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PLANERINGSUNDERLAG FOR ENERGIRENOVERING AV BEFINTLIGA FLERBOSTADSHUS

Forord

E2B2s vision &r en resurs- och energieffektiv byggd miljo.

Bebyggelsesektorn svarar for cirka en tredjedel av Sveriges totala energianvandning och en effektivare
energianvandning ar en viktig del av utvecklingen av energisystemet. I E2B2 arbetar forskare och
andra aktorer tillsammans for att utveckla samhaéllets byggande och boende och effektivisera energi-
anvandningen.

E2B2 ar ett forsknings- och innovationsprogram fran Energimyndigheten dar IQ Samhallsbyggnad ar
koordinator. Programmets andra programperiod pagar mellan 2018 och 2021.

Syftet med E2B2 ar att ta fram ny kunskap, teknik, tjanster och metoder som bidrar till en hallbar
energi- och resursanviandning i bebyggelsen. Det 1aggs darfor stor vikt vid samverkan mellan narings-
liv, samhalle och akademi och programmet ska bidra till och vara ett verktyg for att lanka samman
behovsigare med projektutforare.

Ekonomisk planering fér underhdll och renovering av flerbostadshus ar ett av projekten som har genom-
forts i programmet med hjalp av statligt stod fran Energimyndigheten. Det har letts av Chalmers tek-
niska hdgskola och har genomfoérts i samverkan med Goéteborgs Stads Bostads AB, Familjebostéader i
Goteborg AB, Stena Fastigheter Goteborg AB.

Projektet ar en fortsattning pa ett tidigare E2B2-projekt dir en metodik tagits fram och implemente-
rats i ett datorprogram som hjalper till att planera underhalls- och renoveringsatgirder med givna
forutsattningar och for lagsta livscykelkostnad. Projektet har utvecklat datorprogrammet i ndra sam-
arbete med fastighetsbolag i pilotprojekt for att kunna implementera det vid planering av underhall
och renovering.

Stockholm, 21 juni 2021

Rapporten redovisar projektets resultat och slutsatser. Publicering innebar inte att
E2B2 har tagit stéllning till innehallet.
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Sammanfattning

Projektet dr en fortsdttning pa ett nyligen genomfort forskningsprojekt (P37578) som syftar
till att ge fastighetsbolagen béttre ekomomiska forutsdttningar att minska energianvéindningen
1 befintliga flerbostadshus. Forskningsprojektet har lett fram till en metodik som implemente-
rats 1 ett datorprogram med vars hjilp man kan planera underhélls- och renoveringséatgéarder
med givna forutséttningar for ldgsta livscykelkostnad. Programmet innehaller grundldggande
kostnader for typiska underhalls- och renoveringsatgirder, liksom grundlaggande fastighets-
data, vilket mojliggdr forstudier med begransade insatser. Programmet kan sedan komplette-
ras utgdende fran uppgifter (mer detaljerade fastighetsdata och kostnader), som normalt tas
fram vid planering av underhalls- och renoveringsprojekt, for mer detaljerad planering. Det
hir projektet omfattar en utveckling av programmet med hjélp av ett antal pilotprojekt i olika
planeringsskeden i samarbete med fastighetsbolag.

Nyckelord: Underhallsplanering, komponentstatus, renovering, budgetrestriktioner, kassa-
flodesanalys
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Summary

The project is a continuation of a recently finished research project (P37578) with the aim to
give housing companies better economic conditions to reduce the use of energy in existing
multifamily buildings. The research project has resulted in a methodology that is implemented
in a computer program that can be used to plan maintenance and renovation measures for the
least life cycle cost with given boundary conditions. The program includes basic costs for
typical maintenance and renovation measures, as well as basic building data, which allows
feasibility studies with a minimum of effort. The program can than be complemented with
more detailed data (building and cost data), normally developed when maintenance and
renovation projects are planned, for more detailed planning. This project comprises a
development of the program with the help of a number of pilot projects in cooperation with
housing companies.

