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Sammanfattning

Den tekniska utvecklingen medfor att det finns ett 6kande utbud av metoder for att gora renovering
stegvis. Det finns ocksa en utveckling mot att renoveringsatgarder kan goras kortvarigt, sa att de
boende inte behover stdras sa svart.

Det gar att genomfora en stegvis renovering pa ett flertal teknikomraden, exempelvis av ror, badrum,
fonsterbyten. Utvecklingen av relining i olika typer av ror och kanaler har inneburit en stor forandring
i och med att atgarder for renovering kan goras i stort sett utan att riva i stommar och schakt, dven i
fall dd ror och kanaler &r ingjutna. Bade resultat av experiment i detta projekt och insamlade
erfarenheter visar att relining ar ett koncept som nu ar i stark utveckling och som kommit for att
stanna. Anvandning av relining ar dven gynnsamt ur ett LCA-perspektiv.

Stegvis renovering ger ofta ett mer ekonomiskt och ett mindre komplext renoveringsférfarande. Bland
annat galler:
e Nair systemen renoveras i taget, sa optimeras livslangden fér dem, vilket ar kostnadseffektivt.
e Det dr mer hanterbart att bara renovera ett system i taget och arbetet blir mer effektivt.
e Stegvis renovering minimerar antalet inblandade yrkesgrupper och minimerar da aven
missforstand mellan dessa yrkesgrupper och missforstand med bestéllare och boende.
e Omvarldsfaktorer kan battre kontrolleras vid stegvis renovering och arbetet blir da mer
industriellt och darmed och effektivare.
e Om byggnadens system renoveras ett i taget som kortvariga kampanjer, sa 6kar mojligheten
for boende att bo kvar under processen, vilket sparar pengar for fastighetsbolaget.
e Stegvis renovering gor det lattare for byggherren att behalla kontrollen 6ver projektet, bland
annat forenklas upphandlingsprocessen.

Nuvarande lagstiftning hindrar en vard att ta betalt for underhall. Detta ar ett arv fran den
bostadssociala utredningen, som tillsattes 1932. D& var byggnads- och boendesituationen helt
annorlunda an nu, exempelvis avseende inomhusmiljé och hygien. Det fanns dd manga bostdder med
usel uppvarmningssituation utan varmvatten och manga bostdader med torrdass pa garden. Det fanns
inte heller nagon allmannytta som kunde halla hyror pa en rimlig niva for ett flertal, istdllet fanns det
somliga hyresvardar som utnyttjade en bostadsbrist med ohemula hyror. Det var da fullt rimligt att
den bostadssociala utredningen kom fram till att en hyresvard endast skulle kunna héja hyran om det
gjordes standardhdjningar. Om bostadssituationen da hade liknat dagens ur ett inomhusmiljé- och
hygienperspektiv kan man undra ifall utredningen kommit till samma resultat.

Fortfarande ar det sa att en hyresvard bara kan gora hyreshojningar fér underhallsatgarder om alla
hyresgaster gar med pa det. Om en boende tar fragan till hyresndmnden sa kommer vérden att fallas
och hyreshdjningen accepteras inte. Fastighetsdgaren &r alltsa tvungen att tillgripa standardhéjande
atgarder och dessa kan vara val sa dyra om inte dyrare for de boende &n de ndédvandiga
underhallsatgarderna. Det finns da en risk att en oserids fastighetsdgare genomfor standardhdjande
atgarder och hojer hyran utan att vidta nodvandigt underhall. En fastighet med hoga hyror kan sedan
sadljas. Till slut blir hyresgasterna drabbade, bade av hoga hyror och av ett hyreshus, utan fungerande
system. Lagen bor dndras, sa att om en majoritet av de boende accepterar att betala for
underhallsatgdrder sa bor detta galla. Dessutom bor en majoritet av de boende acceptera
standardhd6jande atgarder for att dessa ska bli av.

Stegvis renovering har tillampats fullt ut vid Knivstabostdders renovering, som resulterade i
hyreshdjning pa 13 %. En forutsattning for detta var dels att fastighetsbolaget var helt transparenta
med ekonomin, undvek fordyrande standardhdjande atgarder och fick ta betalt for sina
underhallskostnader.
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1. Inledning och bakgrund

Inledning

Vad paverkar fragan kring renovering?

Naturligtvis finns det manga aspekter som paverkar fragan kring renovering, teknikutveckling,
manniskors 6nskan om en god standard och deras betalningsvilja for denna standard med flera
aspekter. Byggnaders tekniska status och komfort, kostnader for drift- och underhall och risker ar ocksa
viktiga. Det grundlaggande legala regelverket, grundat pa politiska beslut spelar ocksa en fundamental
roll.

Bostadssociala utredningen 1932-1947

Den bostadssociala utredningen tillsattes 1932 och kom med slutbetdnkande 1945 och 1947. Under
denna tid framvaxte en sjalvstandig bostadspolitik, vilken tidigare legat under jordbruks- och
socialpolitiken. Utredningen visade att de bostadspolitiska problemen vid den tiden berodde pa
bostadsbrist, trangboddhet och omoderna lagenheter. (Boverket 2007). Det fanns alltsa ett behov av
standardho6jande atgérder i bostadsbestandet. Med de politiska beslut som vaxte fram under 1930-
och 40-talen som grund, inleddes ett expansivt bostadsbyggande under 1950-1975. Sedan kunde man
under 1980-talet fastsla att problemet med trangboddhet och omoderna ldgenheter var losta.
(Boverket 2007).

Bostadsbestandet och renoveringsbehoven

Under efterkrigstiden och sarskilt i perioden 1960-1974 byggdes bostader i en aldrig tidigare skadad
takt, i Europa och Sverige. Sarskilt Miljonprogramsperioden 1965-74 har uppmarksammats utifran den
miljon nya bostader av olika slag och upplatelseformer som uppférdes och som nu mérks av som en
betydande del av vart totala bostadsbestand. Denna volym av “renoveringsmogna” byggnader skapar
utmaningar for fastighetsdgare, hyresgaster och samhillet.

Denna rapport behandlar sadana utmaningar. Fér det forsta ar det tekniska utmaningar, dar
fastighetsagaren behover hitta I6sningar som ar funktionella och hallbara 6ver tid, ger forutsattningar
for god forvaltning och som aven hyresgasterna finner anvandarvanliga och inte storande. For det
andra ar det ekonomiska utmaningar, dels for fastighetsagaren att hitta en livscykelekonomiskt vettig
avvagning mellan intdkter och besparingar, initial kostnad och kostnader for drift och underhall, dels
att renovera till en kostnad som hyresgasterna har rad med, och att inte skyffla runt kostnader mellan
aktorer inklusive den offentliga sektorn. For det tredje ar det dnskvart att minska byggnaders
miljopaverkan, bland annat fran byggnadsmaterial och uppvarmning, eftersom byggnader star fér en
stor del av den samlade miljo- och klimatpaverkan. For det fjarde finns behov gallande inomhusmiljon,
som for hyresgasterna ska vara sa fri fran fukt/mogel, dalig lukt, drag och buller som méijligt. Andra
sociala utmaningar ar att vdrna om socialt kapital och grannskap samtidigt som antisociala tendenser
i bostadsomraden motverkas, och forutsattningar for utbildning och sjalvforsérjning finns eller 6kar.
For det femte ar det en utmaning som ocksa tangerar det sociala, att varna om saval det historiska och
kulturmiljon som det livscykelekonomiska genom att ta tillvara de arkitektoniska varden som finns i
befintliga bostadsmiljoerna.

Denna studie ska ta hansyn till hallbarhetsaspekterna och utvardera vilken strategi som ar att foredra
i vilka lagen for att na hallbarhet, men ocksa belysa vilka avvagningar som star mot varandra



SIRen-projektet

SIRen-projektet (Sustainable Integrated Renovation) var en nationell tvardisciplindr forskningsmiljo
med syfte att skapa en helhetsperspektiv pa hallbar renovering. Projektet fick finansiering fran Formas
under aren 2014-2018. Projektet genomférdes i samverkan mellan olika universitet, institut,
kommunala bolag, féretag, branschorganisationer, myndigheter och intresseféreningar.

Process for hdllbar renovering

En process for aktiviteter och metoder i syfte att nd en hallbar renovering har utvecklats inom
forskarmiljon SIRen. Processen tar ett helhetsperspektiv pa renovering med hansyn till omradena:
teknik, miljo, ekonomi, sociala varden, och arkitektur/kulturmiljo. Aktiviteter beskrivs som ska utféras
i olika skeden av processen och det kartlaggs daven vem som skall ansvara for och utféra dessa
aktiviteter. Det ges aven en hanvisning till vilka metoder som kan anvandas foér inventeringar, analyser
och beslut. Alla aktiviteter och metoder skall bidra till langsiktighet och livscykelperspektiv. Detta
innebar konkret att processen har ett helhetsperspektiv som inkluderar: ekonomiska, ekologiska,
sociala, kulturella och historiska varden. Den beskrivna processen kan fungera som en checklista for
renoveringsprocessen och vad olika aktorer har att forhalla sig till i olika steg av processen. Inspiration
har hamtats fran DGNB (Deutsche Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen) vilket &r den tyska
motsvarigheten till svenska Green Building Council. DGNB &r en ickestatlig organisation for hallbart
byggande som dven har ett certifieringssystem (Wallentén & Mjérnell 2019)

Fallstudier pG renoveringsstrategier

Som ett exempel pa arbetet inom SIRen kan en studie fran Chalmers presenteras. Dar har olika
renoveringsstrategier analyserats genom fallstudier av 10 olika fastighetsbolag, sju allmannyttiga och
tre privata. Syftet med studien var att undersoka hur politik och energieffektivitetsmal integreras i
bolagens attityder och strategier. Resultatet visar att renoveringsstrategierna kan beskrivas i tva skalor
som visas i Figur 1. Den forsta skalan spanner fran “Omfattande renovering” (som vi kallar radikal
renovering) till ”Stegvis/styckvis renovering”, den andra skalan fran ett “Kommersiellt fokus” till ett
”Socialt fokus”. Bolagens attityder och strategier paverkar renoveringen och attityderna och
strategiernas forandras ocksa 6ver tid. Studien visar da en trend dar fastighetsbolagen i allt hogre grad
forlitar sig pa stegvis/styckevis renovering i stallet fér radikal renovering. Ekonomiska faktorer ar en
viktig aspekt, men aven socialt ansvar och bevarande av kulturarv har betydelse. Studien ifragasatter
den radikala renoveringen och foreslar da stegvis/styckevis renovering som en vig att sammanféra
renovering for energieffektivitet med miljomassiga, ekonomiska, sociala och kulturella mal. Om denna
typ av renovering utfors val s3 minskas investeringens risk. Det ges dven en madjlighet att utnyttja
framtida tekniska framsteg i kommande renoveringar (Femenias Mjornell Thuvander 2018). SIRen-
projektet inforde pa bred front begreppet social hallbarhet i renoveringsdiskussionerna, vilket gjorde
att alla hallbarhetskriterierna férdes upp pa bordet.



1. Omfattande Omfattg nde 2. Omfattande
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Figur 1. lllustration av renoveringsstrategier for 11 olika fastighetsbolag avseende axlarna
kommersiellt och socialt fokus samt renoveringsstrategier. Bolag C, G och K har &dven utfort
pilotrenoveringar med annorlunda strategi, vilka dr redovisade i graa cirklar (Efter: Femenias m.fl.
2018).

2. Syfte

Den har undersdkningen avser jamfora hur stegvis renovering av flerbostadshus star sig i jamférelse
med mer radikal dito, i termer av teknisk, miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet. Vidare ska de
olika strategierna belysas ur legal synvinkel.

Studien kommer sarskilt att analysera olika tekniker som gor det majligt att gora stegvis renovering
samt att analysera komplexiteten och effektiviteten hos stegvis renovering, jamfort med radikal
renovering.

Forskningsfragan i detta arbete géller relationerna mellan nyttan och kostnaderna nar renovering gors
stegvis eller radikalt. Med en radikal renovering menas i korthet att manga atgarder fér underhall och
renovering gors vid ett tillfalle och att de boende knappast kan bo kvar i sina hem nar detta gors. En
stegvis renovering betyder att tekniska byggnadens tekniska system renoveras eller underhalls allt
eftersom. Detta ar den typ av renovering som behandlas i detta redovisade projekt. De som bor i huset
kan under tiden vara kvar i sina hem.

En annan tolkning av begreppet ar att lagenheter i ett hus renoveras en efter en, vid olika tidpunkter,
da de blivit lediga och darfor ingen boende behover evakueras. Detta bendmnes styckevis renovering
i denna rapport.



3. Metod

Arbetet har genomférts som en kombinerad litteratur, intervju och inventeringsstudie med
efterféljande analys och sammanstallning. Intervjuobjekt har valts bland relevanta féretradare for
fastighetsagare, entreprendérer och personer fran Hyresgastforeningen. Urvalet av intervjupersoner ar
en viktig process och detta har skett iterativt, alltsa att ett flertal personer i en sektor har vidtalats for
att na fram till kompetenta intervjupersoner. Nar det galler arbetet med Knivstabostdder sa har det
gjorts som foljeforskning med aterkommande moéten med personer inblandade i renoveringsprojektet.

Nar det géller renovering ur ett tekniskt perspektiv sa har angreppssattet gallt att samla information
och erfarenheter kring olika insatser for underhall och renovering. Nar det géller relining av avloppsror
i bostader sa har en betydande del av projektets resurser anvants for en experimentell teknisk
vardering eftersom tillimpning av detta koncept ar en nyckelfraga vid vagval for omfattningen av
renovering av bostader.

Renovering har varderats ur ekonomiskt perspektiv, med fokus pa fastighetsdgaren, genom att nagra
renoveringsprojekt foljts upp genom intervjuer av personer med avgorande insikter och inflytande vid
olika delar av renoveringsprocessen.

