livslangd for
= livsldngd for ror i
v vatten- och avloppsror.
Betyg 1-5-10 beroende pa den
Status for ytskikt - Bra/Medel/Déligt 1.0 upplevda statusen for ytskikt i
badrum.
« Betyg mellan 1-10 beroende pa
Andel lagenht.eter % Andel atgardade badrum 0.5 andel atgirdade badrum efter
med nya ytskikt .
00 senaste renovering.
kS Skadekostnad per m?, medel Betyg mellan 1-10 beroende pa
2
—E Skadekostnad kr/m for 5 senaste dren 10 skadekostnad.
i . A . Betyg 1-5-10 beroende pa
> -
E Fuktbelastning Lag/Medel/Hog 0.5 upplevd fuktbelastning,
Trend Arlig forandring i Betyg mellan 1-10 beroende pa
skadel’mstnad kr/m? | skadekostnad per m? for de 0.7 hur skadekostnaden utvecklas.
5 senaste dren Okande trend ger hogre betyg.

[ modellen laggs parametrarna i respektive grupp férst samman, innan ett samlat betyg
mellan 1-10 sammanstélls. Det sammanstallda betyget indikerar behovet av stambyte
dér 10 innebar hogst behov av stambyte. Upprepas samma bedémning for flera
fastigheter i bestandet kan en dgonblicksbild av statusen for ett antal fastigheter
jamforas. Validering av modellen gjordes med hjalp av MKBs byggnader, hus med
varierade behov av stambyte valdes ut och modellens resultat av behovet av stambyte
jamfordes och kalibrerades med MKBs experters vardering av samma byggnader.

Industriella angreppssatt

Som férsta steg undersoktes den nuvarande installningen till industriella angreppsatt
for renovering bland ett antal fastighetsdgare och entreprendrer genom en enkat
respektive genom intervjuer. For enkatstudien kontaktades 41 fastighetsdgare med ett
langsiktigt dgande. En webb-enkét skickades ut till dessa, svarsfrekvensen var 41%
(varav 76% kommunala fastighetsagare, 18% privata fastighetsagare och 6%
bostadsrattsféreningar). Fragor stilldes kring deras generella syn pa marknaden for
renoveringsentreprenader, hur de bedriver renoveringsprojekt, upphandling av projekt
och renoveringsprocessen. Malsattningen var att fanga de olika stegen i
renoveringsprocessen samt fastighetsdgarnas generella uppfattning. Bland
entreprendrer genomfordes intervjuer med 7 entreprenorer som erbjuder tjdnster for
renovering dar stambyte ingar. Entreprenorerna valdes utifran att de skulle
representera olika typer av aktorer som levererar tjanster fér renovering av
flerbostadshus. Sma och stora byggentreprendérer, leverantorer av systemlosningar
(exempelvis NCCs Addera badrumsrenovering) samt en installationsentreprenor
intervjuades. Ovanstaende studier gav en inblick i nuldget gallande bade utbud och
efterfragan av tjanster fér renovering av flerbostadshus. Dessa utgjorde grund for att
beskriva hur industriella angreppsatt for renovering kan vara utformade, tillsammans
med teori om produktionsmodeller och tillimpningar av industriellt byggande. For
denna del av projektet anvindes MKBs stambytesprocess och organisation for att
exemplifiera och utveckla ett forslag till industriellt angreppsatt med fokus pa
systematisk anvandning av tekniska l6sningar. Den nuvarande processen for stambyte
kartlades och utgjorde grund for utvecklingen, baserat pa detta fordes sen en
kontinuerlig diskussion kring industriella angreppsatt och ett forslag arbetades fram.
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Ocksa de forandringar i kompetenser och vilka effekter det skulle fa for
stambytesprocessen och for foretaget diskuterades. Som stor och langsiktig
fastighetsidgare representerar MKB den typ av aktér som skulle kunna dra nytta av
industriella angreppssatt. Att utveckla ett forslag baserat pa MKBs situation begransar
emellertid mojligheterna till generalisering av resultaten.

