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Erfarenheter av enkatanvandning i nagra bostadsforvaltande
foretag

Bakgrund och syfte

Innemiljévarderingen i EcoEffect grundar sig bland annat pa data som erhalls genom en enkét
till brukare i den fastighet som skall varderas. Hittills har den s k Stockholmsenkéten anvénts
som utgangspunkt med vissa anpassningar gjorda med hansyn till varderingen enligt
EcoEffect. Stockholmsenkaten &r en relativt omfattande brukarenkat och roster har framforts
om att en Kkortare variant eventuellt bor 6vervéagas for att pa sa sétt sakerstélla en bredare
anvandning av EcoEffect-metoden. Aven andra synpunkter har framforts, exempelvis rérande
kostnader samt kénsliga fragestéllningar.

For att fa en uppfattning om hur man ser pa enkatanvandning i dag i fastighetsférvaltande
foretag har en rundringning genomforts till ett antal, i forsta hand, bostadsférvaltande foretag.
Detta for att fa praktisk information om vilken typ av enkater som den potentielle anvandaren
av EcoEffect foredrar idag och varfor. Foljande fragestallningar 1ag till grund for
rundringningen:

- Har man arbetat med att stélla fragor om upplevd inomhusmiljé till sina hyresgaster ? |
vilket syfte ?

- Vilka typer av enkéater har man anvént och varfor har man valt en viss typ av enkat ? (Och
varfor har man valt bort andra alternativ ?)

- Vilka erfarenheter har man av den enkat man valde att anvénda ?

- Hur anvandes enkétsvaren och hur kommer man att ga vidare ?

Urvalet av medverkande foretag i rundringningen byggde framst pa horsagen om att de hade
arbetat med nagon typ av enkat for att fa svar pa fragor om innemiljoaspekter i fastigheterna.
Dessutom ville vi ha erfarenheter fran saval privata som allmannyttiga bostadsforetag samt
erfarenheter fran olika delar i landet. | vissa fall visade det sig att foretagen inte hade arbetat
med nagon speciell enkét rérande innemiljofragor. Nagra av deras synpunkter tas upp har
anda.

Medverkande foretag och intervjuade personer:

Byggnadsfirman Ernst Rosén, Géteborg, Leif Elvestal, tekn chef
Bostadsbolaget, Véstervik, Carl-Michael Svensson, f d projektanstélld

Drott, Bengt Hanell, miljo- och kvalitetsansvarig

Helsingborgshem, Kerstin Johansson, miljéansvarig

Uppsalahem, Jeanette Nilsson

Poseidon, Goteborg, Goran Leander, miljoansvarig

Stena Fastigheter, Goteborg, Hakan von Dolvitz, miljéansvarig

Lunds Kommunala Fastighetsbolag (LKF), Per-Olof Jarvegren, marknadschef

Miljostyrning i foretagen:



Byggnadsfirman Ernst Rosén, Drott och Uppsalahem haller pa att infora miljoledningssystem
enligt ISO 14001 och planerar certifiering fore 2001 ars utgang. Helsingborgshem, Stena
Fastigheter och LKF arbetar enligt egna modeller av miljostyrning. De tva sistnamnda har
valt att miljodiplomera sin verksamhet enligt Goteborgs miljéforvaltnings principer. Detta
galler dven byggnadsfirman Ernst Rosén. Poseidon har inlett ett arbete med P-mérkning® av
bostader och detta innefattar bland annat krav pa ett ledningssystem med avseende pa
innemiljofragor.

Kort beskrivning av olika enkater

Nedan foljer en kort beskrivning av ett antal olika enké&ter om tar upp innemiljéaspekter och
som forekommer idag. En uppdelning har gjorts utifran vilket syfte anvandningen av en viss
enkat vanligen har. Vissa enkater skulle mycket vél kunna férekomma under flera rubriker
men uppdelningen kan vara ett sétt att se pa hur man resonerar infor valet av enkat.