Key words: Maintenance planning, komponent stutus, renovation, budget constraints, cash
flow analyses
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1 Inledning och bakgrund

1.1 Planering av underhalls- och renoveringsatgarder

Det dr vl ként att flerbostadshus kraver storre underhéllsatgérder efter 30-50 ar (stambyten,
mm), liksom att man bor kombinera olika underhallsétgérder, till exempel fonsterbyte och
fasadrenovering, for lagre entreprenadkostnader. For bista resultat dver en léngre tid &r det
viktigt att man planerar for riatt underhalls- och renoveringsétgarder vid rétt tidpunkt, och till
och med tidigare- eller senareldgger olika atgirder, utgdende fran de forutséttningar som finns
1 de aktuella byggnaderna. Flera renoveringsprojekt visar att det dr svart att kombinera under-
halls- och renoveringsatgirder med alla (mojliga) energieffektiviseringsatgiarder vid en och
samma tidpunkt. Da &r det viktigt att en underhélls- eller renoveringsatgird inte forsdmrar
forutsittningarna for nésta, vilket kréver béttre underlag for en mer systematisk planering av
olika atgérder.

Dérfor initierades forskningsprojektet “Planeringsunderlag for energirenovering av
befintliga flerbostadshus” (P37578-1) som handlade om ett utvecklat samarbete om hur man
kan/bor planera for och genomfora underhall, renovering och energieffektivisering som pa sikt
leder till en halvering av energianvindningen i befintliga flerbostadshus inom nuvarande
ekonomiska ramverk. Projektet initierades i ndra samarbete med Framtidenkoncernen (heldagd
av Goteborgs stad), som har 70 000 lagenheter i fyra dotterbolag. Framtidenkoncernen hade
da arliga underhéllskostnader 1 storleksordningen 1,8 miljarder kr, varav 10-20 procent eller
runt 300 miljoner kr, kan hinforas till dtgidrder med koppling till energieffektivisering.

Projektet avsdg att bygga pd Framtidenkoncernens sitt att planera underhélls- och renove-
ringsédtgirder for att se hur de kunde forbittras med avseende pa ekonomi (t.ex. budgetrestrik-
tioner) och energieffektivisering. Redan 1 ett initialt skede visade det sig dock svart att utga
frén befintliga underhéllsplaner da de fraimst utgjorde underlag for budgetering av underhélls-
kostnader som togs fram pa olika sdtt med olika tidshorisonter i de olika bolagen.

Efter studier av savél svensk som internationell litteratur, mm, beslots att istillet utga fran
SABO’s omfattande material om planering av och kostnader for underhallsatgérder (t.ex. Nyck-
eltal for underhéll av bostdder, 2013) och utveckla en metod som byggde pd komponenters
degradering. Den foreslagna metodiken presenterades i en licentiatuppsats i december 2016
(Farahani, 2016).
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Metodiken har sedan utvecklats inom en fortséttning av nimnda forskningsprojektet (P37578-
2) och har nyligen presenterats i en doktorsavhandling (Farahani, 2019) och implementerats i
ett program 1 syfte att gora metoden tillgidnglig for fastighetsbolag. Programmet gor det mojligt
att studera olika kombinationer av underhalls-, renoverings- och energieffektiviseringsatgérder
som ger de ldgsta livscykelkostnaderna under givna forutséttningar, for en given byggnad, eller
ett givet bostadsomréade.

Projektet har som ndmnts initierats i samarbete med Framtidskoncernen, vilken sedan medver-
kat 1 projektets utveckling genom Kicki Bjorklund, VD hos Bostadsbolaget (ett av koncernens
bolag), som var diskussionsledare vid licentiatseminariet 2016, och deltog i betygsndmnden for
doktorsavhandlingen 2019.

1.2 Byggnadsdata och energiberakningar

Programmet innehaller i utgdngsldget grundldggande degraderingsfunktioner och kostnader for
olika underhélls- och renoveringsatgirder. Genom ett internt samarbete pa Chalmers har
programmet dessutom tillgang till grundlaggande fastighetsdata for hela Goteborgs bestand av
flerbostadshus. Det innebér att det redan nu kan anvéndas for studier av flerbostadsomraden i
Goteborg, och att det gér att applicera pa andra fastighetsbestand forutsatt att data for deras
fastigheter implementeras i programmet. Samarbetet innebér att programmet for planering av
underhalls- och renoveringsatgirder har kombinerats med ett program for energiberdkningar
som baseras pa en byggnadsdatabas som utvecklats av Claudio Nageli (Nageli, 2019).