Resultat

Prioritering av stambyte

Det ar svart att svara pa nar den optimala tidpunkten for att genomfora stambyte
infaller. Det ar inte bara byggandens tekniska status som har betydelse, ocksa
ekonomiska och strategiska parametrar som skiljer mellan féretag har stor inverkan.
Aven om man kan enas om ett antal tekniska parametrar som har betydelse, t.ex.
skadekostnader, har olika fastighetsagare olika praxis for att berdkna dem, vilket gor det
svart att skapa en modell som ar generellt tillamplig. Darfér maste en modell anpassas
till forutsattningarna i varje foretag. I projektet skapades ett angreppsatt som kan
anvandas for att bedoma och prioritera mellan fastigheter i ett fastighetsbestand,
baserat pa MKBs fastighetsbestand och deras experters uppfattning om vilka
parametrar som dr centrala for att bedéma behovet. Modellen ar uppbyggd for att
replikera de beslut som experterna tar och etablera en foretagsgemensam syn for hur
man tar beslut om stambyte. Eftersom samma beslutsunderlag ligger till grund for
renovering hos manga fastighetsagare, kan modellens uppbyggnad sigas vara
allmangiltig. Férdelen ar det strukturerade angreppssattet for att inkludera data éver
mer an bara livslangd for de tekniska systemen, ocksa hur byggnaden anvands och dess
historik ges betydelse. For att gora modellen mer generellt tillamplig skulle den behdva
utvecklas mer for att kunna ta hinsyn till byggnaders varierande utformning pa grund
av att olika byggnader och byggnadssatt ar olika kansliga for skador. Eftersom
fastighetsagare definierar ingdende parametrar olika kan det innebara mycket arbete att
anpassa modellen till en ny fastighetsagare. Det skulle ocksa behovas tydligare och mer
allméngiltiga definitioner av manga av de ingdende parametrarna for att kunna jamfora
behov mellan olika fastighetségare.

Valideringen av modellen visade att de beslut som tagits av experterna kunde replikeras
med hjalp av modellen. De parametrar som identifierades ha storst inverkan ar livslangd
av ror och ytskikt tillsammans med de aspekter som beskriver hur byggnaden anvands
(andel badrum med nya ytskikt efter senaste renovering, skadekostnader och
badrummens fuktbelastning). Valideringen visade dock att skadekostnaden for de
fastigheter som anvandes kan variera mycket fran ar till ar, nivan varierar dven mellan
byggnader som pa féorhand antogs ha lika stort behov. Skillnaderna kan ha flera orsaker,
exempelvis att enskilda kostsamma skador ger stor inverkan da de intraffar, ocksa
inkonsekvent kontering av skadekostnader kan gora stor skillnad. Detta ar en faktor
som gor det svarare att géora bedomningar av behovet. Det visade sig ocksa att den
information som kravs for att gora bedomningar kan vara svartillganglig eller
tidskrdvande att sammanstalla. Men oavsett hur bedomningar gors kravs samma
underlag och en fordel med en modell ar att den information som tas fram sen finns
tillgdnglig pa ett samlat stalle och kan uppdateras kontinuerligt. Ytterligare en fordel
med en strukturerad approach &r att en prioritering av stambyte gors mer tillgdngligt
for de som inte besitter den tekniska kunskapen att gora bedémningar.

Renoveringskoncept for stambyte
Resultaten fran enkaterna visade att fastighetsigare ar relativt néjda med utbudet av
renoveringstjanster, samtidigt som de pekar pa ett antal problem (kommunikation i



projekt, kvalitet och kostnader). Anledningen till svaren skulle kunna bero pa att de lart
sig att kontrollera komplexa projekt och har beredskap nar saker gar fel. Det var bara ett
fatal fastighetsiagare som efterfragade battre kontroll 6ver processen, och bara en som
vardesatte entreprendrer med etablerade processer. 59% av fastighetsdgarna foredrog
totalentreprenader, vilket ocksa talar for att mer egen kontroll inte efterfragas.
Slutledningsvis ger detta bilden av att ett starkare fokus pa processer inte ar efterfragat
av fastighetsidgare. Men samtidigt behover detta fa en mer framtradande roll for att
industriella angreppsatt ska kunna genomforas, som i slutdndan syftar till bl.a. mer
forutsagbara resultat. Intervjuerna med entreprendrer visade de att de ar flexibla i att
anpassa sig efter bestallarens olika 6nskemal, vilket skulle kunna bero pa att man vill
kunna tillgodose olika typer av bestéllare. I 6vrigt visade resultaten att stora
entreprendrer har battre kapacitet for projektledning vilket mindre entreprendrer ofta
saknar, detta gor att mindre entreprenorer ofta agerar underentreprenor. De tva foretag
som har systemldsningar for att renovera badrum har dn sa lange en liten marknad,
moijligtvis beroende pa att de ar relativt oprévade och att de inte passar for alla typer av
hus. For dessa kravs att man foljer deras process och det kraver speciell kompentens av
entreprendren som ska utfora arbetet, vilket kan gora det svarare att na ut. Dessa
l6sningar ar utvecklade av entreprendrer och kan sdgas vara influerade av industriellt
byggande ur flera aspekter. Sammanfattningsvis visar studierna att det nuvarande
intresset for industriella angreppsatt for renovering ar lagt, men man ser samtidigt
problem med nuvarande situation.