1. Enkéater med syfte att fa fram ett s k N6jd Kund Index

Svensk Hyresvard Kvalitet AB

Foretaget erbjuder framtagande av s k N6jd kund index vilket erhalls genom en brukarenkat.
Foretaget skoter enkatutformning, analys och rapportskrivning samt spar data i en
referensdatabas for jamforelser. Standardfragor + fragor som foretaget sjalv valjer. Enkaterna
ar relativt omfattande (ca 30-40 fragor) och inbegriper fragor om service, trygghet,
bemotande, bostadsomradet och sa vidare.

Aktiv Bo
Se ovan ”svensk hyresvard kvalitet AB”. Foretaget erbjuder samma koncept och har i princip
samma marknad.

2. Enkéater med syfte att fa fram underlag for besiktning eller atgardsplaner

Stefan Omérs enkét

7 fragor med delfragor. Enklare frdgor om brukarens halsotillstand tas upp. Anvands i syftet
att upptécka problem som undersoks ndrmare vid en miljobesiktning. Anvands ofta i samband
med att foretag vill genomféra "MIBB” (Miljobesiktning i befintlig bebyggelse)?.
Referensdatabas saknas.

Lundenké&ten

LKF har sjalva tagit fram en enkat som anvands vid genomforande av MIBB. 8 fragor med
delfragor. Fragor om brukarens halsotillstand tas ej upp. LKF skoter sjalva analys av enkaten.
Vill verka for att fler anvander enkaten, forst och framst i regionen, for att underlatta
jamforelser.

! P-markning &r en typ av “certifiering” som Sveriges Provnings- och forskningsinstitut (SP) erbjuder. Kraven
for p-markning av byggnader inbegriper tekniska egenskapskrav, i stort sett ndjda hyresgéster samt att féretaget
har ett ledningssystem for att arbeta med och forbattra frdgor som rér innemiljon i byggnaderna.

2 System for inventering av inomhusmiljé i befintlig bebyggelse som Hyresgésternas Riksférbund, SABO och
Sveriges Fastighetsagareférbund star bakom. Bebyggelse som inventerats och atgardats enligt kriterierna kan
erhalla en godkand miljodeklarationen som dock skall fornyas, vart tredje ar.



Drotts innemilj6fragor

4 fragor med delfragor. Fragor om brukarens halsotillstand tas ej upp. Anvéands som underlag
for Miljostatusbesiktningar i byggnaderna. Ingar som del i en storre enkat for att fa fram nojd
kund index”.

Enkét infor P-markning

| ett projekt om P-markning av byggnader har Sveriges Provnings- och forskningsinstitut
(SP), Poseidon, Svenska Bostader m fl tagit fram en enkét som liknar Orebroenkéten. 20
fragor. Fragor om brukarens halsotillstand tas ej upp. Anvéands som underlag for
miljobesiktningar. Referensdatabas saknas.

Innemiljéenkét vid miljédiplomering av byggnader

5 fragor med delfrdgor. Anvands som underlag for miljédiplomering av byggnader®. Fragor
om brukarens halsotillstand tas ej upp. Fastighetsagaren sammanstaller sjalv svaren.
Diplomeringen av byggnader &r farsk och enkéten ar under utveckling. | dagsléget finns ej
nagon referensdatabas.

Innemiljéenkét for bostader — Miljostatus
5 fragor med delfragor. Anvands som underlag infor besiktning av bostader enligt Miljostatus.
Fragor om brukarens hélsotillstand tas ej upp.

Det skall sagas att saval MIBB som miljodiplomeringen och P-mérkningen stéller krav pa att
en brukarenkat anvands. Det ar saledes ocksa ett syfte med att utféra enkatundersokningen, att
en genomford enkat till hyresgasterna banar vag for att erhalla nagon av dessa markningar.