Det hir genomforda E2B2-projektet (P37578-3) syftar till att utveckla kombinationen med
planering av underhalls- och renoveringsatgidrder och energiberdkningar baserade pa en
byggnadsdatabas i ndra samarbete med ett par fastighetsbolag i1 ett par pilotprojekt.
Erfarenheterna frén pilotprojekten ska ge dkad forstaelse for, och en viss anpassning till, hur
fastighetsbolag arbetar med underhallsplanering. Alla medverkande fastighetsbolag &r aktiva
inom BeBo, vilket ger stora mdjligheter att sprida projektets resultat, och skapa forutséttningar
for en framtida spridning och anvindning av programmet.
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2 Genomforande

Projektet bygger pa en utveckling av det program som utvecklats inom tidigare nimnda
forskningsprojekt (P37578-2) vilket letts av Jan-Olof Dalenbéck, professor i installationstek-
nik. Projektet genomfors av Amir Farahani, som utvecklat metodiken bakom programmet,
nu som forskare vid avdelningen for installationsteknisk, i samarbete med Claudio Nageli,
forskare vid avdelningen for byggnadsteknologi, som ansvarar for ingdende fastighetsdatabas.

Ansokta projektmedel avser 16n till involverade personer under drygt 1 &r och erforderliga
utvecklingskostnader for programmet baserat pa resultaten i utvecklingsprojekten. Projektet
har samfinansieras genom egen tid hos medverkande fastighetsbolag.

Programmet presenterades vid ett par inledande seminarier som ledde till att tre fastighetsbolag
1 Goteborg; Bostadsbolaget, Familjebostdder (bada bolag inom Framtiden) och Stena fastig-
heter, blev intresserade att medverka i utvecklingen av programmet, genom att anvénda det i
verkliga projekt. Sedan var det en ambition att f4 med ytterligare négra projekt/fastighetsbolag
under projektets gdng om det var ldmpligt och fanns utrymme. Pa grund av pandemin (Covid-
19) beslots att fokusera pa samarbete med ovan ndmnda bolag.

De foreslagna renoveringsprojekten, som dr beldgna i Frolunda, Angered och Kortedala, hade
lite olika forutsdttningar (status) och storlek, vilket gav mgjligheter att testa de olika delarna i
programmet. I ett projekt pagick redan renovering, i ett projekt har det gjorts férstudier, medan
det tredje projektet &r i ett tidigt planeringsskede.

Initiala studier kunde bygga pa grundliggande kostnader och fastighetsdata som redan finns i
programmet. For mer detaljerade studier behdvde savil kostnads- som fastighetsdata valideras
och/eller kompletteras.

Nedan presenteras de overgripande faser som var planerade att genomforas mer eller mindre
parallellt i de olika projekten med kommentarer hur de kunde genomforas i praktiken.

21 Arbetspaket 1 - Planering

Projektet inleddes med 1) dokumentation av tillgéngliga (tekniska och ekonomiska) uppgifter,

och 2) bestdmning mer 1 detalj vad som ska goras/testas i de olika projekten, i ndra samarbete
med de som arbetade med projekten i respektive fastighetsbolag.
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2.2 Arbetspaket 2 - Komplettering av indata

Programmet kompletterades med de uppgifter som kridvdes for att mer i detalj kunna gora och
testa det som var lampligt/mdjligt 1 de olika projekten. Det gillde frimst en &ndamalsenlig
validering av kostnads- som fastighetsdata. En viktig del var resultat fran inspektioner av
byggnadernas, och dess komponenters, status som kunde dokumenteras och implementeras i
programmet pa ett systematiskt sitt.

2.3 Arbetspaket 3 - Fallstudier

Har var ambitionen att genomfora berdkningar for olika scenarier for de olika projekten och att
analysera resultaten. I praktiken visade det sig att de olika projekten hade en mer osédker status
an forutsatts, samtidigt som vidare arbete hade och fick en annan prioritering, delvis pa grund
av pandemin.