Det sociala perspektivet pa renovering av olika ambitionsniva har ocksa varderats genom intervjuer av
nyckelpersoner som varit aktiva vid olika renoveringsprojekt, inklusive foretradare for hyresgaster. Da
har vi samlat information om hur de resonerat kring hur renoveringen skulle paverka hyresgasternas
sociala och ekonomiska situation.

Det legala perspektivet har studerats genom en genomgang av tankesatten som férekommer vid
renovering och hur de korresponderar till regelverk kring hyressattning och dven ekonomisk
redovisning.

4. Definitioner

Det finns ett antal olika definitioner pa underhall respektive renovering fran olika parter. Nar vi sokt
efter dessa har vi borjat med att hamta information.

Definitioner av underhdll
e En definition av ”sedvanligt underhall” ar arbeten pa grund av foérslitning eller liknande
omstindigheter maste vidtas for att bevara fastighetens skick och funktion
(Hyresgastforeningen 2016).

I”

e Underhall ar periodiska, regelbundet aterkommande foérebyggande atgarder som syftar till att
bevara ett objekt i ett lampligt skick for att behalla alla de varden som tillskrivs det (Antell
2017).

e Underhall ar atgéard for att bevara en byggnads ursprungliga funktion (Skandiaméklarna 2015).

e Underhall ar atgarder som syftar till att bibehalla ett objekt i brukbart skick eller att aterstélla
ett tillfalligt obrukbart objekt i brukbart skick (Terminologicentrum 2012).

Det kan noteras att atgarder for att aterstdlla ett objekt i brukbart skick kan dven bendamnas
felavhjidlpande underhall eller reparation.



Definitioner av renovering
e Renovering ar dven en forandring av ett objekt till ett skick som ur funktionssynpunkt ar
jamforbart med nytt skick (Terminologicentrum 2012)

Fran Prof. Hans Linds grupp har vi fatt dessa forklaringar:

Begreppet renovering ar tankt att tacka in alla typer av storre insatser i ett befintligt bostadsbestand.
Det kan handla om tekniska system som byts ut och som inte paverkar sjalva lagenheten, men ocksa
om atgarder i lagenheten. Renovering tacker har bade atgarder som innebar att ursprunglig standard
aterstélls (som ibland kallas underhall) och atgarder som innebér standardhoéjning (som ibland kallas
investering) (Lind & Hellstrom 2006) (Lind & Muyingo 2012). Det gemensamma for det som har kallas
renovering ar att det innebar att resurser satsas idag som paverkar intdkter och kostnader under en
langre framtida period. Atgarderna 6kar fastighetens varde (Lind 2014).

Bade ombyggnad och underhall 4r exempel pa dndring av en byggnad och det finns ingen absolut grans
mellan begreppen ombyggnad och andring. En bedémning av omfattningen och vilken dndring som
genomfors behdver goras i varje enskilt fall. Ett satt att sammanfatta definitionerna ar att saga att
underhall bevarar fastighetens skick och funktion medan renovering till sist 6kar fastighetens varde.
N&r vi talar om stegvis renovering sa ligger den i manga fall ndra det som vi kan kallar underhall snarare
an renovering.

5. Resultat

Har presenteras en inventering av metoder och andra aspekter for stegvis renovering. De delar som
gasigenom ar renovering av avloppsror, trycksatta ror, ventilationsror, fasad, fonster, badrum och kok.
Manga renoveringstekniker har éver tid blivit allt snabbare att genomfora. Alla typer av rorsystem kan
relinas/renoveras, kok och badrum kan i manga fall bytas under kort tid, samma sak géller renovering
eller byten av fonster. | detta avsnitt presenteras metoder for underhall och reparation av olika delar
av en byggnad. Metoderna kan vara nyttiga nar en de tekniska systemen i en byggnad ska repareras
eller renoveras vart for sig. Detta ar grunden for en stegvis renovering. Dessutom presenteras hur tre
bostadsbolag har arbetat med sin renovering pa mycket olika satt.

5.1. Metoder for relining

Rérsystem relining

Bakgrunden till utveckling av metoder for relining av rérsystem var att det blev uppenbart efter andra
varldskriget att stora renoveringsarbeten behodvde goras i stadernas ledningsnat. Vatten, avlopp, gas,
el och tele distribueras i tatt sammanflatade natverk under vara stiader. Att grava upp och byta alla
dessa ledningar skulle medféra stora pafrestningar for stadens framkomlighet och fér den allmanna
ekonomin. System for vatten och avlopp tillhér de delar av infrastrukturen som kraver de storsta
investeringarna. Utbytet av dem haller inte jamna steg med forfallet. Darfor har anvandningen av
alternativa teknologier for underhall som anvander beldggningar pa insidan av nagon typ av plast 6kat
avsevart de senaste aren, bade i Sverige och éver hela varlden. Ursprunget till relining (en teknik som
innebar att réret forses med en invandig yta som ar tat) av ror i byggnader dr metoderna for
markledningsrenovering och dessa kan sparas tillbaka till mitten av 1970-talet (Nassco 2020).

For markférlagda ror talas om schaktfri fornyelse av ledningssystem, sa kallade No Dig-arbeten.
Markrérsdimensioner kan vara stora och besparingarna man goér pa att slippa grava upp marken ar
ofta mycket stora. Jamfort med den traditionella metoden foér rorbyte ar dessa tekniker
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kostnadseffektiva, skapar mindre storningar i samhallet och erbjuder en snabb atergang till normal
anvandning av rorsystemet. Plastbeldaggningen forlanger rorledningens livslangd genom att bevara
roret och hejda dess nedbrytning. Bestéllare, ofta kommuner, och entreprenérer har alltsd lang
erfarenhet av sadan relining, och denna erfarenhet har tagits tillvara nar det galler fastighetsrelining.

Denna teknikutveckling har kunnat utvecklas avseende alla typer av ror i en fastighet. Forst kom
avloppsrorsrelining, vilken har anvénts i Sverige under snart 30 ar, med en stor majoritet lyckade
utforanden (af Klintberg m.fl 2011). Pa senare tid har dven relining av trycksatta ror, varmerér och
ventilationsrér utvecklats. Overgripande kan ndmnas att tekniken tar betydligt kortare tid &n
motsvarande rorbyten.

Tekniken avseende relining av trycksatta ror gar ut pa att forst blastra roren rena for att sedan filma
insidan av roren. Da kan svaga punkter hittas och bytas. Det kan da vara fraga om att bila upp betong,
men det ar ett begrdnsat arbete om man vet var man maste ga in. En erfarenhet fran
tryckvattenrorreliningen i Knivstabostader ar dock att langa horisontella tryckvattenror visade sig vara
svara att relina och dar fick entreprendren dra nya rér (Hakansson 2019).

Vér forskning pd avioppsrelining

Huvudsyftet med ett forskningsprojekt om relining kopplat till projektet Stegvis renovering var att
bidra till en férbattrad forstaelse kring de metoder och material som anvands mest vid renovering av
avloppsror i bostadshus i Sverige. Det primara malet var inte att underséka om teknologierna fungerar
da detta har undersokts tidigare (af Klintberg m. f1.2011). Malet var istéllet att 6ka kunskapen om deras
svagheter och styrkor, identifiera eventuella problem och ge en teknisk utvardering for att stddja
realistiska férvantningar pa renovering av rorledningar.

Nedbrytning av de polymerbaserade beldggningarna hos réren undersoktes via konstgjort aldrande
genom nedsankning i vatten vid forhojda temperaturer. Fordandringarna i material som da intraffade
sparades genom olika tester, inklusive termiska och mekaniska analyser, vattenabsorptionsmatningar
och mikroskopi. Studien fokuserade pad de vanligaste teknikerna; armerade polyesterbaserade och
modifierade (seggjorda) epoxibaserade material for att fa en battre forstaelse for deras prestanda.
Dessutom gjordes laboratorieundersdkningar pa ror som tidigare blivit relinade for att utvardera
materialets och teknikens prestanda under drift och prestanda 6ver tid, samt for att identifiera vanliga
defekter.

Aldringsprovningen som utférdes for denna studie visade emellertid ocksa att materialen presterade
relativt bra vid temperaturer som ar typiska i ett avloppssystem. Resultaten visade att det
polyesterbaserade materialet var mindre kansligt jamfort med epoxibaserade under stimulerat
aldrande. Resultatet visade dven att reliningmaterial borde halla i 50 ar under reguljara forhallanden i
ett avloppssystem. Det finns alltsa inga bevis for att dessa material inte kommer att fungera som
forvantat under deras livslangd nar de installeras pa ett korrekt satt. Nar tidigare rérrenovering
utvarderades avslojades en skillnad mellan teori och praktik nar det galler kvalitetskontroll och
dokumentation. Det framkom ocksa att kvalitetskontroll och dokumentation ar avgérande for bade att
forbygga fel som ofta uppkommer och att gora arbetet effektivt. Darfér ges en serie
rekommendationer kring utveckling av en god kvalitetskontroll och for procedurer for kvalitetssakring
(QC/QA) (Kharazmi 2019).
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En aspekt som noterats i vara studier av relining ar att den visar sig vara attraktiv ut ett miljoperspektiv.
| Figur 2 visas ett antal miljobelastningskategorier med jamforelse mellan konventionellt rérbyte och
relining. Forutsattning har ar att livslangden ar 50 ar, vilket kan vara rimligt dven for relining om arbetet
ar utfort pa ett bra satt. Skalan i Figur 2 galler hur stor procent av en normal EU-medborgares arliga
miljébelastning som uppstar vid reliningen respektive rorbyte av ett flerbostadshus med 29 lagenheter
(Berglund m. fl 2018). Relining ar de bla staplarna.
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Figur 2. Jamforelse mellan relining (CIPP lining) och stambyte (Pipe replacement) ur ett LCA-
perspektiv (Berglund m. fl 2018).

Det ar endast ur tre perspektiv som relining har storre miljopaverkan an stamrenovering, namligen
ozonnedbrytning, land-ekotoxicitet och utnyttjande av akermark. Paverkan pa dessa tre perspektiv ses
som liten, jamfort med paverkan av omvandling av naturmark.

Relining trycksatta rér

Reliningstekniken har utvecklats och tillampas nu pa trycksatta ror (bade kall/varmvatten och
varmeror), pa fjarrvarmerdr och ventilationsror. Relining av trycksatta ror har varit ifrdgasatt da vissa
I6sningar med epoxi kan lacka halsovadliga substanser, exempelvis Bisfenol A (BPA) och sadana
reliningmetoder ar forbjudna i Sverige (Kemikalieinspektionen a 2013). Numera finns I6sningar utan
utslapp av BPA (Kemikalieinspektionen b 2013).

En tryckvattenrelining inleds med att roret rensas fran avlagringar, darpa inspekteras roret fran insidan
och svaga delar byts genom ingrepp utifran. Som avslutande steg relinas roret med en tunn hinna
polymer, som kan vara kiselbaserad. En sadan relining kan kombineras med nytt system for
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varmvattencirkulation (VVC) dar en klen slang monteras in i ett grovre matarror. Detta system for
varmvattencirkulation ar mer bestdndigt over tid och ar dven en energisparlosning. De forsta
tryckvattenreliningarna enligt den tekniken gjordes 2012 och det finns enligt entreprendren en
forvantad livslangd pa éver 35 ar, med mojlighet att relina igen (Hakansson 2019).

Relining ventilationsrér

Ventilationsror har ofta lackage, exempelvis i skarvar, och om dessa ar stora kan en fastighetsagare fa
problem att klara den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK). Lackaget kan avhjadlpas med hjalp av
relining av ventilationsréren. Foljden blir att systemet som helhet blir effektivare, kontrollen klaras av
och eventuellt kan utsugsflakten koras med lagre effekt och elférbrukning. Detta innebar i sin tur att
mindre varm luft dras ut ur byggnaden med ytterligare ldgre energianvandning som féljd (Hakansson
2019).

Vad gdller ekonomiskt for relining

En viktig aspekt avseende ekonomi ar teknisk livslangd. Da relining med avseende pa avlopp forefaller
ha en livslangd som ar jamforbar med ett reguljart stambyte och kostnaden ar lagre, sa innebar detta
att aven livcscykelkostnaden, LCC, ar battre for relining. Vid reliningen av trycksatta rér hos
Knivstabostader sa forutspadde reliningsentreprenéren att reliningen skulle halla i 35 ar och att
reliningen skulle ga att upprepa efter det den tiden. (Hakansson 2019). Det kommer da att visa sig
huruvida relining ar ett ekonomiskt alternativ, beroende pa faktiskt teknisk livslangd och LCC-
kostnader Nar det géller relining av ventilationsror sa forefaller detta vara en ekonomisk besparing.
Ventilationskanalerna blir tatare, vilket leder till 6kande grad godkanda OVK-bedémningar. Vidare kan
ofta ventilationsflaktarna koras langsammare pa grund av minskat lackage, vilket bade leder till ldgre
elférbrukning och minskat utdrag av varm luft, alltsa lagre varmeforbrukning. En ventilationsrelining
kan, enligt entreprendrens berakningar, betala sig pa mindre an fyra ar. (Hakansson 2019)

Sammanfattning om relining

Relining har mojliggjort att installationer med rér och kanaler i byggnader kan renoveras stegvis. Detta
gor det mojligt att bevara byggnaders strukturer. Ror kan bevaras och anvandas under en lang tid i
byggnaden genom att fornya den inre belaggningen. Bade resultat av experiment i detta projekt och
insamlade erfarenheter visar att relining ar ett koncept som nu ar i stark utveckling och som kommit
for att stanna.

5.2. Fasadrenovering och fénsterbyte

Fasadrenovering bor betyda att atgarder gors pa fasader for att de ska fa battre egenskaper an vad de
hade ursprungligen. Nar fasaden renoveras bor det kombineras med ytterligare varmeisolering sa att
byggnaden far ett battre U-varde. Balkonger och loftgangar finns ocksa i anslutning till fasaderna. Om
fasaden &r sliten. sa ar det troligt att det ocksa finns skador pa dessa delar. Det &r ocksa troligt att
fonsterbagar och fonsterkarmar ar slitna och kan behdva atgarder. Det betyder att en fasadrenovering
ar ett mycket omfattande arbete. Eftersom fonster ar en viktig del av fasaden sa bor dven atgarder pa
fonster raknas med har.