Ur fastighetsdgarperspektivet kan man emellertid se MKBs langsiktiga férvaltning som
en god potential for att se renovering ur ett industriellt perspektiv. For att sdkerstilla
genomforandet kan det ocksa vara relevant for fastighetsigare att vara mer involverade
i hur stambyte utférs. Hos MKB kan manga av de problem som beskrivs ovan bero pa att
flera olika angreppsatt for stambyte har forekommit, exempelvis olika
entreprenadformer. Att istillet anvdnda ett systematiskt angreppsatt som inkluderar
bade processen och de tekniska l6sningarna i sa stor utstrackning det ar mojligt, skulle
kunna leda till storre stabilitet och moéjlighet att mer langsiktigt arbeta med att 16sa
problemen som beskrivs.

Produktionsstrategier som har anvants for att beskriva industriellt byggande kan delas
in i 4 olika nivaer, fran traditionellt projektbaserat byggande till att montera fardiga
16sningar, se figur 1. Dessa beskrivningar kan till stor del ocksd anvandas for att
beskriva hur industriella angrepssatt for renovering kan tillimpas. For MKBs nulage
gadllande stambyte ar vissa delar samma for alla projekt, t.ex. for vatrumskassetter -
d.v.s. man har en uttalad standardisering av vissa delar. Det finns dock ingen
strukturerad utviardering av projekt som gor det mojligt att mata om resultaten blir
battre dver tiden, vilket forsvarar larande och kontinuerlig utveckling av de 16sningar
man anvander. De frimsta anvidndarna av information om tekniska l6sningar ar
konsulter och entreprendrer, vilka ofta byts 6ver tiden vilket gor att nya personer ofta
behover delges hur MKB vill arbeta. Detta ar tidskravande och en majlig kalla till
misstag. Detta kan ocksa leda till att informationen bars av personer istillet for mer
formella kdllor. Den sammantagna bilden ar att MKB idag befinner sig langt upp i figur 1,
dar stort fokus ligger i de enskilda projekten och mycket av informationen dterskapas
for varje projekt trots att det finns manga likheter i bade process och l6sningar som ska
anvandas for alla byggnader i MKBs fastighetsbestand.
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Figur 1 Produktionsstrategier

For att i storre grad tillaimpa industriella angreppsatt behdver MKB rora sig nedat i figur
1 och i storre grad standardisera sitt angreppsatt genom att flytta fokus till aktiviteter
for att utveckla och underhalla I6sningar i processer oberoende av
renoveringsprojekten. Detta skulle innebara att man i projekten i stérre grad endast
anpassar l6sningen efter projektets unika forutsattningar. For renovering kan det
tankas rimligt att komma ner till tredje steget i figur 1, dd man skapar ett gemensamt
angreppsatt for hur man gor stambyte. Detta innebar att de tekniska l6sningarna till
storsta del ar forutbestdimda och endast det som behéver vara unikt for olika projekt
forandras. Da ett projekt ska genomforas konfigureras en 16sning som passar de unika
forutsattningarna baserat pa plattformen. Brytpunkten for hur mycket som gors i
projekt respektive utvecklingsprocess markeras i figur 1 av "Frankopplingspunkt mellan
utveckling och projekt”.