For Stenafastigheters projekt (Kortedala) genomférdes endast en initial studie da det inte var
aktuellt arbeta vidare med projekt. Dérefter har Stenafastigheter framst medverka i utveck-
lingen av den webportal som utvecklats inom projektet. For Bostadsbolaget projekt (Kdppen i
Frolunda) genomfordes ett par initiala studier, men underlaget var gammalt och det fanns inget
utrymme att uppdatera detsamma och jobba vidare med projektet utgdende fran berdkningarna.

Déremot visade Familjebostider ett storre intresse av att utvardera mojligheterna med program-
met. For det forsta ersattes det initialt planerade projekte (Eriksbo) av ett annat ldmpligare
projekt (Gasagangen, Backa) dér det fanns en aktuell utredning och planerade atgarder. For det
andra involverade Familjebostdder fler medarbetare i utvérderingen av resultaten. Bland annat
kompletterades programmet med en kassaflodesanalays for att kunna studera erforderliga
hyreshdjningar.

24 Arbetspaket 4 - Sammanstallning
Hér var det tdnkt att sammanstélla resultat och erfarenheter fran de olika projekten och

identifiera behov av vidare utveckling av programmet. Med ovanstdende som bakgrund har vi
fokuserat pa resultaten fran berdkningar for Familjebostdders projekt (Gésagangen, Backa).



PLANERINGSUNDERLAG FOR ENERGIRENOVERING AV BEFINTLIGA FLERBOSTADSHUS

2.5 Arbetspaket 5 - Rapportering

Rapportering av resultaten bestar frimst av den hér rapporten och en artikel som bygger pa
berdkningarna for Familjebostiders projekt (Gasagangen, Backa) publiceras i Bygg & Teknik
(Farahani, A. (2021). D4 den forsta delen av projektet som ledde fram till en licentiatavhand-
ling har tidigare publicerats i Bygg & Teknik (Farahani, A och J-O. Dalenbéck, 2017), var det
naturligt att f6lja upp med en artikel om projektets nuvarande status i samma tidskrift.
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3 Resultat

3.1 SINOM-plattformen

Det hiar genomforda E2B2-projektet (P37578-3) syftar till att utveckla kombinationen med
planering av underhalls- och renoveringsatgidrder och energiberdkningar baserade pd en
byggnadsdatabas och energiberdkningar. Utvecklingen har skett i ndra samarbete med ett par
fastighetsbolag i ett par pilotprojekt. Dérefter &r ambitionen att kunna skapa intresse att imple-
mentera programmet vid planering av underhéll och renovering hos flera fastighetsbolag.

For att underlitta for fastighetsbolgen att pé sikt sjidlva anvinda det utvecklade programmet har
en utveckling av en webplatform — SINOM — initierats inom ramen for projektet. Dér kan de
grunduppgifter som finns 1 programmet uppdateras, olika planer definieras och resultaten
presenteras. Se figur 1.

Byggnadsdata
* Byggnadstyp och alder
» Byggnads area och anvandning
* Komponenter (geometri, Sinom planeringsalgoritm
varmesystemventilation)
* Komponentegenskaper och status e Underhalls-och
Byggnadsenergi, vixthusgas och I
kostnadsbedmning renoveringsplaner
Underhalls-och
renoveringsatgider O et
» Kostnader AERRRRRRARRRRREARERAZARARARIRAAAAANE
= Teknikegenskaper (U-varde, etc.) o ,":""""""IIIIIII"'"""
* Underhallsintervall och effekt g “
; i |1IIl||”|”"
Schemaldggningsmetod for underhall TETE ;";'::" TEEEEEEETE
Planeringsparametrar och renovering A i 1 S R i

Planeringsparametrar
(diskonteringsranta etc.)
Energipriser

begransningar och mal (t.ex. budget)

Figur 1 Oversikt 6ver SINOM-plattformen
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SINOM-plattformen dr dock inte fardigutvecklad. Projektet har darfér genomforts genom att
fallstudierna berdknats utgdende fran uppgifter fran fastighetsbolagen, varefter resulten fran
fallstudierna presenterats for fastighetsbolgen.

3.2 Gasagangen, Backa

Med ovanstaende som bakgrund har SINOM-plattformen i princip anvénts for att optimera pla-
nering av underhall och energirenovering av byggnaderna i Gasagangen, beldget i norra Gote-
borg. Figur 2 visar en Oversikt av Gasagéngen.