Nar det galler mojligheterna att renovera fasader i flerbostadshus i Sverige sa ar fortfarande en bra
kalla till kunskap: Flerbostadshusen i Sverige - Kvaliteter och brister, ombyggnadsbehov och
mojligheter av Sonja Viden, Klas Schonning och Kerstin Nore (Vidén m. fl 1985). Vid utvandig
varmeisolering foérandras vanligtvis byggnadens utseende. Det vanliga ar att isoleringen férses med ett
lager puts. Det finns bade system fér mineralisk och organisk puts fér dndamalet. Om fasaden
ursprungligen var putsad sa blir férandringen av byggnaden liten. Da vaggen blir tjockare, sa paverkas
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fonstrens position och dessa kan behova flyttas langre ut i byggnaden. Det &r viktigt med platarbeten
som leder bort regnvatten med mera fran fonstren. Sddana detaljer maste utforas fackmannamassigt.
Takutspranget blir mindre och kan behova forlangas. Ett resultat kan vara att huset upplevs mer
kompakt.

Eftersom tillaggsisoleringen har sa stor paverkan pa anslutningarna till fonstren sa ar det mycket
lampligt att kombinera fasadrenoveringen med byte av fonster.

Om fasaden har synligt tegel sa kommer det att déljas av en utvandig tillaggsisolering. Detsamma galler
om fasaden bestar av betongelement med en synlig betongyta. Om yttervaggen har en luftspalt sa
maste den tas i beaktande vid tillaggsisoleringen. Om byggnaden har indragna balkonger eller
loftgangar sa kommer yttre tilldggsisolering att betyda att balkong och loftgdng blir tringre.
Tillaggsisoleringen inkrdktar pa utrymmet. Dessutom brukar balkongen och loftgangen i normala fall
vara en utstickande del av byggnadens bjalklag. Det betyder att de ocksa ar kraftiga koldbryggor. Da ar
alternativet att bygga nya vaggar runt balkongen och montera en ny balkong utanfér. Det betyder en
stor forandring av byggnadens utseende. Det kan dock betyda att boarean i byggnaden blir storre.

Om fasaden ar i gott skick, sa ar det ekonomiskt tveksamt att gora en tillaggsisolering av fasaden. Detta
galler ocksd om byggnaden har sarskilda kulturhistoriska kvaliteter. Det bor sdgas i detta sammanhang
att det ar olampligt att tillaggsisolera pa insidan. Det finns stora risker for kondens och mégel mellan
den ursprungliga innervaggen och isoleringen om fuktig inomhusluft nar in till den kallare insidan av
vaggen eller om vaggen lacker in fukt. Dessutom innebar denna tilldggsisolering att bostaden blir
mindre till ytan och sjdlva renoveringsarbetet ger stora storningar for de boende. Alla vaggar mot
utsidorna maste tdmmas och det maste dven beredas plats for arbetet.

Att byggnaden inte ar lufttdt kan ocksa gora att det kan kravas fasadrenovering. Det kan gélla otata
fogar mellan prefabricerade betongelement eller otat anslutning mellan fonsterkarm och vagg. En
annan tathetsaspekt ar om det finns fungerande tatningslist i fonster.

Det finns teknik for att kombinera utvandig tilldggsisolering med att montera nya ventilationskanaler
som blir inbdddade i isoleringen utanpa fasaden. Da ar det mojligt att 6verga till balanserad ventilation
och viarmeatervinning med mycket liten paverkan pa byggnadens inre. (Levin och Karlsson, 2015).

Fénster

Aldre fonster har ofta daliga prestanda nir det giller energieffektivitet. For att f& riktigt bra
energiprestanda, sa ar det i dagslaget nodvandigt att byta fonster, ett mindre effektivt alternativ ar att
forse ett gammalt fonster med tilldggsruta. For att fa detta byte att ga snabbt, sa ar det viktigt med
planering, inméatning och logistik.

Utvecklingen avseende fonsterbyte har till stora delar handlat om férbattrad logistik. Det ar vidare
viktigt att foretaget som utfor fonsterbytet har lagringsmojlighet for att ta in manga fonster pa en gang,
da det ar viktigt att kontrollera dem, innan de tas ut pa ett bygge. Fonstren levereras med kranlyft och
den kan utnyttjas sa langt som majligt for att underlatta logistiken. Fénstermontaget kan géras med
en glasrobot, som har teleskop-arm med sugkoppar, som haller i fonsterrutan och har en steglos
hantering upp, ner och at sidan. Ibland kan man &ven lyfta in mindre fonster for hand. Ett normalt
fonster vager 60 till 100 kg men det finns storre fonsterpartier som kan vaga upp till trehundra kilo
(Hellstrom 2019).

Fonsterbyten har utvecklats till mer komplexa arbeten idag (2020) jamfort med for tio ar sedan. Om
exempelvis tre montorer byter fonster i ett klassrum i en skola sa har de valdigt litet av spilltid om
processen ar bra forberedd. Det begars alltsa mer av hantverkarna nu jamfort med fér 10 ar sedan.
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Vanliga rotprojekt utférs numera utan nagon spilltid. har beskrivs ett fonsterbyte i en skola utfort av
ett etablerat foretag i branschen, samt komplexiteten vid ombyggnaden av Ostermalms saluhall
(Hellstrom 2019).

Vid fonsterbyte i skola ar det mycket viktigt att planera tillsammans med de som planerar
verksamheten i skolan sa att man far tilltrade till relevanta klassrum vid ratta tider. Det ar ocksa viktigt
att tar reda pa vilka krav som fonstren ska na upp till avseende exempelvis energiprestanda. Vidare
maste alla matt tas, dven for lister och smygar. Arbetet maste forst forberedas till 100 % i teorin. Alla
delar i ett koncept maste férberedas, sedan gors hela arbetet i ett klassrum pa en dag. D3 rivs de
befintliga fonstren pa formiddagen och de nya fonstren séatts in pa eftermiddagen. Pa samma séatt kan
alla fonster i en lagenhet i ett bostadshus bytas pa en dag. Man arbetar da fran insidan. Om fasaden
ska putsas efterat kan det ga snabbare eftersom hantverkarna da inte behover vi inte bry sig om hur
det ser ut pa utsidan (Hellstrom 2019).

Renoveringen av Ostermalms saluhall dr ett exempel pa hur ett projekt kan vara vildigt komplext med
manga olika krav, avseende kultur funktion mm. Det blir ofta en utdragen process dar kanske 30
yrkesgrupper ar representerade. (Hellstrom 2019).

Gamla trafonster kan ha daliga U-varden och upp till 35 % av energiférlusten i en byggnad gar genom
dessa. De ar dven belastade med hoga underhallskostnader, da de behdver malas om med ett intervall
pa atta ar. Det finns da ett alternativ att allt yttre fonstervirke klds in med aluminiumprofiler och att
den yttre bagen forses med lagemissionsglas. Ett sadant fonster uppskattas fa ett underhallsintervall
pa minst 25 ar samtidigt som energiférbrukningen sanks. Detta arbete gar for det mesta att utfora fran
inomhus och kraver ingen byggnadsstallning (af Klintberg & Bjork 2013).

Upphandling av fénster med montage

HBV (Husbyggnadsvaror) genomfoér som allmannyttans inkopsfunktion samordnade upphandlingar pa
varor och i vissa fall tjanster. Upphandlingarna genomférs enligt LOU och medlemmar kan avropa fran
avtalen direkt utan att gbra en egen upphandling. For narvarande har HBV narmare 200 avtal inom
drygt 40 kategorier. Fonsterbyte med montage ar ett av de avropsavtal som HBV kan erbjuda sina
medlemmar. Detta ar en betydlig férenkling av upphandling av nya fénster som har betytt att antalet
fonsterrenoveringar 6kat markant (Gustavsson 2020).

Sammanfattning om fasad-och fénsterrenovering
Det ar fordelaktigt att kombinera renovering av fasad med renovering eller utbyte av fonster. Det beror
pa att det ar ett mycket omfattande arbete att gora anslutningar mellan vagg och fonster.

Renoveringen av fasad och fonster ar forenade med jamforelsevis hoga kostnader. Den kan knappast
motiveras endast av energibesparing. Den ska goras nar fonster och/eller fasad ar uttjanta for att i
storsta mojliga utstrackning bli en del av det normala underhallet. Renoveringen kan ha stor inverkan
pa en byggnads utseende. Ofta kommer fasadrenovering i konflikt med intresset for att bevara en
byggnads antikvariska varden.

Utvecklingen av isolerrutor och lagenergiglas gor att dagens fonster har betydligt lagre varmeforluster
an de som fanns for 30 ar sedan. Byte av fonster ger goda mojligheter till forbattring av fasadernas
energiprestanda.

Processen for fonsterbyte har effektiviserats under senaste decenniet sa att en hel ldgenhet kan fa nya
fonster pa en dag.

For allmannyttiga foretag finns genom HBV mojlighet att avropa byte av fonster inklusive montage till
ett fast pris.

15



5.3. Badrum och kdk
Badrum och kok har installationer for vatten och avlopp och ar i behov av god ventilation. Nar en
bostad saknar dessa funktioner sa ar den inte riktigt beboelig. Darfér ar hanteringen av badrum och
kok nyckelfragor vid en renoveringsprocess. Om renovering ska kunna goéras utan att de boende ska
storas sa maste renovering av kok och badrum kunna goras pa en mycket kort tid.

Badrumsrenovering rum i rum

Flera foretag, bland annat ”Viab Vatrumsinnovationer i Norden”, utvecklade en “rum-i-rum” metod
for badrumsrenovering. Den gar ut pa att bygga ett nytt badrum inuti det befintliga med hjalp av
prefabricerade vaggar och golv. Med hjalp av en noggrann uppmatning sa kan en stor del av arbetet
goras pa fabrik och monteringstiden pa plats kan hallas kort. Det gar da att undvika bilningsarbete
och de boende kan i hégre grad bo kvar under renoveringstiden. Konstruktionen har en luftspalt
kring sig och den ursprungliga badrumskonstruktionen kommer att torkas ut 6ver tid, sa det behovs
inte nagon separat torktid. En nackdel ar att badrummet blir nagra centimeter mindre pa alla ledder,
golvet kan bli nagot hogre och taket sdnks. Malsattningen vid introduktionen av metoden var att
arbetet skulle klaras av pa cirka tva arbetsveckor. (Redlund 2008)

Det har byggts ett antal sddana badrum, men tekniken har inte tillampats i hog grad, trots att ett av de
stora byggbolagen engagerade sig i fragan. Det blev inte den efterfrdgan som forvantades, kanske
beroende pa att slutresultaten inte kom upp i den kvalitetsnivd som konsumenterna onskade.
Badrumsgolven och vaggarna utgjordes av sparade skivor, som efterliknade kakel och klinker, men
nadde inte anda samma kvalitet. Nu har tekniken dock 6vertagits av andra foretag (Viktorsson 2019).

Ett sddant foretag har exempelvis specialiserat sig pa renovering med kvarboende. Fokus ar att
leverera kvalitet och att anpassa sitt arbete till de kvarboendes tider. Boende i varje ldagenhet har under
renoveringstiden en egen dusch/toalettbod till sitt forfogande. En badrumsrenovering ska ta mindre
an tre veckor att genomféra (oftast tar det tva veckor) och det ar en och samma montor som genomfér
allt arbete i ett badrum. | exempelvis ett trevaningshus med fyra lagenheter per vertikal, sa kravs det
fyra montdrer, som arbetar parallellt. | renoveringen férses vaggar och golv med kakel respektive
klinker. Da byts dven de vasentliga delarna av rérstammarna, medan svaratkomliga avloppsstammar
relinas. En uppskattning ar att sjdlva stambytet tar mindre dn 25 % av tiden medan
badrumsrenoveringen tar mer an 75 % av tiden (Viktorsson 2019).

Ett annat foéretag som har specialiserat sig pa badrumsrenoveringar enligt rum-i-rum metoden uppnar
ocksa en finish med kakel och klinker, dar underliggande skivmaterial dr mycket fukttaligt. Bakom
skivmaterialet sa etableras en luftspalt pa mellan 15-20 mm, som har ett insldpp av luft vid hall och
utslapp ovanfor ett nedbyggt nytt tak, luften fors vidare ut med ventilationen. En befintlig fuktskada
kommer pa sa satt att kunna torkas ur over tid. Tidsatgangen beraknas bli tva arbetsveckor och de
boende bor kvar under tiden. De boende férses med ersattningsbadrum i kéllare, eller i en bod pa
garden. Foretagets metod bygger pa en kassettlosning for de nya stammarna. Badrummet blir fyra
centimeter kortare vid varje vigg och golvet kan antingen bli uppbyggt, eller i niva med utanférliggande
rum. | det senare fallet sa bilas det underliggande golvet ner. Féretaget havdar att kostnaden &r cirka
15 % lagre jamfért med en vanlig badrumsrenovering, kombinerat med stambyte. Totalt sett sa
renoverar foretaget cirka 2 500 -3000 badrum per ar och antalet ar stigande (Bystréom 2019).

Koéksrenovering

Ett flertal privata fastighetsbolag later renovera enskilda kok ett i taget, exempelvis nér en lagenhet
tomstalls. Renoveringen sker genom uppmatning i det befintliga koket, tillkapning och annan
forberedelse pa verkstad, samt montering pa stalle. Detta innebar att olika lagenheter kommer erhalla
olika standard i samma hus och kan dven ge majlighet till boendekarriar i ett omrade. Renoveringen
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kan tekniskt sett utféras pa olika satt, antingen bevaras inredning med kvalitet, eller ocksa sa monteras
helt nya skap. Detta rdknas som en standardhdjande atgard och motiverar hyreshdjning. Den
langsiktiga kvaliteten kommer antagligen utvisa vilken hyreshojning som kommer att vara motiverad
pa sikt (Viktorsson 2019). Denna typ av kdksrenovering kan kallas for en styckevis renovering och
renoveringen ar ofta av standardhdjande karaktar och saledes ge majlighet till hyreshdjning (Femenias
2020).