3. Enkéter med syfte att identifiera byggnadens halsopaverkan

Stockholmsenkaten

33 fragor med delfragor. Fragor om brukarens hélsotillstdnd tas upp. Anvands for att ange
byggnadens status med avseende pa besvarsfrekvenser. Analysresultaten presenteras bland
annat i form av s k besvarsprofiler. Kan ocksa anvéandas for att genomféra "MIBB”. Alla
genomforda enkéter laggs in i en referensdatabas som anvénds for jamforelser. Analys kraver
specialkompetens.

Orebroenkéten
11 fragor med manga delfragor. Fragor om brukarens halsotillstand tas upp. Anvands i syftet
att identifiera s k ”sjuka hus”. Analys kréver specialkompetens. Referensdatabas finns.

4. Enkater med syfte att generera data for nagon typ av vardering”

Innemilj6 i Nordiska nyckeltalsprojektet
7 fragor med manga delfragor. Ar tankt att anvandas for att fa fram data till miljoindikatorer
for bygg- och fastighetssektorn. Under utveckling.

% Goteborgs miljoférvaltning har tagit fram kriterier for ett antal olika branscher som kan lata miljédiplomera sin
verksamhet. Miljodiplomeringen &r i princip ett forenklat miljéledningssystem med krav pa en viss niva pa
miljoarbetet. Miljodiplomering av byggnader &r relativt nytt. Miljodiplomeringen har spridit sig och exempelvis
miljéforvaltningarna i Malmo och Lund arbetar ocksa med samma koncept.



EcoEffect — enkaten
EcoEffect-varianten av Stockholmsenkaten har 40 fragor och har darmed utdkats med nagra
fragor om utemiljon. | dvrigt se ”Stockholmsenkéaten”.

Val av olika arbetssatt och enkater

Enkatanvandning kopplat till innemiljo i de utfragade féretagen férekommer idag
huvudsakligen enligt tva olika principer; for att fa fram N6jd Kund Index eller for att
identifiera atgardsbehov for att sedan kunna sakerstalla nagon form av "godkéanda” hus med
avseende pa innemiljon. Det forekommer att de fragor vissa foretag stéller i sina "nojd kund-
enkater” kan 6verensstamma med de fragor som andra foretag véljer att stélla i en separat
enkat. Nagra foretag arbetar ocksa med bade och. Nedan foljer ett resonemang kring orsaker
till att man har valt att arbeta pa olika sétt.

”N0jd kund-métningar”

Majoriteten av de bolag jag pratade med genomfor regelbundet nagon form av "néjd kund-
matningar” med syfte att fa reda pa hur hyresgasterna upplever fragor som service, underhall,
trygghet, bostadsomradet och sa vidare. De foretag som anlitas for att genomféra dessa
undersokningar ar framst Svensk Hyresvard Kvalitet AB samt Aktiv Bo. Enkéterna, som
distribueras till ett urval av hyresgaster, utgors dels av standardfragor, dels av fragor som
respektive fastighetsforvaltare valjer att ta med. Flera av de foretag jag har pratat med har valt
att stalla nagra fragor kring innemiljon i bostaderna. Syftet har da framst varit att erhalla
information om eventuellt atgardsbehov i fastigheterna for att forbattra innemiljon. Bland
annat Drott har valt att ta med 4 fragor rérande ljud, temperatur, luftkvalitet och fukt i sin
enkdt. Svaren pa dessa fragor har darefter legat till grund for vilka lagenheter som inventeras
vid efterfoljande Miljostatusbesiktning. Anledningen till valet av detta tillvagagangssatt ar att
man kanner att antalet enkater som skickas ut till hyresgasterna maste begransas. En mer
omfattande enkat om innemiljofragor sdg man saledes ej som ett alternativ.

Drott har valt att ha som malséattning att genomféra Miljostatusbesiktningar pa alla sina
fastigheter till skillnad fran andra intervjuade foretag som framst genomfor MIBB. Tanken
bakom Overensstammer dock.