{C) DpenStreatMap contributars (C) CARTO

Figur 2 Oversiktsbild for Gisagangen

De tretton flerbostadshusen byggdes under samma period 1970 och dgs och forvaltas av Famil-
jebostédder. Ingen av byggnaderna kréver bradskande atgirder vilket ger en bra mgjlighet att
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planera underhall och energirenovering av omradet i ett tidigt skede. Fore denna studie hade en
inspektion av omradet genomforts, vars resultat anvdnds i modellen for den initiala statusbe-
domningen av byggnadskomponenterna.

Med hjélp av plattformen genereras tre olika underhélls- och renoveringsplaner for byggna-
derna 1 Gasagangen:

1. Konventionell plan: Den konventionella planen, som anvédnds som referens, dr baserad pa
lokalt tillgédngliga underhélls- och renoveringsriktlinjer.

2. Kostnadsoptimal plan: I den kostnadsoptimala planen optimeras tidpunkten for underhalls-
och renoveringsatgérder for att minimera byggnadernas livslangdskostnader.

3. Budgetoptimerad plan: I budgetoptimerad plan infors en arlig budgetrestriktion pa 20 miljo-
ner SEK som en begransning for optimeringen.

Table 1: Lista 6ver komponenter och aktuella underhalls- och renoveringsatgirder for byggna-
derna i Gdsagangen.

Komponent Typ Underhalllsatgarder Renoveringsatgard
Fonster Tra Strykning utsida och mel- | Byte till 3-glas
lan

Yttervagg Tegel Hogtryckstvatt 2ggr Utvandig tillaggsisolering +
fasadputs

Tak Papp Takpapp rekonditionering | Utvandig tillaggsisolering +
takbelaggning

Varmesystem Fjarrvarme | - Byte HX

Avloppsledningar - - Relining

Elstammar - - Byte

Kall & Varmvattenled- - - Relining

ningar

Badrum - - Byte

Balkonger Betong Malning racke, skarmar Byte racke + renovering be-

och plattans undersidan tongplatta
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Tabell 1 visar en lista 6ver komponenter och respektive underhalls- och renoveringséatgéarder
som anvindes vid planeringen for byggnaderna i Gasagingen. Atgirderna har valts for att in-
kludera de viktigaste kostnads- och energirelevanta komponenterna och atgirderna.

Den ekonomiska optimeringen gors ur ett livscykelperspektiv dér alla kostnads- och energibe-
hovsprognoser ir tillgidngliga under hela livsldngden for de utvalda byggnaderna. Figur 3 visar
kostnadsprognosen for de forsta 17 aren for de tre underhéalls- och renoveringsplanerna. De
totala drskostnaderna i varje plan dr de sammanlagda arskostnaderna for de tretton byggnaderna
1 Gésagangen.

au o
o o

Miljoner SEK
B
)

]

Total kostnad
= N w
o ©o o o
|
|
|
—

o - [\ ] < Ln o ~N 0 [=2] o i [ (3] < n o ~
() (o) [a] [a] (o) (o] [ [a] (o) (2] o0 [s2] o0 o (32 [s2] (32 o
o o o o o o [=] o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N

ar
mmm Kostnadsoptimal mmmmm Budgetoptimerad mmmmm Konventionell = = Budgetgrans

Figur 3 Berdknade underhalls- och renoveringskostnader for kostnadsoptimal, konventionell
och budgetoptimerad plan.

Figur 3 visar att det finns vissa justeringar i tidpunkten for dtgdrderna i den kostnadsoptimala
planen jdmfort med den konventionella planen. Exempelvis planeras fasadrenovering ar 2033 1
den kostnadsoptimala planen jaimfort med &r 2037 i den konventionella planen. Férdndringar
under renoveringsaret paverkar ocksa underhallsintervallet och frekvensen for respektive kom-
ponent. Ur ett livscykelperspektiv leder dessa justeringar till en nio procent ldgre genomsnittlig
arskostnad i den kostnadsoptimala planen jaimfort med den konventionella planen.