Sammanfattning om kék och badrum

Det har skett och sker en utveckling av koncept for att forkorta tiden for renovering av kok och badrum.
Detta innefattar industrialisering, valorganiserat montagearbete och prefabricering. Tiden for en
badrumsrenovering verkar idag kunna pressas ned mot tva veckor.

5.4 Inventering av politiska, legala, ekonomiska och sociala aspekter av renovering

Ur samhallets och befolkningens synvinkel ar bostaden en social rattighet. Detta uttrycks till exempel
i Regeringens mal for boende och byggande: ” Det Overgripande malet fér samhallsplanering,
bostadsmarknad, byggande och lantmateriverksamhet ar att ge alla ménniskor i alla delar av landet en
fran social synpunkt god livsmiljo dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi
framjas samt dar bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlattas” (Regeringen 20202).

Ett effektmal for bostadspolitiken som faststalldes av Riksdagen ar 2002 lydde ” ”"Malet for
bostadspolitiken ar att alla skall ges forutsattningar att leva i goda bostader till rimliga kostnader och i
en stimulerande och trygg miljé inom langsiktigt hallbara ramar”. Boende- och bebyggelsemiljon skall
bidra till jamlika och vardiga levnadsférhallanden och sarskilt framja en god uppvaxt for barn och
ungdomar. Vid planering, byggande och forvaltning skall en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar
utveckling vara grund for verksamheten.” (Regeringen 2002).

Ur en investerares synvinkel ar bostaderna istéllet objekt som ska ge avkastning. Om det inte finns
forutsattningar for avkastning av bostdderna som investeringar sa kan det handa att det inte blir sa
manga investeringar i bostdder. | detta sammanhang finns dven de allmannyttiga bostadsbolagen som
dgs av kommuner men som agerar pa en kommersiell marknad.

| och med den tilltagande bostadsbristen, sa dr det numera mojligt att hitta hyresgaster som ar beredda
att betala en hyra, som for nagra ar sedan ansags vara mycket hog. Det som vid sekelskiftet 2000 var
"lyxrenoveringar” ett fenomen i centralt beldgna stadsdelar dar manga med hogre inkomster vill bo,
har under senare spridit sig allt langre ut i regionerna. | takt med att bostadsbristen 6kat har det varit
mojligt att hitta hyresgéaster dven efter en kraftig hyreshéjning i allt fler omraden (Lind m.fl 2016).

Legala regelverket for hyressdttning

Det legala regelverket grundar sig pa politiska beslut tagna av Sveriges riksdag. Nar regelverket val ar
taget, sa tenderar det att 6verleva ganska lange, det ligger i det legala systemets allmanna karaktar
och sa dven inom fastighetsjuridiken.

Som beskrivits i en tidigare rapport (Lind 2015) beror fastighetsdgarens val i hég grad av vad det
juridiska regelverket skapar for incitament. Det grundlaggande regelverket kan sammanfattas i
foljande punkter:

1. Underhallsatgarder ingar i hyran och motiverar inte hyreshdjningar. Underhall definieras som
atgarder som innebar att ursprunglig standard aterstalls.
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2. Fastighetsdgaren har ratt att hoja hyran for att renovera upp till en standard som motsvarar normal
standard i nyproducerade bostader. Detta krdver hyresgastens godkdnnande (men Overprdvas av
Hyresndmnden om renoveringen anses ha stora stordriftsfordelar?)

3. Hyran ska sattas efter jamforelse med lagenheter med liknande standard. Renoverar man till
nyproduktionsstandard blir alltsa hyrorna i nyproducerade bostdder relevanta som jamforelseobjekt
och fastighetsdgaren har majlighet att héja hyran med kanske 50-60% (om hyran forst hade en lag
niva) (Lind m. fl. 2016).

4. Ur ett juridiskt perspektiv galler att: Rena underhallsatgdrder hojer inte bruksvardet och ar inte
heller nagon grund fér hyreshoéjningar, enligt praxis utgaende fran Jordabalken (Jordabalken 1970).

Att enbart géra underhallsinsatser ger enligt nuvarande praxis ingen ratt till hyreshdjning, dven om
hyresgasten far en finare ldgenhet. Det ar enbart en standardhdjning, som medger en hyreshéjning
och da upp till nyproduktionsstandard. En sadan hyreshdjning blir ocksa godkand i hyresnamnden.
(Lind m. fl. 2016).

Utifran dagens lagstiftning kan hyresgastféreningen sdga nej till hyreshéjningar om det bara gors
underhallsatgarder. Detta dr en konsekvens av bruksvardessystemet (Bruksvardessystemet 2020).

Ekonomi
Hyresgasternas ekonomiska boendesituation Byggprisindex KPI

En grundlaggande utmaning i fastighetsbranschen ar att byggprisindex éver tid har 6kat vasentligt mer
an konsumentprisindex. Sedan 1968 har BPI stigit mer an 2600% (SCB 2017) och inflationen har under
samma tidsperiod stigit 870% (Ekonomifakta 2019). Om bostadskostnader i huvudsak féljer
byggprisindex och inkomstnivan foljer konsumentprisindex, sd& borde det innebdra att
boendekostnaders andel av ett hushalls totala kostnader 6kar. . Det har stods av statistik fran SCB som
Boverket (2016, s. 16-17), (Hyresgastforeningen 2020) och (Grander 2020) har redovisat i olika
sammanhang.

Underhdll, standardhéjande Gtgdrder éverrenovering

Fastighetsbolag maste ocksa gora avvagningar kring vilka renoveringsatgarder som ska genomféras pa
grund av hansyn till exempelvis hyreslagstiftning. Bruksvardessystemet satter granser for vilka
hyreshdjningar som en investering medger, medan redovisningsregler styr vilka atgarder som maste
kostnadsforas direkt, vilket paverkar bolagets ekonomi och resultat. Vissa atgarder kommer i dagslaget
bedémas som underhall dd de endast aterstaller tidigare standard medan andra bedéms hdja
standarden och ar da hyreshdjande. Detta regelsystem kan vara ineffektivt ur ett samhallsperspektiv
och leda till att hyran hojs sa mycket att de boende anser att de inte har rad att bo kvar. (Lind m. fl
2016).

Virdeskapande marknadssituation férhandlingssituation

For att en renovering ska vara vardeskapande sa maste den sdnka drift och underhallskostnader
(inklusive lanekostnader, eller hdja hyresintakter. Marknadssituationen ar viktig och omfattande
investeringar kommer att undvikas om marknaden bedéms som svag och om fastighetsbolaget har
haft hoga vakanser, som i sin tur ger en simre ekonomi. Pa en stark marknad med lang bostadsko sa
finns det en god mojlighet att genomfora standard- och hyreshéjande renoveringar utan att bolaget
riskerar vakanser. Hyressdttningen baserar sig &dven pa forhandlingar och har kommer
Hyresgastforeningens agerande att spela roll (SABO, 2017).
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Vidrdepdverkande yttre faktorer plats och mikrofaktorer fastighetsbolagets profil

Ekonomiska makrofragor pa lands- och regionniva paverkar ocksa en renoverings Idnsamhet. Det géller
da efterfragan pa bostdader, mojligheter till finansiering och da i grunden tillvéxt, sysselsattning,
rénteniva, inflation och demografi. Da det kommer till renovering av ett speciellt objekt dr platsen
redan given, med mikroldget avseende pa infrastruktur, kommunikationer, service och
boendealternativ. Férhallandevis enkla indikatorer att ta hansyn till &r de befintliga hyresgasternas
demografi och ekonomi i det egna och nérliggande bostadsbestand. Fransett dessa betingelser har
dven fastighetsbolagets profil/varumarke betydelse fér renoveringsstrategin (Lind, 2014; SABO, 2017,
Hogberg et al. 2009).

Att géra fondering for renovering, eller ska hyresgdsten kan betala tvé gdnger?

Vilka ar alternativen for ett fastighetsbolag infér en renovering, som kan bli kostsam? Bor bolaget
bygga upp en fond fér denna renovering? Det finns ett moraliskt dilemma med detta. Anda sedan
huset var nybyggt s3 har de boende fatt betala de kostnader som bygget medférde avseende
amorteringar och rantor. Nar sedan huset ska renoveras ar det en fraga om de boende som ska bygga
upp en sadan kassa i forvag? Da kommer de boende att fa betala tva ganger, det vill sdga bade for
bygget och for renoveringen (Lind 2014). Alternativet ar att det ursprungliga bygget amorteras och ger
utrymme for nya lan som anvands till renovering.

Bygga upp en kassa?

Det finns ytterligare ett problem i att bygga upp en kassa/fond for en framtida renovering. Det finns
hog risk att en sadan kassa tas i ansprak vid en hyresférhandling (Jansson-Nordin 2018). En annan risk
ar att fastighetsagaren (nar det galler allmédnnyttan sa ar det fraga om kommunen) anvander en sddan
kassa till utdelning fran foretaget sa att pengarna anvands till andra dndamal. Kassan skulle ocksa
kunna bli féremal for beskattning (Lind 2014).

Social hédllbarhet

Renoveringens sociala aspekter studerades ingaende inom SIRen-projektet och har bland annat
redovisats i en antologi (Lind & Mjornell (red) 2015). Det anses finnas en svarighet nar det géller
matbarhet avseende Sociala hallbarhet. Forbattrad teknik kan matas i battre prestanda, forbattrad
miljo kan matas i exempelvis lagre energiforbrukning, eller lagre CO,—utslapp, forbattrad ekonomi kan
matas i en resultat- och balansrdkning eller i en dndrad hyreskostnad. Alla dessa parametrar ar
nagorlunda latt méatbara, till skillnad fran ett forbattrad social hallbarhet, som inte later sig matas med
enkla nyckeltal (Malm 2015). Social hallbarhet anses inte heller vara ett absolut tillstand utan snarare
en skala. Flera “grader” av social hallbarhet kan existera parallellt inom ett geografiskt omrade och
utmaningen ar att bevara goda varden samtidigt som den sociala hallbarheten 6kar pa omraden med
brister. Det ar da viktiga att kartlagga tillstandet i ett omrade utifran goda varden, omraden med brister
och vilka resurser som redan finns, till exempel i form av boende, organisationer, motesplatser och
funktioner (Hogberg 2015). Social hallbarhet kan avgransas till mojligheten att bo kvar (for hyresgasten
ekonomiskt sett) och mojlighet till ett socialt blandat bostadsomrade (d.v.s. att motverka
gentrifiering), vilket omfattar viktiga delar i social hallbarhet men definitionen blir inte heltdckande
(Lind et al. 2016).
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Sammanfattning kring legala ekonomiska och sociala frégor

Bostaden ar nagot som formar vara liv. Det finns en val utvecklad lagstiftning kring byggandet och
boendet som har stor paverkan pa hur vara bostader &r utformade. Bostaden som en social rattighet
staller stora forvantningar pa samhillet. Samtidigt &r samhallet beroende av att investeringar gors i
bostdader och bebyggelse. Vi tror nog att det finns ett samband mellan bostadspolitik och social
hallbarhet, men det innefattar sdkert fler aspekter dn bara teknik och ekonomi vid renovering. Den
sociala hallbarheten paverkas av legala och ekonomiska aspekter men fragan ar mer komplex an sa.

5.6 Beskrivning av fall med stegvis och radikal renovering

Renoveringsstrategier fran olika fastighetsbolag
Som en del av projektet har vi gjort uppfoljningar och intervjuer med mera av personer som varit
inblandade i tre renoveringsprojekt som varit ganska olika vad galler stegvis eller radikal renovering.

Motivet till att dessa tre fastighetsbolag har valts ut for denna studie, var att forutsattningarna for
renoveringarna var sa olika. Bostader i Boras renoverades da bolaget var under ekonomisk press pa
grund av dalig beldggning. Brogarden renoverades med energisparfokus och Knivstabostader
renoverades med fokus pa att alla hyresgéaster skulle ha mojlighet att bo kvar.

Bostdder i Boras

Allmdnt

Bostader i Boras ett ar allmannyttigt fastighetsbolag i Boras, startat 1923. Under 1950-70-talen
byggdes storsta volymen och knappt halften av bestandet och de kan betecknas som
miljonprogramsomraden.

Efterfragan pa Boras bostadsmarknad gick ner 1995. Det fanns da ett stort antal lediga lagenheter i
Boras och den ekonomiska situationen var anstrangd dven for Bostader i Boras. Bolaget hade tidvis 15
% vakanser i sitt bostadsbestand. Detta blev en kraftig ekonomisk borda, som bolaget fortfarande led
sviter av pa 2010-talet. Bostader i Boras hade sjalva knappt 30 % av hyresmarknaden, 6vriga dgare har
typiskt 2-4 byggnader. Det finns ocksa nagra storre fastighetsagare, exempelvis Akelius som bland
annat har ett miljonprograms-omrade. Bostdder i Boras hade 2013 7400 ldagenheter, 450 lokaler och
cirka 0,5 miljard kronor i omsattning. Bostader i Boras bedémdes att ligga cirka 10-15 ar efter med sitt
underhall avseende exempelvis stammar och badrum. Detta var pa grund av den tidigare svackan med
outhyrda lagenheter, det fanns inte ekonomi for underhall och renoveringar (Engberg 2014).

Renovering hyreshéjning avflyttning

Ar 2002 hade Bostader i Boras precis avslutat arbetet med hus fran 1950-talet, dir man evakuerat de
boende och genomfért en radikal renovering, det vill sdga bytt stammar, kék etc. Den paféljande
hyreshdjningen var ej affarsmassig (dvs tackte inte kostnaden), men anda sa hog att boende borjade
flytta bort fran husen. Ett annat hus, med 160 Igh, renoverades med hjalp av evakueringslagenheter.
| detta hus valde 30% att inte flytta tillbaka. Aven dar var alltsd prislappen fér hog trots att
hyreshdjningen inte var affarsmassig (Engberg 2014).