Saval Svensk Hyresvard Kvalitet AB som Aktiv Bo spar referensdata pa sina standardfragor
sa att mojligheter finns att jamfora sig med andra foretag samt ar efter ar. Flera foretag
framhaller detta som intressant, att kunna se hur man ligger till jamfort med andra samt som
en majlighet att folja upp kvalitetsarbetet inom bolaget ar efter ar.

Anvandning av speciella innemiljoenkater

Bostadsbolaget i Véastervik, Uppsalahem, LKF och Poseidon har anvént separata
innemiljéenkater med syfte att kunna sakerstalla en god inomhusmiljé enligt MIBB alternativt
P-markningen. | Véastervik har man anvént Stockholmsenkaten, i Uppsalahem Stefan Omérs
enkat, i LKF har man anvéant sin egen enkéat och i Poseidon en enkat for P-méarkningen.

| Vastervik resonerade man sa att en serios, genomarbetad enkét var en god utgangspunkt for
ett seriGst arbete. Man ansag att det var viktigt att hyresgasterna fick en ordentlig chans att
”skriva av sig” och man var darmed inte radd for att Stockholmsenkaten innehdll manga
fragor. Syftet med arbetet var att kunna MIBB-deklarera lagenheterna och att upptacka



problem for att sedan atgarda dem. Enkéten lag alltsa till grund for miljobesiktningen i
ldgenheterna och de problem som upptdcktes i och med enké&ten stdmde bra 6verens med
verkligheten vid besiktningen. Stockholmsenkatens mojligheter att jamféra sig med andra
med hjalp av referensvéarden sag man som betydelsefullt. Detta for att fa en uppfattning om
problemen lag pa en normalniva eller j.

| Uppsalahem ville man ha en enkel enkét som anda gav ett bra underlag om husen och
innemiljon. Valet foll pa att anlita Stefan Omér och darmed ocksa anvanda hans enkat. |
Uppsalahem ansag man det ej vara relevant att ga in och stélla fragor om hyresgasternas
hélsotillstdnd utan fokusera pa vad hyresgésterna tycker om boendet. De hade ocksa en
kansla av att for manga halsorelaterade fragor kan leda till att de som skall besvara fragorna
borjar tanka efter pa ett annat satt. De anvander enkaten for att ga igenom husen och
genomfora atgarder.

LKF tog fram sin enkét da de hade avtalat med hyresgastforeningen att testa MIBB pa nagra
fastigheter. Syftet ar att med hjalp av enkaten upptacka brister och fel som kan atgardas. Vid
utformningen av enkaten tittade man pa ett antal olika enkater men valde sedan att ta fram en
kort, egen variant. De ville ha en kort enkat som bara tog nagra minuter att svara pa for att pa
sa satt na en hog svarsfrekvens. Detta samt att de skulle kunna sammanstélla enkéaten sjalva
var de mest betydelsefulla orsakerna till deras val av utformning. De genomfor MIBB for att
fa en, som de uttrycker det, trygg kvalitetsstampel som i kombination med godkénd
ventilationskontroll skall garantera en sund boendemiljo.

| Poseidon &r man engagerad i ett projekt som bland annat drivs ihop med Svenska Bostader
och SP och som syftar till sa kallad P-mérkning av fastigheterna. Inom ramen for projektet har
en enkét anvants som i princip bygger pa Orebroenkiten. Enkétens syfte ar framst att utgora
underlag for besiktningen av lagenheter. Valet att anvanda en s& pass omfattande enkat
motiverar man genom att arbetet skall vara seriost. Daremot ansadg man det vara viktigt att
sammanstallningen av enkaten kunde skoétas internt och det var ett av skélen till att
hélsoaspekterna ej ingar i fragestallningarna eller att man inte valde att anvanda
Orebroenkaten.