Figur 3 visar ocksa att den totala kostnaden for bade kostnadsoptimala och konventionella pla-
ner overstiger budgetrestriktionerna pa 20 miljoner SEK vid fyra olika ar. I figuren visas ocksa
resultaten av algoritmen for budgetoptimering hur de totala &rskostnaderna under toppéar
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fordelas for att mota den arliga budgetgrénsen. I budgetoptimeringsprocessen prioriteras kom-
ponenternas status, vilket innebdr att dtgidrder for komponenter med 1ag status inte skjuts upp
vilket sédnker risken for fel i respektive komponenter.

Detta uppnas samtidigt som den genomsnittliga arskostnaden for den budgetoptimerade planen
minskas med 5 procent jamfort med den konventionella planen. Hér forklaras de 6kade kostna-
derna i den budgetoptimerade planen med kostnadsfordelningsmekanismen dér nigra av de
dyra atgdrderna tidigareldggs for att underlétta kostnadsminskning vid angivna toppar jamfort
med den kostnadsoptimala planen. Den genomsnittliga arskostnaden i den budgetoptimerade
planen ar dock fortfarande 5 procent ldgre dn den konventionella planen. Denna minskning
pekar pa fordelarna med en metodisk planeringsstrategi ur ett livscykelperspektiv dir under-
hallsbehov och forvéntad livsldngd dr integrerad i planeringsprocesser for underhall och reno-
vering.

vl [
o o

Miljoner SEK
Y
5

<
o
o
(o]

O
o
o
N
mmmm Kostnadsoptimal mmmmm Budgetoptimerad mmmmm Konventionell = = Budgetgrans

Total kostnad
= N w
o o o o
|
|
|
—

2020
2021
2022
2023
2024
2028
2029
2030
2031 ==
2032
2033
2035
2037

ar

Figur 3 Berdknade underhalls- och renoveringskostnader for kostnadsoptimal, konventionell
och budgetoptimerad plan.

Med tanke pa att alla dessa byggnader dr hyresenheter blir hyreshdjningen det enda medel ge-
nom vilket bostadsbolagen kan kompensera {for renoveringskostnaderna. For att underlitta en
aterbetalningsanalys berdknas det ackumulerade arliga kassaflodet for var och en av de tre pla-
nerna och presenteras i figur 4. Har visas resultaten for hela portfoljen i Gésagéngen.
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Kassaflodesanalyserna mdjliggor berdkning av den ldgsta hyreshdjningen som kravs for att
gbra en renovering lonsam. I detta projekt antas att endast fonster- och badrumsrenoveringar ar
berittigade till hyreshdjning. Dérfor berdknas hyreshdjningsnivaerna endast for investerings-
kostnaderna for de tvd ovanndmnda komponenterna, inte for hela investeringskostnaden for
renovering.

Ackumulerade kassaflodet
Miljoner SEK
N
(%]

2020
2022
2024
2026
2028
2030
2032
2034
2036
2038
2040
2042
2044
2046
2048
2050

ar

s Kostnadsoptimal mssss Budgetoptimerad s Konventionell

Figur 4 Ackumulerade kassaflodet for en av byggnaderna i Gasagangen.

Berikningsperioden for kassaflodesanalysen antas vara 50 &r och motsvara den léngsta livs-
langden bland de olika byggnadskomponenterna. For den antagna berdkningsperioden beridknas
det ackumulerade kassaflodet for den kostnadsoptimala planen till cirka 85 miljoner SEK un-
derskott, 34 procent ldgre dn 1 den konventionella planen med 128 miljoner underskott.

For att visa den positiva effekten av planeringsoptimering pa nddvéndig hyreshdjning efter re-
novering gors berdkningen pa en slumpmissig byggnad. I det hér fallet berdknas den lagsta
hyreshdjningen for att kompensera for investeringskostnaden for renovering 1 den valda bygg-
naden till 9,4 procent av den ursprungliga hyran. Den berdknade ldgsta hyreshdjningen ar 34
procent ldgre dn den ldgsta hyreshdjningen for den konventionella planen som beréknas till 14,2
procent av den ursprungliga hyran. Likasa kan kassaflédesanalysen i plattformen anvidndas for
bostadsrittsforeningar for att utvardera hur investeringar i underhélls- och renoveringsatgirder
kommer att paverka avgiften.
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Kassaflodesanalysverktyget ger bostadsbolagen, eller bostadsréttsdgarna, mgjlighet att analy-
sera de ekonomiska effekterna av de investeringar som krivs for det beréknade kassaflodet (av
en byggnad eller en portf6lj) och respektive nddvéandiga forandringar i omfattning och tidpunkt
for framtida intékter (genom hyreshdjning eller dndringar i avgift).