Inventering

Nar en ny ledning tilltrddde for Bostader i Boras aret 2002, inleddes arbete med inventeringar av
skalskydd (tak, fasad, fonster), utemiljo, VVS-tekniska installationer, och bolaget fick en
statusoverblick. Utifran den ringade Bostdder i Boras in akuta behov. Pa detta foljde en tioarig
atgardsplan som delades in i ett akut, 3-arigt och ett langre perspektiv. Planen hade stort fokus pa
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ndrmaste 3 aren. Vidare har bolaget haft som mal att géra atgarder i 300 badrum per ar, vilket har
skett med hjilp av ett ramavtal med lokala entreprenérer. Ar 2013 var bolaget ikapp med avseende pa
skalskyddet, exempelvis hade manga fonster bytts ut. Det hade ocksa blivit ett battre ekonomiskt
utrymme for att géra mer, exempelvis for att forbattra energiprestanda och dessa atgarder gjordes
dar de gick att ekonomiskt rakna hem (Engberg 2014).

Energi

Bostader i Boras har haft som energisparmal att minska sin energiférbrukning under dren 2007-2016
med 20 %, enligt Skaneinitiativet. Vid bokslut ar 2012 hade elférbrukningen gatt ned med 22 %, och
den totala forbrukningen hade minskat med totalt 13,5%. For elens del hade minskningen berott pa
belysningsatgarder, som byte till ledlampor och narvarostyrd belysning. Bostdder i Boras har tagit
principbeslut att ha avkastning pa minst 6 % pa sina atgarder (Engberg 2014).

Fasader Varumdrke

Under den besvarliga beldggningssituationen kunde bolaget inte gora allt underhall som skulle kunna
behdvas, men manga fasader var i daligt skick, sa man satsade pa att renovera sa att man fick trevliga
fasader. Fasaden ar ju vad presumtiva hyresgaster mots av, det ger en bild av ett attraktivt boende.
Detta handlade om att minska vakanser genom att locka fler hyresgaster och ocksa om att starka
bolagets varumarke (Engberg 2014).

Underhdll standardhéjande atgédrder

Bostader i Boras valde att relina de flesta avloppsroér, de upphandlade underhall av badrummen med
ramavtal och hittade en teknisk och ekonomisk modell som var fungerade i sammanhanget. Alla
avloppsror relinades och badrummen renoverades senare i turordning efter behov som namnts ovan.
Detta gjorde ocksa att renoveringen inte upplevdes sa storande for de boende och avflyttningen
minskades. Det var just de stora stamrenoveringsprojekten, som fick hyresgaster att flytta bort
(Engberg 2014).

Det hade tidigare varit svart att komma 6verens med Hyresgastforeningen nar det galler stammar och
badrum. Underhall av dessa system ansags inte vara standardhdjande atgarder, vilket gjorde att det
var svart att fa ihop den ekonomiska kalkylen. Detta gjorde att andra ldsningar, som relining
efterfragades. Ar 2014 hade Bostader i Bords och Hyresgastféreningen kommit Gverens om en 15-
punktslista med olika hyreshdjningar for olika standardhdjande atgarder (Engberg 2014).

For Bostader i Boras blev mojligheten att gora en stegvis renovering ett led i ett storre mal att gora
bostadsbestandet mer attraktivt inom en stram budget och pa sa satt minska risken for ytterligare
vakanser.

Knivstabostédder — BoKvarmodellen

Inledning

Inledningen till foljeforskningen om Knivstabostader var nar foretagets fastighetschef aret 2015
kontaktade KTH/Byggnadsteknik infér renoveringen av sitt fastighetsbestand, enligt BoKvar-modellen.
Darvid inleddes ett samarbete mellan Knivstabostader och KTH, representerat av institutionerna
Byggvetenskap och Bygg- och fastighetsekonomi. KTH blev da ett stdandigt bollplank for
Knivstabostaders renovering, med vidare kontakter med exempelvis SIRen-projektet. KTH gav da inspel
avseende olika typer av relining, fonsterbyte, effektfrdgan och fastighetsekonomiska fragor.
Samarbetet med en hogskola 6kade dven fortroendet for renoveringsprocessen.
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Grundférutsdttningar

Knivstabostader ar ett litet kommunalt bostadsbolag. Bolaget har 492 lagenheter varav en majoritet
ar byggda under miljonprogrammet. Knivsta ligger mellan Uppsala och Stockholm och har ur det
perspektivet ett relativt attraktivt Iage (Lind m fl 2016). Alla Idgenheter renoveras pa samma sétt, dvs
det fanns inga valmojligheter for hyresgdsterna. Detta underldttade naturligtvis planeringen for
foretaget, men det speglade ocksa uppfattningen hos flertalet av hyresgasterna att det viktigaste var
att fa en bra fungerande lagenhet till en 1ag hyra. Det som faktiskt gjordes i ldgenheterna var att inte
riva ut mer an nodvandigt. Koksskap och annat som fungerade bra fick vara kvar. Endast de
energisparatgarder som kunde raknas hem relativt snabbt genomférdes. Olénsamma insatser innebar
ju i praktiken att hyrorna maste hojas.

Kostnader och konsekvenser vid renoveringar i grannkommunen Uppsala..

Infor Knivstabostdders renovering fordes diskussioner inom bolaget, saval som bland hyresgasterna
om de totalrenoveringar av olika fastighetsbestdand som gjordes i grannkommunen Uppsala,
exempelvis Eriksberg och Kvarngardet. Dessa fastighetsbestand dgdes av storre fastighetsbolag, Stena
fastigheter, Rikshem och Uppsalahem. Dessa renoveringar gav hyreshojningar pa mellan 40 och 60 %
och foljden blev att cirka 40 % av bestandens boende inte ansag att de hade rad att bo kvar.
Hyresgaster i Knivstabostader var skramda av dessa Uppsala-exempel (Jansson-Nordin 2016) och
Knivstabostadders ledning ville prioritera att de befintliga hyresgasterna skulle ha mojlighet att bo kvar
(Jonsgarden 2019) (Granit 2019).

Knivstabostdders renovering
Knivstabostaders renovering fokuserades pa att renovera sadana system som var nédvandiga att ta sig
an och att gora detta pa det mest kostnadseffektiva sattet. Detta betyder egentligen underhall.

Knivstabostdders relining

Som koncept for renovering av ror for vatten och avlopp valde Knivstabostader relining.
Knivstabostader valde att relina bade avloppsstammarna och de trycksatta tappvattenstammarna.
Tryckvattenror-reliningen som gjordes i BoKvar-projektet baserar sig pa material som inte avger
bisfenol A (se avsnitt 5.1). Ur ett tekniskt perspektiv sa gjordes reliningarbetet pa ett tidseffektivt satt.
Exempelvis genomférdes reliningprojektet pa ett ar och fjorton dagar, istéllet for planerat ett och ett
halvt ar. Den halvt ar kortare reliningperioden innebar att projektet blev ett antal miljoner billigare.
Tekniken forbattrades under projektets gang, det togs fram nya rutiner, vilket gjorde att en lagenhet
blev klar pa tva dagar, vilket hyresgasterna uppskattade (Jonsgarden 2016).

| samband med reliningen byttes dven tekniken for varmvattencirkulationen, dar vattnet far cirkulera
genom en klenare slang inuti ett grovre matarrér. Tekniken ar mer robust mot lackor och ar dessutom
mer energieffektiv.

Totalt kostade reliningarbetet 60 000:- per ldgenhet, uppdelat pa 20 000:- for avlopp 20 000:- for
tappvatten, 7 500:- for att atgarda ror under bottenplatta, 7 500:- for asbestarbete och byte till nya ror
i kéallare och 5 000:- fér VVC-arbete (Hakansson 2019).

Vidrmestammar

Nar det géller virmestammar sa behalls dessa i befintligt skick, dock byttes termostater ut. Nar alla
energibesparande atgarder var genomférda (exempelvis tillaggsisolering av vindar och fonsterbyten)
sa justerades varmeflodena, sa att temperaturen blev lika i alla lagenheter och energiférbrukningen
kunde sdnkas (Lind m. fl 2016).
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Ventilation och vdrmedtervinning

| dagslaget har alla Knivstabostdders hus franluftsventilation (F), utom ett som har
sjalvdragsventilation (S). Sjalvdragshuset forsags med aktiv franluftsventilation, dessutom skulle dven
atervinning av vdrme att installeras pa franluftshusen (FX) och varme som tillvaratas skulle tillféras
radiatorkretsens returledning. Franluftsatervinningen innebar att fjarrvarmeforbrukningen gar ner
medan elférbrukningen gar upp. Enligt uppgift sa godkande fjarrvarmebolaget denna atgard
(Jonsgarden 2016).

Knivstabostader har dock inte fullféljt planerna att bolaget skulle byta till atervinning i alla hus. | vissa
hus var det svart att installera aggregaten, det fanns ingen plats pa vinden och da hade atgarden
medfort en alltfor stor kostnad, som inte gick att rakna hem.

Vidderprognoser

Knivstabostdader har installerat Egains vaderprognossystem (Egain 2020) Det har monterats
temperatursensorer i alla lagenheter, Tillsammans med utetemperaturgivare och vaderprognoser kan
nu varmesystemet anpassa sig till kommande vader och kommande utetemperaturer, vilket leder till
en besparing. Systemet borjade fungera i mars 2019 och rapporter finns fran dess. De forsta
indikationerna ar att Knivstabostader sparar cirka 10 % av energiférbrukningen med hjalp av systemet
(Granit 2019).

Fonster fasader balkonger

| stort sett alla fonster byttes till PVC-fonster med god livslangd och god energiprestanda. Dessutom
byttes entrédorrar och garageportar till nya med goda prestanda. | samband med dessa byten
atgardades fasader och balkonger (Jonsgarden 2016). Arbetet med fonsterbytet har skett pa ett
tekniskt bra satt och hyresgasterna har varit néjda med forfarandet (Granit 2019).

Ovriga energibesparingsdtgdrder

Bade fonsterbyte och installationen av franluftsatervinning innebar en vasentlig energibesparing.
Ovriga energibesparingsatgirder ar att bolaget kallstillde garage (bjilklag som gransar till uppvarmd
yta tillaggsisoleras), satte in snalspolande kranar, installerade energibesparande VVC, samt
tillaggsisolerade alla vindar. Enligt en konsult fran BeBo sa medfér, teoretiskt sett, alla
energibesparingsatgarder en halvering av energiférbrukningen. D3 renoveringen inte ar slutford sa ar
inte heller besparingen uppmatt an (Granit 2019).

Kostnad for fjdrrvidrme

Fragan om kostnaden for fjarrvarme blev aktuell nar fjarrvarmeleverantdren aviserade att modellen
for taxan skulle bytas fran att debitera 100 % baserat pa energiférbrukning, till att debitera enligt en
effektmodell dar 40 % raknades efter en effektsignatur. Detta skulle innebara en stor kostnadsékning.
Knivstabostaders svar var att man skulle ga 6ver till bergvdrme om prisdkningen blev for stor
(Jonsgarden 2016). Knivstabostdder gjorde en egen berdkning pa de investeringar som
fijarrvarmeleverantéren behévde gora och kom fram till ett annat upplagg dar atgarder gjordes hos
Knivstabostader istdllet. Detta gjorde att fjarrvdrmeleverantéren férandrade sin prismodell och det
blev prishdjningar pa 3-4 % istallet. Nu ar den prisokningstakten 0,5 % for i ar och for perioden 2020-
22 ligger den néra inflationen. Fjarrvarmeleverantéren anvidnde senare upplagget fran
Knivstabostader, dven i sin kommunikation med sina andra kunder (Granit 2019).

Karnan i det nya upplagget var att Knivstabostader tog Over ansvaret fran fjarrvarmebolaget for att
tacka for effekttoppar i fjarrvarmebehovet. Det normala &r att fjarrvdrmeleverantéren maste goéra
investeringar for att kunna leverera toppeffekt. Att istallet skjuta 6ver toppeffektsansvaret till en kund,
som sedan kan &andra sitt beteende avseende effektbesparande ger moijlighet att spara pa
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investeringarna. Fjarrvarmeleverantorens ekonomiska kostnader for att kunna leverera toppeffekter
ar storre an Knivstabostaders ekonomiska kostnader for att sdnka effektbehovet.

Livsldngd

Nar det galler livslangd sa bygger den 6vergripande ekonomiska kalkylen pa att dtgarderna i snitt ska
halla i minst 27 ar for att féretaget ska kunna rdkna hem investeringen. Nar det géller de nya fonstren
sa kan det formodas att de haller langre tid. Detsamma géller tilldggsisoleringen av vindarna.
Varmepumpar vantas behdéva bytas efter 20 ar. (Lind m.fl. 2016)

K6k och badrum ingdr inte i BoKvar-projektet

En stor atgard i ett renoveringspaket kan vara kok och badrumsrenoveringar. Ett flertal badrum var
redan tamligen nyrenoverade och att géra storre renovering av dem idag skulle medféra en onddig
kapitalforstoring, sa de ingick inte i BoKvar-projektet. Det fanns ett I6pande schema dar cirka 15
badrum och 15 kok skulle renoveras per ar, beroende pa hur slitna de ar. Detta forfarande hade pagatt
over tid, sa det finns ett antal kdk och badrum som har blivit renoverade (Jonsgarden 2016).

Ventilationskanalerna blev ockséd atgardade i BoKvar-projektet. Det ar mojligt att det finns asbest i
dessa kanaler och det atgardas genom att kanalerna blir relinade sa att eventuell asbestfiber blir
fixerad. Relinade ventilationskanaler blir tatare, vilket innebar att franluftsflaktarna kan ga pa ett lagre
varvtal, vilket i sin tur leder till att mindre mangd varmluft dras ur huset (Hdkansson 2019).