Synpunkter pa anvanda enkater

| Vastervik upplevde man att de sa kallade besvéarsprofilerna som erhélls efter analys av
Stockholmsenkaéten utgjorde vardefull information. Méjligheten att jamféra sina
analysresultat med andra upplevde de ocksa som mycket intressant. Det forekom inte nagra
klagomal fran hyresgasterna pa att enkaten var for omfattande eller att den innehdll fragor
som exempelvis upplevdes som integritetskrankande. Manga hyresgaster tog istéllet chansen
att skriva ner mycket om vad de tyckte. De hade heller inget problem med att fa en god
svarsfrekvens.

| Uppsalahem upplevde man att den enkat som anvéandes val tackte in det som man sag som
vasentligt och att det gav en bra grund for besiktning och atgérder.

Drotts innemilj6fragor handlade enbart om hur hyresgasten upplever innemiljon. Man
upplever att det skulle kunna vara kansligt att stalla fragor om méanniskors levnadsvanor.
Déremot tror man att det ar viktigt att istallet informera om kopplingar mellan levnadsvanor
och inomhusmiljon.



Poseidon inledde sina enkétundersokningar i november 2000 och da paminnelser eller
"morotter” ej utnyttjades for att fa in enkéatsvaren blev svarsfrekvensen relativt 1ag (30-50 %).
Da man i dvrigt inte avser att &ndra pa enkéaten kommer man snarare att satsa pa att forsoka
hoja svarsfrekvensen.

Uppfoljning och tankar kring fortsatt arbete

| Uppsalahem har man ej tankt att komma tillbaka med samma enkéat om tva ar igen. |
forlangningen &r man dock intresserad av att kunna jamfdra sig med andra bostadsbolag som
ocksa har genomfort MIBB. Det ar mojligt att man lagger in nagra fragor om innemiljé i sin
"nojd kund-enkéat” som genomfors av Aktiv Bo for att kunna erhalla dylika jamforelser.

MIBB-genomgangen i Vastervik genomférdes som ett pilotprojekt pa 140 lagenheter. Just nu
genomfors atgarder som en uppfoljning pa vad genomgangen gav. Man har dock ej beslutat
sig for att ga vidare med MIBB inom fler av foretagets fastigheter.

LKF har ej haft for avsikt att anvanda enkaten aterkommande for uppfoljning av de atgarder
som genomfors. Daremot har man tankt att genomféra MIBB vart tredje ar. For att jamfora
sig med andra har man hittills arbetat med enkater fran Svensk Hyresvard Kvalitet. Bland
annat har man valt att stalla nagra egna fragor om inomhusmiljé och kallsortering. Man kan
dock ténka sig att det vore intressant att kunna jamfora sig med andra i hogre grad langre fram
nar det galler boendemiljon inomhus. LKF driver darmed dessa fragor i ett skanskt natverk av
allménnyttiga bostadsforetag och inom SABO och de skulle gérna se att man anvéande deras
enkat.

Poseidon har ej hittills beddmt det vara intressant att jamfora sig med andra. Man har dock ett
visst intresse for att fa en uppfattning om vad som kan anses vara "normalt” i en viss typ av
byggnad.

Reflektioner fran féretag som annu ej valt att arbeta med

innemiljoenkater

Helsingborgshem har under flera ar genomfort hyresgastenkater for att fa en uppfattning om
hur nojda kunderna ar med service, trygghet etc. Det har hant att fragor om innemiljo har
stallts men det &ar inget som har foljts upp. Man har funderat pa att miljodeklarera lagenheter
men foljer an sa lange det arbete som sker. Man upplever att de metoder/system som finns &n
sa lange &r alltfor resurskravande. Nyttan maste sta i proportion till kostnaderna. Istallet ar
synsattet inom foretaget att deras mangariga systematiska arbete med miljo- och
kvalitetsfragor skall utgéra en relativt god garanti for att en god boendemiljo sékerstalls. Man
resonerar ocksa som sa att resterande problem kan bero pa brukaren istéllet for fastigheten.