Eftersom det valda energieffektivitetspaketet dr detsamma i alla tre planerna, &r den slutliga
minskningen av energianvindningen densamma for de tre planerna och berédknas till cirka 30
procent.

3.3 Slutsatser

Bristen pa en ordentlig langsiktig plan kan leda till ekonomiska problem, sirskilt i dldre bygg-
nader dir byggnadskomponenter dr gamla och behdver omfattande underhélls- och renove-
ringsatgirder. Dessa problem dr komplexa och mer uttalade pd mindre attraktiva marknader dar
underhalls- och renoveringsbudgetarna ar begrdansade och socioekonomiska fragor forekom-
mer. Med de nuvarande planeringsmetoderna ar det svart att hantera problemets komplexitet.
Denna fréga har avsevirt okat bostadsbolags beroende av individens erfarenhet och expertis
istéllet for data.

Resultaten frén fallstudien lyfter fram vikten av en metodisk livscykelstrategi i planering av
underhéll och renovering. Resultaten tyder pa att virdeforlusten vid konventionell planering ar
betydande och darfor inte bor forsummas, sérskilt under begransade omstandigheter. Vardefor-
lusten har en betydande effekt, inte bara pé de totala kostnaderna och darfor genomforbarheten
for storre renoveringsprojekt, utan ocksa de hyreshdjningar som krivs for att finanserna sadana
projekt.

SINOM ér en plattform vars syfte dr att hjidlpa bostadsbolag och bostadsréttsdgare att ta itu med
komplexiteten i planeringen, och fullt ut utnyttja det potentiella virdet i byggnaderna. SINOM
tillhandahéller en metod for att optimera underhélls- och renoveringsplaner utgaende fran in-
géende komponenters status, kostnader och energiprestanda. Optimeringsalgoritmen som an-
vands 1 plattformen mojliggdr en multiobjektiv teknisk och ekonomisk analys av underhalls-
och renoveringsplaner ur ett livscykelperspektiv under begrinsade omstindigheter. Det hjélper
beslutsfattare att vélja underhélls- och renoveringsstrategier i svara marknadssituationer och
under budgetbegransningar. SINOM kan ocksa anvéndas for att planera for uppstéllda energi-
och klimatmal eller, med hjélp av kassaflodesanalysen, for att berdkna den minsta hyreshdjning
som krivs samtidigt som byggnadens livscykelkostnader minimeras.
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4 Diskussion

For bista ekonomiska resultat (14gst kostnad) dver en léangre tid dr det viktigt att man planerar
for ratt underhélls- och renoveringsétgarder vid rétt tidpunkt, och till och med tidigare- eller
senareldgger olika atgérder, utgdende fran de forutséttningar som finns i de aktuella byggna-
derna.

Det finns tva faktorer som motverkar ett rationellt agerande hos de kommunala bostadsbola-
gen. Det forsta dr att byggkostnader 6kat mer &dn hyrorna vilket gor det svart att genomfora
det underhall som erfordras, varfor atgiarder skjuts pa framtiden. Det andra &r att de flesta fas-
tighetsbolagen har en arlig budget for underhall, vilket innebér att de ofta tvingas prioritera de
viktigaste underhéllsatgarderna. Sammantaget begransar de mojligheterna att planera under-
hall med den framforhallning som kravs for bista ekonomiska resultat (14gsta kostnad).

Det hér projektet syftar till att ge fastighetsbolagen mdjligheter att minska kostnaderna for un-
derhalls- och renoveringsatgirder 1 jamforelse med mer traditionell planering. De ovan be-
skrivna forutsittningarna har dock varit radande ganska lange, vilket innebér att det krévs
ganska mycket for att Gvertyga fastighetsbolagen att vaga prova ett nytt sitt att planera under-
halls- och renoveringsatgérder.
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