Knivstabostdder Socialt

Allmant

Né&r Knivstabostaders fastighetschef, som for dvrigt hade en teologisk bakgrund, tilltradde (ar 2012),
sa inledde han sitt arbete genom att sitta i bolagets klagotelefon, samt att féra ingaende samtal med
hyresgaster. Detta for att lara kdnna hyresgasterna, skaffa sig en insikt i bolagets problem och att dven
snabbt kunna atgarda dessa problem. Det fanns da en viss misstanksamhet mot bolaget, som var viktig
att komma till ratta med (Jonsgarden 2016). Infor renoveringen hade Knivstabostader tva
informationsmoten, ett da kom det ca 200 personer, ett nagra manader senare da kom det ca 100
personer. Detta visar pa stort intresse, eftersom bolaget har 492 bostader. Det har dven etablerats en
Samradsgrupp med hyresgaster som har fungerat som informationskanaler till 6vriga hyresgaster. Nar
de forsta delprojekten, till exempel med relining gick bra fick de boende fértroende for processen. |
och med att man tillampade relining sa slapp de boende att bo i baracker. Knivstabostdder ansag dven
att det var symboliskt viktigt att det gjordes nagot i alla omraden varje ar. Hyran gar ju upp for alla
varje ar. Det blev dven sa att hyresgasterna intresserade sig for nar olika insatser skulle géras och hur
mycket det skulle kosta. Det langsiktiga malet foér bolagets renovering/underhall var att
Knivstabostader skulle ha en bra standard dven om 40 ar (Jonsgarden 2016).

Att se till nuvarande hyresgdster

Knivstabostaders dgare och ledning hade asikten att bolagets syfte inte var att tjana maximalt med
pengar, utan bolaget ville se till sina nuvarande kunders intresse, bada av sociala skéal och for att man
beddmde att det lag i foretagets langsiktiga intresse (Lind m. fl 2016).

Stérningar

En omfattande renovering kommer att stéra hyresgdsterna. Speciellt giller detta arbetena med
stammar och fonster. Reliningen tar 2-3 dagar att genomfdora och under den tiden kan hyresgéasterna
inte anvanda sina badrum och sina kok. Detta ar en tdmligen kortvarig storning som hushallen kan
klara pa olika satt, kanske med hjalp av grannar och vanner, och med tillfilliga toalett- och
duschmajligheter i narheten. Nar det géller fonsterbyten sa tog dessa en dag att genomfdrainne i varje
lagenhet (Goransson 2019).
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Genomgaende for renoveringen gallde att alla renoveringsatgarder utformades pa ett sadant satt att
hyresgasten kunde bo kvar under renoveringen. Atgirderna avseende virmestammar, ventilation
samt de Ovriga energibesparande atgarderna genomférdes till absolut storsta del utanfor i
lagenheterna (Lind m. fl 2016).

Knivsta ekonomi

Allmant

Knivstabostader ar helagt av Knivsta kommun, men kommunen tar inte ut nadgon utdelning
(Knivstabostdder 2019). Bolagets ekonomi foreféll relativt svag innan renoveringen och att gora en
omfattande renovering med standardhojning skulle krava att foretaget tog upp stora lan. Men tanke
pa det osdkra vardet pa hyreshus i Knivsta sd fanns ocksa risk att om foretaget gjorde stora
investeringar i renovering sa skulle det uppsta behov av att skriva ner vardet pa fastigheterna och
redovisa en betydande forlust (Lind m. fl. 2016).

Att hoja hyrorna kraftigt forefoll ocksd vara en riskfylld strategi for ett féretag pa en marknad dar
efterfragan ar lite mer osaker. Upplever en hyresgast att hyran ar relativt hog sa kommer de hushall
som har ekonomiska mojligheter att soka sig till agarmarknaden, dvs man riskerar att i hogra grad
forlora ekonomiskt stabila hushall. Hogre hyror tenderar rent allméant till att leda till hégre omsattning
av hyresgaster, vilket ocksa ar kostsamt for foretaget (Lind m. fl. 2016).

| teorin kan renoveringsinsatser finansieras med lagre drift- och underhallskostnader men om man,
som det aktuella foretaget, inte vill vdnta med renoveringen tills det borjat uppsta stora skador sa blir
besparingarna relativt sma i relation till dagens niva pa utgifterna — dven om besparingen blir relativt
stor i relation till kostnad for skador ifall inga insatser har gjorts. Ett scenario dar man skulle vantat
langre skulle inneburit hogre kostnader och i praktiken hogre hyror i takt med att andra driftskostnader
och kostnader for akuta insatser okat. Kort sagt: Féretaget beh6vde hoja hyran for att fa ekonomin att
ga ihop, dven om man bara underhallsinsatser genomférdes (Lind m. fl. 2016).

Antaganden och utfall

Knivstabostader raknade infor renoveringen pa vad en radikal renovering skulle kunna kosta med
inspel fran olika Uppsalaféretag, som hade genomfért radikala renoveringar med standardhojning.
Riktvardet for investeringarna var da 15 kkr plus moms per kvadratmeter. Bolaget bedomde da att
deras kostnad skulle bli pa 16,7 kkr inklusive moms det vill sdga 13,36 kkr plus moms. Detta ansag
bolaget vara for dyrt och att det fanns risk att manga hyresgaster skulle bli tvungna att flytta (Granit
2019).

Med det genomfdérda renoveringsupplagget, sa kostar nu arbetet 106 miljoner inklusive moms.
Kalkylen ar utan sdkerhetsdorrar som kom in senare i planeringen. Totalt finns det 33 300
kvadratmeter. Det gor att kostnaden for investeringen ar knappt 3200 kr/kvm inklusive moms, alltsa
mindre an 20 % av den ursprungligt berdknade kostnaden for en radikal renovering. Sakerhetsdorrar
kostar ytterligare 4,5 miljoner. Knivstabostader hade en forhoppning att renoveringen ska ha en
teknisk livslangd pa i genomsnitt 30-35 ar.

| Tabell 1 nedan visas de atgarder och kostnader for olika renoveringssteg for Knivstabostdders BoKvar-
projekt. Vid renovering genomférs alltsa dessa fem atgdrder och de avser VA-stammar,
varmestammar, ventilation, energibesparing och fonster och den totala kostnaden foér renoveringen
berdaknades bli knappt 220 000 kr per lagenhet. Nedan beskrivs atgarderna mer i detalj.
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Tabell 1.
Renoveringsobjekt Knivsta BoKvar, objekt och kostnader.

Renoveringsobjekt Beskrivning Kostnad per lagenhet skr
Stammar, avlopp, trycksatta ror Relining 80 000

Varmestammar Byte av termostater mm 6 000

Ventilation Varmepump 37 000

Fonster fasad Byte och underhall 77 000

Energibesparing Vindsisolering VVC mm 19 000

Totalt 218 000

Istallet for att satsa pa en renovering med standardhdjning gjordes analys av renovering enligt BoKvar-
modellen. Hyreshéjningarna avseende renovering berdknades da bli pa drygt 20 % och det sags som
moijligt att ta ut den hdjningen med 1,85 % i snitt per ar under 10 ar, fast ombyggnaden skulle ske
under sju ar. Knivstabostader och Hyresgastforeningen beslutade &dven att hyreshéjningen som
sammanhangde med renoveringen skulle redovisas separat nar hyreshéjningar genomfordes samt att
renoveringshojningen skulle férhandlas varje ar. Hyreshdjningar byggde pa en sjalvkostnadsprincip
som i sin tur baserades pa 6ppna bocker och 6msesidigt fortroende (Granit 2019) (Jansson-Nordin
2019).

Det verkliga utfallet har blivit lagre dn s3a, under de forsta fyra aren har hyreshéjningar varit sma 1,85;
1,7; 1,6 respektive 1,05 %. Prognosen framat for de resterande aren ar 1,06 % per ar. Grundbudgeten
var att renoveringen skulle kosta 106 miljoner men med de sakerhetsdorrar som beslutades senare
blev det 112 miljoner. Reliningskostnaden blev enligt budget, men totalt gick investeringen pa ca 99-
100 miljoner inklusive sdkerhetsdorrar. Att det sedan blev billigare beror pad flera saker.
Ursprungskostnaden var framtagen fran schablon och det gick att handla upp lagre priser an
schablonen. Vissa saker har uteblivit till exempel franluftsatervinning i de flesta husen, men andra
saker har tillkommit som satsningen pa energibesparing med hjalp av vaderprognoser. Ibland har
atgarder gjorts pa annat satt och delar av ventilationsprojektet har uteblivit. Det har dven varit en lagre
ranta, vilket ar vasentligt. Den totala hyreshdjningen, avseende renoveringen, antogs bli 21,3%, men
nu berdknas hojningen bli cirka 13,2 % (Granit 2019).

Uppvarmning kostar 4-5 miljoner per ar och det fanns en forhoppning att detta ska halveras, men detta
kommer att visa sig nar hela renoveringen ar klar och det darpa har gatt ett ar (Granit 2019). Vidare
har stopp i avlopp tidigare kostat bolaget stora summor, men i och med att réren har relinats, sa har
dessa stopp upphort (Géransson 2019).

Ar Knivstabostdders renoveringsprojekt relevant ur ett ekonomiskt perspektiv med avseende pa
exempelvis kalkylrdnta? Ekonomichefen havdar att det gingse regelverket inte skulle godkant nagon
hyreshojning alls eftersom det har nastan uteslutande varit fraga om underhallsatgarder. Sett ur det
perspektivet ar 13 % hyreshojning ett utmarkt utfall for bolaget. Knivstabostader hade kunnat géra en
storre vinst om bolaget satsat pa standardhdjande atgarder, hojt hyran med 50-60% och salt vidare
bestandet till en privat fastighetsdgare, men da hade andelen bostdder i Knivsta med lag hyra minskat
vasentligt. Detta skulle i sin tur ge en 6kad kommunal kostnad for stdd till boende och socialt stod. For
kommunen som helhet skulle det bli en osdkrare ekonomi (Granit 2019).

Hyresgdstféreningens medverkan

Om Hyresgastforeningen hade sagt nej till hyreshdjningar pga att BoKvar-projektet endast gjorde
underhallsatgarder, sa hade i praktiken bolaget inte haft nagot annat alternativ an att gora atgarder
som raknas som standardhojning for sin finansiering. Det skulle totalt sett ge en stérre hyreshdjning.
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Givet dagens lagstiftning skulle fastighetsagaren ha ratt att géra detta och hojningen skulle ocksa bli
relativt kraftig. En sadan strategi hade alltsa lett till hogre investeringskostnader for bolaget och hogre
hyror, utan att tillféra nagot som hyresgasterna tyckte var en forbattring for dem. Majoriteten av
hyresgéasterna sag alltsa alternativet med underhallsatgarder som forlangde livslangden pa husen ett
antal decennier, tillsammans med en lagre hyreshdjning som det basta alternativet (Lind m. fl. 2016).

Av de skdl som beskrevs ovan lag det alltsa i bada parters intresse att man gjorde en mer begransad
renovering med inriktningen att ”aterstalla” ursprunglig standard och ocksd en mer begrédnsad
hyreshojning. Att aterstalla ursprunglig standard innebér i Knivstabostaders fall ett nagot forhojt
underhall. Det kan dock vara vért att understryka att i strategin for Knivstabostaders BoKvar-projekt
pratar man inte om underhall respektive standardhéjande atgarder. Benamningen éar i stallet enbart
" Atgarder”. For att nd en fortroendefull dverenskommelse fanns dven en rad forutsattningar som ar

viktiga att lyfta fram, avseende transparens och 6ppna bocker:

e Det gjordes en 6ppen genomgang av den tekniska statusen i byggnaderna, en statusbesiktning
som var tillganglig for bolaget, hyresgasterna och Hyresgastforeningen.

e Det radde &dven transparens avseende ekonomiska uppgifter; kring kostnader for olika
atgarder och alternativ.

e Knivstabostader, hyresgasterna och Hyresgastforeningen har betonat vikten av
Samradsgruppen som mottes kontinuerligt och diskuterade uppkomna situationer. (Lind m. fl.
2016) (Jonsgarden 2016) (Jansson-Nordin 2016).

Knivsta legalt

Samsyn

Hyresgastforeningen och hyresgasterna i Knivsta ar dverens med Knivstabostdder om att det ar
atgarder som ska betalas, (dar det ej skilis mellan investeringar och underhall). Den lokala
Hyresgastforeningen har haft stod for detta synsatt hogre upp i organisationen, bade regionalt och pa
ledningsniva. Hyresgastforeningen har ocksa gjort jamforelser med andra férhandlingar, exempelvis i
Uppsala dar hyreshéjningarna blivit hogre (Jansson —Nordin 2019).

Samarbetet mellan Knivstabostader, hyresgasterna och Hyresgastféreningen har genomforts i en
Samradsgrupp, som foljde processen och informerade sig sjdlva samt hyresgasterna ur bade tekniskt,
stérningsmassigt och ekonomiskt perspektiv. Efter varje atgard gjordes en utvardering som gav inspel
for ny planering. | sammanhanget var det viktigt att ha 6ppna bocker och att vaga vara transparent
(Granit 2019) (Jonsgarden 2016) (Jansson-Nordin 2016).

Risker, men lojala hyresgaster?

Det kan finnas en risk som bestar i att hyresgasterna kan flytta och da kan Knivstabostader sta med
lagenheter som ingen vill ha. Detta géller naturligtvis inte i dagslaget da allt gar att hyra ut i narheten
av Stockholm, men ingen vet hur situationen kommer att vara 20 ar framat. Detta innebar att en
hyresgast kanske inte ges ett alltfor stort inflytande pa en renovering. Det finns en asymmetri
tidsmassigt, Knivstabostader kommer ha kvar lagenheterna under lang tid, medan hyresgasten kan
flytta ndar som helst och har ett kortare tidsperspektiv. Det finns dven en risk att hyresgaster forstor
teknisk utrustning som de inte forstar, exempelvis da hyresgaster satter igen tilluftsventiler for att det
drar. Ytterligare en risk ar att hyresgasterna far for stora forhoppningar om hur mycket de kan paverka,
vilket ofta leder till missndje. Det kan dock vara sa att Knivstabostdder far lojala hyresgaster och detta
tack vare att de har givits insyn i ekonomin samt den goda kommunikationen. Renoveringen har ju
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dven inneburit ett stort engagemang fran alla parter. Det forefaller vara sa att de olika parterna i
Knivsta lyckades se den andres perspektiv, vilket dr en grund for en lyckad forhandling. S8 smaningom
kanske Knivstabostaders modell att provas i Hogsta Domstolen och i sa fall kommer en domstolspraxis
att faststallas (Persson 2016).