Stena Fastigheter har arbetat med n6jd kund-enkater men har an sa lange inte fragat specifikt
om innemilj6fragor. Foretaget arbetar efter miljodiplomeringen som man upplever &r enklare
att hantera an exempelvis 1ISO 14001. Man har hittills i synnerhet koncentrerat sig pa sin
verksamhet men borjar nu snegla pa miljodiplomeringen av byggnader som man ser som
intressant att arbeta vidare med.



Slutsatser

Att anvanda enkater for att fanga hyresgasternas asikter om sitt boende &r ingen ny foreteelse.
Flera foretag som arbetar systematiskt med kvalitetsfragor har arbetat med denna typ av
enkater under en tid. Att daremot anvanda enkaten som metod for att bedoma status pa
inomhusmiljon &r nagot som éar relativt nytt i branschen. Syftet har da framfor allt varit att
finna var problemen finns for att kunna atgarda dem och sedan erhalla nagon form av
deklaration pa att lagenheten uppfyller vissa krav. | viss man har man anvant enkéaterna for att
fa ett matt pa hur stor andel av hyresgasterna som ar néjda med innemiljon i lagenheten.

Att mer ingdende anvanda enkéten som matmetod for att fa en uppfattning om hur
inomhusmiljon i det egna foretagets fastigheter &r i relation till andras forekommer knappt alls
an sa lange. Majoriteten av de intervjuade foretagen framhaller dock att de ser det som
intressant langre fram. Knappast nagot av de intervjuade foretagen har velat géra ndgon
djupare analys av kopplingarna mellan hédlsofaktorer och lagenheternas status.

Hos flera av de intervjuade foretagen ar det Hyresgastforeningen som har drivit pa arbetet
med innemiljofragor. Den niva som tillfredsstaller hyresgastforeningen anser man sig darmed
knappast ha behov av att l&gga sig 6ver. Eftersom foéreningen driver MIBB men ej stéller krav
pa nagon speciell enkat har foretagen kunnat vélja fritt vilken enkét de arbetar med. Manga av
de intervjuade har sett en fordel i en enkel enkédt som de sjélva kan sammanstélla. Detta beror
ocksa pa att majoriteten ej har dnskat anvanda resultaten for annat &n internt bruk.

De flesta foretagen arbetar sedan flera ar aterkommande med att ga ut med enkater om
boendemiljon till sina hyresgaster. Dessa enkater som syftar till att fa fram sa kallade "n6jd
kund index” ar relativt omfattande och kraver en del tid bade for den som skall svara pa den
och for forvaltaren. Flera framhaller darmed att om de ar ute efter att jamfora sig med andra
sa lagger de garna in nagra fragor om innemiljo i denna enkét. Dessa jamforelser kan dock
vara vanskliga eftersom ingen korrigering gors for vem som har svarat pa enkaten. Detta har
betydelse for de svar man avger vilket ddremot tas hansyn till i t ex EcoEffect-enkéaten. Men
att komma med flera omfattande enkater i olika &mnen till sina hyresgaster upplever man kan
bli lite for mycket av det goda.

Det skall dock framhallas att féretag, exempelvis Poseidon, som har valt att ha
innemiljofragor som ett prioriterat omrade framdver inte drar sig for att lamna ut mer
omfattande enkater som enbart tar upp dessa fragor. Pa motsvarande satt kan man téanka sig att
foretag som bedriver nagon form av miljéledningsarbete, exempelvis Helsingborgshem, dar
man istallet valt att satta mal for "yttre miljoaspekter” ser det som alltfor resurskravande att
samtidigt ga ut med enkater angaende innemiljon i enskilda fastigheter. Ett 6kat intresse for
malstyrning i miljoarbetet i kombination med att innemiljofragorna debatteras mer och mer
kan dock mycket val innebéra att fler och fler kommer att arbeta pa ett likartat sétt som
Poseidon med de har fragorna.
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