Konsekvenserna for MKB skulle bli ett dndrat fokus med battre kontroll dar man frangar
unika l6sningar som skapas i varje projekt och istdllet tilldmpar en kontinuerlig
utveckling och forbattring av etablerade 16sningar. Detta kan leda till kortare tid for
projektering och eventuellt kortare genomférandetid beroende pa battre kinnedom om
l6sningarna, men samtidigt skulle det ocksa ge mindre flexibilitet dn att skapa en unik
l6sning for varje projekt. For att implementera férandringarna kravs att en
utvecklingsprocess implementeras som inkluderar bl.a. aterforing av kunskap fran
utférda projekt. Processen for att anpassa den tekniska plattformen till ett projekt maste
ocksa forandras for att passa de nya forutsattningarna. Det finns dock risker som bor
beaktas med att implementera plattformar for renovering, nadgra nimns nedan:

e Byggnaderna ir sa olika att det &r omojligt att skapa en plattform

e En framtida dndring av strategi for renovering inom foretaget kan gora
plattformar oanvandbara

¢ Om volymen av renovering inte dr tillracklig kan kostnaderna for plattformar bli
storre dn vinsterna



Resultatens praktiska tillampning och méjliga konsekvenser

[ Sverige finns det potentiellt manga fastighetsdgare som skulle kunna dra nytta av
industriella angreppsatt och darigenom ta en mer aktiv roll gdllande renovering.
Stambyte inklusive badrumsrenovering ar en atgard som beho6vs i manga fastigheter och
saledes finns potential i att skapa standardiserade angreppsatt. Flera svenska
fastighetsdgare kommer upp i volymer 6ver 1 000 badrum per &r om man riaknar
samman bade renovering och nybyggnad, detta skulle ge en dnnu storre potential att
skapa plattformar om mdjlighet finns att skapa gemensamma angreppsatt. For att ett
industriellt angreppsatt for renovering av badrum i flerbostadshus ska fungera kravs att
fastighetsdgare tar ett samlat grepp kring utveckling och standardisering av 16sningar,
samt att man engagerar sig i alla delar av renoveringsprocessen. Mer fokus pa
plattformar skulle leda till en storre roll for fastighetsigare da man tar ett storre ansvar.
Forandringen skulle ocksa kunna ge flera nya mojligheter t.ex. att skapa tydliga
arbetsinstruktioner och battre majligheter att tydligt visa pa forvantat resultat. Vidare
kan plattformar ocksa ge majlighet att arbeta med en strategisk inriktning, t.ex. for val
av tekniska l6sningar och inkdp av material.

Om fastighetsdgare i storre grad skulle agera som dgare av plattformar kan marknaden
féorandras, i samband med detta ar det av intresse for bade entreprendrer och
fastighetsdgare att veta vad detta skulle innebara i form av férandrade roller.
Industriella angreppsatt kan innebara en mer strukturerad approach for renovering,
storre systematisk anvandning av Iosningar och att man fortsatter att bygga vidare pa
existerande kunskap. Detta passar framst stora fastighetsidgare med langsiktigt
forvaltande. For att utnyttja existerande kompetens i storsta utstrackning och for att
skapa en gemensam forstdelse for de resultat man vill uppna hade det varit intressant
att se plattformar som utvecklas i samverkan mellan fastighetsdgare och entreprenérer.
Mer fokus pa plattformar skulle kunna leda till att entreprendrer i storre grad blir en
utférare, men samtidigt kan det leda till mer valdefinierade projekt dar tekniska
l6sningar bestar o6ver en langre tid. Detta skulle kunna bidra till en tydligare och mer
konsekvent beskrivning av vad fastighetsagare efterfragar som i forlangningen kan
bidra till att man som entreprendr kan bygga den kompetens som efterfragas med en
storre trygghet i att den kommer att efterfragas under lang tid. Storre forutsiagbarhet
kan pa sikt ocksa bidra till t.ex. battre uppskattningar av kostnader och farre fel.

Metodiken for att utvardera behovet av stambyte kan ses som ett satt att ta fram
beslutsunderlag for behovet av att genomfora stambyte, for beslutsfattare kan den ge en
indikation om behovet baserat pa flera olika indata. Modellen som utvecklats ska ge
exempel pa hur fastighetsagare kan siakerstdlla att man tar beslut om renovering pa
samma grund fran projekt till projekt, vilket minskar personberoende tolkningar.
Modellen ar tankt att exemplifiera ett angreppssatt som varje fastighetsagare sen kan
anpassa efter sin egen situation och satt att ta beslut. Den bor ses som en utgangspunkt
for att sdkerstalla att man tar bra beslut baserat pa den tekniska statusen for
fastigheten. Nar man sen i praktiken tar beslut spelar ocksa andra aspekter roll som inte
har inkluderats t.ex. underhallsbudget, tillgdnglighet av entreprenorer och interna
projektledare.
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