Sammanfattning om Knivstabostdder

Sammanfattningsvis kan man alltsa sdga att foretaget hade intresse av en forsiktig renoveringsstrategi
med i allt vasentligt enbart underhallsinsatser. Man ville géra den till sa 1ag kostnad som majligt men
vissa hyreshojningar skulle anda kravas for att strategin skulle fungera for foretaget. Pa detta vis
arbetades Knivstamodellen fram, tillsammans med hyresgaster och Hyresgastféreningen (Lind m. fl.
2016). Den fick namnet BoKvar. Den bygger pa forutsattningen att hyresgastforeningen kan acceptera
hyreshojningar for atgarder som inte ar standardhojande, samt att atgarderna har den livslangd som
man hoppas pa.

Alingsashem och Brogarden — radikal renovering

Alingsashem &r heldgt av Alingsas kommun, genom koncernbolaget AB Alingsds Radhus. Inom
koncernen finns ocksa andra kommunala bolag, exempelvis Alingsas Energi AB. | dgardirektiven for de
kommunala bolagen ingar att bolagen ska samverka med varandra. Nar det géller Alingsashem ska
bolaget bland annat erbjuda kommunens invanare attraktivt, tryggt och trivsamt boende. Vidare ska
bolaget bidra till integration och tillganglighet, exempelvis genom att gora det mojligt for dldre att bo
kvar. Alingsashem har behandlat Brogarden, som ett fristdende foretag inom bolaget (Byman &
Jernelius 2012). Kommunen vill, som &dgare, ocksa att Alingsdshem ska engagera sig i energieffektivt
byggande.

Bostadsomradet Brogarden utgor knappt 10 % av Alingsdshems totala fastighetsbestand. Omradet
byggdes under aren 1971-73 och bestar av ca. 300 lagenheter fordelat pa 16 st lamellhus med 3-4
vaningar. Husen ligger runt stora bilfria gardar i utkanten av centrala Alingsas nara Sdvean. Omradet
ar beldget pa 10 minuters gangavstand fran Alingsas centrum (Byman & Jernelius 2012). Samtliga
lagenheter har balkong eller uteplats. De flesta lagenheterna (215 stycken) var tvaor och treor med
kok, ca 80 stycken ettor och tvaor med kokvra samt ett fatal femmor. Husen i Brogarden hade
renoverats genom aren, exempelvis exteriort genom byte av fasadtegel och tilldgg av en tredje
fonsterruta. Fasadteglet hade dock vittrat pa grund av frostsprangning och behévde bytas igen. Husen
hade dven tekniska brister med problem med drag och koéldbryggor, vilket ledde till hog
energianvandning och ett daligt inomhusklimat (Brogarden 2013).

Projektet med Brogarden inleddes 2006. Speciellt med Brogardenprojektet dr att man hela tiden
behallit fokus pa helhetsperspektiv och systematisering. Helhetstankandet har inneburit att nagra
punktatgarder aldrig har varit aktuella. Fasaderna var i daligt skick och beh6évde bytas, vilket ledde till
att husen byggdes om med passivhusteknik. Det fanns dven goda samarbeten med Chalmers-studenter
och SP i Boras, avseende utveckling av vagglosningar (Brogarden 2013). Brogarden dr exempel pa en
radikal renovering med ett starkt energisparande syfte, som ar mycket val genomlyst.

Partnering i Brogdrden

Brogardens renovering genomfordes som ett partnering-projekt. Partnering ar en strukturerad
samarbetsform som férhoppningsvis ska leda till produktions- och kostnadseffektivitet. Systemet
bygger pa 6ppen dialog och arlighet mellan parterna (Skanska 2020). | Brogardenprojektet anlitades
Skanska som totalentreprendr och partneringdeltagare i samarbetet med Alingsashem. | arbetet
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tillampades ett 6ppet budgetarbete och en 6ppen bokféring mellan Alingsashem och Skanska, vilket
Okade transparensen och fortroendet inom projektet. | samarbetet blev det fokus pa att hitta
gemensamma l6sningar istdllet for att hantera kontrakt. Skanska och Alingsashem handlade
gemensamt upp el-, rér-, mark-, malning- och ventilationsentreprendrer. Det var viktigt att alla parter
var tidigt engagerade i projektet, vilket gjorde att man kunde arbeta fram goda l6sningar. Vid denna
tidpunkt var passivhustekniken relativt ny fér de deltagande foretagen och det genomfordes bade
utbildningar och studiebesok avseende den tekniken (Brogarden 2013).

Brogdrden renoveringen

Brogardens renoveringsprojekt inleddes 2006 och har haft ett systematiskt helhetsperspektiv med
avseende pa ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet. Bristerna som identifierades under
inventeringsprocessen var framst tekniska och man ville da ta ett helhetsgrepp, det var aldrig aktuellt
med punktatgdrder (Eek m. fl. 2006). Det Overvagdes aven att riva omradet och bygga nytt, men
slutsatsen var att omradet hade kvaliteter att bygga vidare pa, vilket ledde till renovering.
Renoveringen har skett med tomstallda lagenheter och skedde med vaderskydd, for att sikra en
fuktsaker produktion (Byman & Jernelius 2012).

Brogarden hade tidigare indragna balkonger, som gav upphov till kéldbryggor. Dessa balkongytor togs
inilagenheterna och gav extra ytor, antingen blev vardagsrummen, eller badrummen storre. De senare
blev da mer tillgénglighetsanpassade. Dessa extra ytor bidrog dven till extra hyresintdkter. De indragna
balkongerna ersattes med utanpaliggande balkonger med skarmar mellan lagenheterna och tak 6ver
de dversta balkongerna. Aven de indragna entréerna flyttades ut, entrétrappsteget togs bort och
marken hojdes sa att den kom i niva med bottenplanet. | och med ombyggnaden sa har dven antalet
fyror och femmor okats pa bekostnad av ettorna och drygt hilften av lagenheterna har blivit
tillganglighetsanpassade (Brogarden 2013).

Energi Passivhus

Renoveringen av Brogarden hade som mal att na passivhusstatus for de ingaende husen. Avsikten med
passivhus ar att fa byggnader med god inomhusmiljé och Iag energianvdandning. Den 6vergripande
principen ar att ett passivhus ska ha god termisk komfort. Detta kan uppnas genom temperering av
den tilluft som kravs for tillrdcklig luftkvalitet och da utan att anvdnda atercirkulation av luft. Det krévs
inga nya tekniker eller material for att astadkomma ett passivhus. Varmeforlusterna genom
klimatskalet och ventilationen ska minimeras, vilket innebar ett valisolerat och lufttatt klimatskal och
mekanisk ventilation med effektiv virmeatervinning. Detta gor att varmedistributionssystemet inte
behover radiatorer, vilket passade bra da det systemet var uttjant i Brogarden (Byman & Jernelius
2012). Det mest centrala kravet i passivhustekniken ar att effektbehovet fér uppvarmning skall vara
max 10-12 W/m?(boarea). Med detta laga effektbehov kan byggnader till stor del virmas av energi
som alstras inuti byggnaden och ventilationsluften kan anvandas for distribution av varme nar det
behovs (Eek m. fl. 2006).

For att uppna passivhusstandard revs de gamla yttervaggarna helt och nya vdggar med 40 cm
mineralull monterades utanpd stommen. De nya vidggarna har en struktur av stalreglar och
fasadmaterialet ar hardbrant skarmtegel. Beslutet att renovera yttervaggarna underlattades av att de
relativt nyrenoverade fasaderna hade borjat vittra sonder. De tjockare vaggarna bedémdes innebéra
en kondensrisk och darfor har fuktsensorer monterats in i vaggarna. Den 6kade vaggtjockleken innebar
att dven taken maste byggas om med forlangd takfot. Nya fonster och ytterdérrar med god

29



isolerprestanda monterades och vindsbjalklaget tillaggsisolerades med 50 cm isolering (U-varde pa
0,85 W/m?K) (Roos 2010). Det var ocksd noddvindigt att skirma av fénster fér att undvika hoga
inomhustemperaturer sommartid, det ligger dock p& hyresgasterna att installera persienner. Aven
bottenplattan tilldggsisolerades pa utsidan med 80 mm hogpresterande isolering av Polyisocyanurate
(PIR) (Stec & Hull 2011). Det 6vervagdes aven solfangare pa tak fér varmvatten (Eek m. fl 2006), men
det blev inte av.

Ekonomi

Energiekonomi

Infor renoveringen antogs att fjarrvarmekostnaden skulle 6ka med 3% per ar och elkostnaden
forvantades 6ka med 5% per ar utover inflation. Ar 2014 beriknades vardet av den arliga
energibesparingen bli 4 miljoner kronor, vilket motsvarar 200 kronor/m? (Byman & Jernelius 2012).

Husen i Brogarden berdknas ha en teknisk livslangd pa 50 ar. Energianvandningen har inklusive
hushallsel gatt ner fran totalt 216 kWh/m? ar till 76 kWh/m? &r (se Tabell 2 nedan), alltsd ned till ca 35
% av ursprungliga forbrukningen. Dock sa uppnaddes inte passivhuskravet pa max 10-12 W/m? (Eek m.
fl. 2006). Exklusive hushallsel har férbrukningen gatt ner till ca 27 % av ursprungliga férbrukningen.
(Brogarden 2013). Tabell 2 visar att renoveringen lyckades overtraffa sina mal i alla avseenden férutom
hushallsel.

Tabell 2.
Energianvandning fére och efter renoveringen av Brogérden (Brogarden 2013).

Fore renovering Efter renovering Hus D Mal
(kwWh/m2/ar) (kwWh/m2/ar) (kwWh/m2/ar)
Uppvarmning 115 19 27
Varmvatten 42 18 25
Hushallsel 39 28 27
Fastighetsel 20 11 13
Total energianvandning 216 76 92
Total exkl. hushallsel 177 48 65

Renoveringskostnader

Totalt uppskattades renoveringen kosta 380 miljoner kronor, i genomsnitt 1 280 000 kronor per
lagenhet, eller 19 800 kronor/m2. Av denna summa uppskattades standardhojande atgarder bl
9300/m?, energieffektiviserande atgirder bli 5600 kronor/m?, underhall 3700 kronor/m? och
hyresbortfall 1 200 kronor/m? (Byman & Jernelius 2012).

Hyreshéjningar och avkastningskrav

Alla lagenheter i Brogarden fick hogre hyror i och med renoveringen. Ursprungsnivan var 734
kronor/m? och i genomsnitt hdjs hyrorna med 40 %, men till tvd nivaer. Sex av tio liagenheter nddde
upp till aktuell nybyggnadsstandard och fick en nybyggnadshyra pa drygt 1100 kronor/m?, (53 % i
hyresh6jning). Resterande fyra av tio ldgenheter fick en ombyggnadsstandard med en dito hyra pa
drygt 900 kronor/m? (24 % i hyreshéjning). Den &rliga hyreshéjningen férmodades bli 1,8 %/ar och da
skulle ombyggnaden ge ett positivt resultat efter 18 ar ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. Om
hyreshdjningen satts till 2,5 %/ar, sa skulle positivt resultat erhallas efter 12 &r om samma perspektiv
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géllde (Byman & Jernelius 2012). Hyreshojningarna har de senaste tre aren legat pa 0,7 % 2,2 % och
2,3 %. Tidigare ar har hyreshdjningarna legat under en procent (Wallin & Borin 2019). | det nya
Brogarden far varje hyresgast en egen faktura for el och varmvatten baserad pa individuell matning av
forbrukningen (Bebo 2014).

Kommunen har 2020 ett direktavkastningskrav for bostader i Alingsas pa 3,5 %. Nar investeringen togs
beaktades daven det samhallsekonomiska perspektivet och ett flertal bostader har gjorts mer
tillgangliga. Detta gor att dldre kan bo kvar langre i sina bostader (Byman & Jernelius 2012). | dagslaget
betalar Alingsdshem en utdelning till Alingsas kommun pa mellan 100 000 och 150 000 per ar, enligt
gallande lagstiftning (Wallin & Borin 2019).

Ranta fastighetsvarde

Alingsashem hade sdkrat tjugoarig fastranta pa 2,84 %, men lostes in med en kostnad pa 70 miljoner,
enligt ett beslut i kommunfullméaktige (Wallin & Borin 2019). Fastighetsvardet har hojts vasentligt pa
grund av renoveringen. Alla kostnader inom renoveringen har ansetts vara investeringar dven de som
ar att betrakta som underhall. Efter renoveringen betalar hyresgasterna sjalva sitt varmvatten och el.
Den kostnaden ar schablonmaéssigt satt till 80 kronor/m?ar, vilket kan ses som ytterligare 9 % paslag
pa ursprungshyran (Brogarden 2013).

Avskrivning

Avskrivningstakten pa investeringar blev satta till 2 % per ar. Energibesparande och standardhdjande
atgarder raknas som vardehojande investeringar da de har en positiv inverkan pa driftsnettot. Bolaget
hade ett bokfort varde 2010 pa 1 310 miljoner kronor och ett eget kapital pa 256 miljoner kronor.
(Byman & Jernelius 2012)

Soliditet

Det finns tva typer av soliditet, synlig soliditet och justerad. Den synliga soliditeten definieras som:
"eget kapital och 79,4 % av obeskattade reserver dividerat med balansomslutning.” Nar det galler
justerad soliditet, sa definieras den som: “eget kapital inklusive 6vervarde pa fastigheter utan hansyn
till latent skatt plus 79,4 % av obeskattade reserver dividerat med balansomslutning”
(Upplysningscentralen 2020). Orsaken till att begreppet 79,4 % anvands ar att 20,6 % gar bort i
vinstskatt.

Alingsashem har tidigare haft ett soliditetskrav pa minst 15 % med ett mal att na upp till 20 %. Nu har
resultatkravet dubblerats nar det géller utdelning. Aktiekapitalet har da minskat och soliditetskravet
har ocksa minskat till 7 % med mal att nd upp till 10 % (Byman & Jernelius 2012).

Brogdrden Socialt

Det forekom en viss oro bland de boende infér renoveringen. Darfér bjod Alingsashem och
Hyresgastforeningen in hyresgasterna till ett informationsmote innan alla beslut var fattade. En
prototyp av en visningslagenhet fardigstalldes tamligen snabbt, foljt av flera visningslagenheter nar
renoveringen borjade bli klar i olika hus. Dessa visningslagenheter fungerade sedan som traffpunkter
for temakvallar mm. Hyresgasterna fick dven inflytande nar det galler utomhusbord, bankar och
cykelstall samt vid inredningen av tvattstugorna. Som ett led i kommunikationen med hyresgasterna
tog Hyresgéastforeningen i samarbete med Alingsashem och Skanska fram Brogardsbladet, som delades
utialla brevlador. Forsta aret kom bladet ut varje manad och senare varannan manad. Alla hyresgaster
kontaktades ocksa personligen och det har dven funnits fasta kontaktpersoner, som hyresgasterna
kunnat kontakta. Dialogen med hyresgdsterna har uppfattats som viktig och det uppges att oron
minskade tack vare denna dialog. (Brogarden 2013).
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Hyresgasterna evakuerades under renoveringen. En stor del av hyresgasterna valde att inte flytta
tillbaks efter renoveringen. De som flyttade tillbaks valde i hog grad att flytta till mindre lagenheter pa
grund av det hoga hyreskostnadslaget. De storsta lagenheterna upplevs allmant som dyra och ar da
mindre attraktiva. Ytan ar ocksa stor i forhallande till antal rum. Det finns dock inga vakanser (Wallin
& Borin 2019).

Forskningssamarbete

Det beskrivs dven att det var ett gott samarbete med Chalmers och med SP i Boras, avseende
framtagande av kunskap, exempelvis lufttithet, materialatgdng och arbetsprocesser.
Passivhustekniken bygger pa lufttdthet och det kravs en yrkesskicklighet och manga arbetsmoment for
att uppna en sadan tathet. | projektet togs det fram mindre tunga l6sningar med mindre
materialatgang fast med god isolerprestanda och snabbare montage. Husen forsags dven med fran och
tilluft med varmevaxlare (FTX) (Brogarden 2013). Parametrar som har beaktats har varit:
Lufttemperatur inomhus, Golvtemperatur, Relativ fuktighet, Franluftsflode, Tilluftsflode, Temperatur
pa tilluften, Tryckskillnad oOver klimatskalet, Varmvattentemperatur. Dessutom har SP gjort en
langsiktig utvardering avseende: Uppvarmning, Varmvatten, Fastighetsel och Hushéllsel (Brogarden
2013).

Sammanfattning om Brogdrden

Detta dr den mest radikala renovering som kan tankas. Den har ocksa fatt mycket stor uppmarksamhet.
Bostaderna har fatt god standard men kostnaden har gjort att manga av de ursprungliga hyresgasterna
inte kommit tillbaka. En annan orsak till detta kan vara att de rotat sig i de ersattningsbostader som de
fatt under renoveringen.

5.7 Radikala renoveringsprojekt ar komplexa

Detta avsnitt baseras pa intervjuer av Pia Krook (Stenafastigheter) och UIf Viktorsson (Botkyrkabyggen)
avseende bygg och renoveringsprocesser.

Ett vanligt satt att inleda en process ar att férst gora en teknisk behovsanalys, dar en lista pa majliga
atgarder tas fram. Det kan vara fraga om stambyte, ldgenhetsupprustning, fasadrenovering,
installationer som ventilation, takrenovering, upprustning av allmdnna utrymmen som tvattstugor,
utemiljo mm. Sedan startas ett projekt for att genomféra alla atgarder. Nar projektet presenteras for
hyresgasterna sa uppstar en motsattning mellan hyresgasternas énskemal att fa laga hyreshojningar
och behovet att ekonomiskt tdcka projektet. Arbetet med planeringen har ofta kommit ganska langt
nar hyresgéasterna blir informerade, vilket skapar motstand och radsla. Férhandlingar som goérs skapar
Iasta positioner, vilket leder till att ingen ar néjd, men projektet genomfors anda (Viktorsson 2017).

Renoveringsbeslutens konsekvenser blir mycket stora vilket gér dem svara att ta. Fa entreprencrer
vagar ta sig an den har typen av projekt, vilket gor att konkurrensen blir liten. Komplexiteten gor att
projektet lever sitt liv vid sidan av fastighetsdagarens ordinarie verksamhet, vilket i sin tur leder till
Overlamningsproblem, stort beroende av nyckelpersoner mm. En av forutsattningarna for projektet ar
att mycket ska goras pa en gang, vilket kan leda stor risk for planeringsmissar och tidsforskjutningar.
Ett sadant stort projekt gor att det blir mycket svart med kvarboende, vilket i sin tur medfér hoga
byggherrekostnader (Viktorsson 2017).

En slutsats ar att stora totalrenoveringar dr mycket svara att genomfora organisatoriskt, logistiskt,
kundrelationsmassigt och inte minst ekonomiskt. Istéllet anser Viktorsson att man bor fokusera pa det
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som ar nodvandigt och det som ger kundvéarde. D& kan upprustning ske pa ett enklare satt samtidigt
som arbetet kan ske i samklang med saval fastighetsdgarens som hyresgasternas forutsattningar.
Utmaningen ar i forsta hand inte teknisk — det dr de mjuka fragorna som &r avgorande for framgang
och ett samspel med hyresgésterna och deras vilja och formaga &dr avgérande. Vidare ar det intressant
att ga fran byggkultur till industriellt tdnkande. Kraften laggs pa tekniskt nédvandiga atgarder, pa
livstidsforlangande atgarder och bruksvardeshojande atgarder. Rimliga hyreshojningar och
kvarboende savil under som efter projektet ar ledstjarnor. (Viktorsson 2017). | Tabell 3 nedan visas
olika aspekter pa komplexitet, som bor beaktas. Tabellen 4r sammanstélld av Per Larsson (Larsson
2020) och baserad pa ett arbete av Brockmann och Kahkénen (Brockmann och Kdhkénen 2012).

Tabell 3.
Komplexitet i byggprojekt, dimensioner och faktorer (efter Brockmann & Kahkénen 2012).

Dimension Faktorer Beskrivning
1. Uppgifts- Tidspress Tidspress paverkar insamlandet av information
komplexitet och 6kar komplexiteten i beslutsfattandet. Ett

Ut begransni . . ..
rymmesbegransning flertal aktérer som ska samsas pd begrdnsat

utrymme bidrar ytterligare till komplexiteten.

2. Social komplexitet | Tidspress Korta och snabba interaktioner bidrar till en
social komplexitet. Tidspress kan upplevas som

Utspridning kaos och leda till férsdamrad projektkoordination
Geogrdfisk utspridning av en projektgrupp 6kar
komplexiteten.
3. Kulturell Maktdistans Kulturell komplexitet blir problematiskt endast i
komplexitet . ) det fall olika kulturer méts. Beskrivna faktorer
Osdkerhetsundvikande . , . . .
baseras pd Hofstede’s kulturdimensionsteori,
Individualism som beskriver kulturella virderingars pdverkan

pd organisationer och arbetsplatser.
Maskulinitet

Langtidsorientering

4. Kognitiv Referensramar De personer som ingdr i ett projekt har alla olika

komplexitet . referensramar och vdrderingar.
Identitet

Vdra beslut och handlingar styrs till stor del av

Prognosformaga . . .
vdra egna vdrderingar.

Projektdeltagares  férmdga att analysera
situationer och ta korrekta beslut paverkar den
overgripande komplexiteten.

5. Operativ Tekniska fardigheter Formagan att omsatta teori i praktik och utféra

komplexitet . ) projektets olika moment pa ett korrekt satt.
Organisatoriska

fardigheter

33



Byggprojekt ar komplexa

Ett byggprojekt anses vara komplext. Det ar svart att aterupprepa ett bygge i hog grad. Bara att
spegelvanda en byggnad pa ritbordet innebér stora felrisker for exempelvis en konstruktor. Sa det blir
billigare och enklare for konstruktoren att ha utgangspunkten att borja helt fran borjan istillet. Att
forlagga en planerad byggnadskonstruktion till en annan plats an den ursprungligen planerade plats
fungerar inte heller optimalt, da det &r viktigt att ta hansyn till exempelvis solldgen och
markférhallanden, samt inte minst bestimmelserna i respektive detaljplan. Det som galler &r att allt
ar platsspecifikt. Det ar dven svart fa in utrymme for social hallbarhet da ett byggprojekt nastan alltid
ar extremt slimmat ekonomiskt. Det &r dven svart att sanka kostnader genom att exempelvis importera
byggelement fran lander med lagre kostnader som t. ex. Balticum. | borjan var detta billigt men dessa
producenter har nu anpassat sina priser efter den svenska kostnadsbilden. Det vore vidare bra att
byggherren och byggherrens representanter dgde en storre kunskap, avseende de byggnader som ska
byggas. Detta kan ocksa hos byggherren leda till en stérre forstaelse for byggentreprendrens situation.
Dock kan den som har visat en sadan forstaelse bli utsatt for kritik inom byggherrens organisation
(Krook 2019).

6. Diskussion

6.1 Definition av renovering
N&r renovering ska diskuteras sa ar det till hjalp att fundera 6ver hur begreppen renovering respektive
underhall definieras. Bland de definitioner som vi funnit anser vi att dessa bidrar bast till klarhet:
Renovering “kan vara att resurser satsas idag som paverkar intakter och kostnader under en langre
framtida period. Atgarderna okar fastighetens varde (Lind 2014).”

”Sedvanligt underhall” innebar att arbeten pa grund av forslitning eller liknande omstandigheter maste
vidtas for att bevara fastighetens skick och funktion (Hyresgastféreningen 2016).

Vi anser att den stegvisa renoveringen ligger ndra det som ar underhall enligt Hyresgéastforeningens
definition. Nar sedan ett antal atgarder blivit genomforda sa blir resultatet en renovering som paverkar
fastighetens varde.

6.2 Fastighetsbolag med olika renoveringsstrategier - som vi studerat
| vara studier finns tre allmannyttiga bostadsbolag. En fraga ar om dessa tre ar typiska for den svenska
marknaden, eller om resultatet blivit helt annorlunda om vi valt andra bolag.

Vitror att dessa bolag har samma problem som andra kommunala fastighetsbolag. Det finns vissa saker
som gor dem intressanta. Bostader i Boras var i en situation av svag ekonomi och manga vakanser och
maste utifran detta 16sa sina problem. Knivstabostdder hade sett att grannkommunen Uppsalas
radikala renoveringar resulterade i orimligt héga hyror och sokte darfér en annan vag framat.
Alingsashem valde att gora Sveriges sannolikt mest radikala renovering i Brogarden. Detta gor dem
sarskilt intressanta i en jamforelse.

De hade alla ett behov av att anpassa sitt kostnadslage till marknaden. Alla har ocksa sett till
mojligheten att oka sitt fastighetsvarde pa lang sikt. Ett fastighetsbolag maste ha ett kommersiellt
fokus, annars kan det inte bara sina kostnader. For ett fastighetsbolag som dgs av en kommun, och
alltsa ar allmannyttigt sa ar det ocksa rimligt att se till 4garens Ovriga intressen. Det betyder att man
ser till speciella behov av bostader pa orten dar man ar verksam. | och for sig sa bor detta vara
intressant for varje dgare av bostadsfastigheter. Det &r ju manniskorna pa orten som &r aktuella som
hyresgaster sa det 4r den marknad som man anpassar sig for.
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Sociala fragor

Bostdder i Bords

Foretaget hade manga vakanser bland ldgenheterna och behdvde gbra nagot for att hdja omradets
sociala status till en Iag investeringskostnad. Darfor var strategin att gora sma forbattringar for att
behalla sitt anseende och undvika att byggnaderna forfaller.

Knivstabostdder

Fokus for Knivstabostdder var att inom begransade ekonomiska ramar gora nodvandiga
underhallsatgarder, men pa sadant satt att de befintliga hyresgasterna hade rad att bo kvar. Bolaget
hade omfattande aktiviteter for att foérklara sina alternativ for hyresgasterna. Det ledde till att
Knivstabostader lyckades med ett antal samverkande goda uppldagg som kan beskrivas i dessa punkter:

e Man lyckades med att 6ka fortroendet mellan bolag och hyresgaster.

e Fastighetsbolaget kunde pa ett trovardigt satt visa att de kérde med 6ppna kort.

e Hyresgéasterna accepterade pa upplagget.

e Bade fastighetsbolaget och Hyresgastforeningen kunde agera fran en styrkeposition, avseende
ekonomi:

o Fastighetsbolaget havdade att de behdvde fa betalt fér underhall, annars skulle
bolaget gora sa kallade ”standardhdjande atgarder”, vilket skulle ge ytterligare hojd
hyra.

o Hyresgéasterna 6nskade full insyn och ekonomisk paverkan pa renoveringen, annars
skulle de inte gatt med pa att betala for underhall.

o Det var da viktigt for hyresgasterna att agera samfallt. Om en (enda) hyresgast hade
gatt till Hyresndmnden hade detta upplagg sannolikt inte varit mojligt.

| sammanhanget var det dven mycket viktigt att Hyresgastforeningen agerade smidigt i processen.
Hyresgastforeningen tillforde da sin kompetens bade pa det ekonomiska och sociala planet.

Hyresgasterna fick tdmligen sma hyreshéjningar, sammanlagt drygt 13 % och hdjningarna spreds ut
over en langre period. Darmed kunde hyresgasterna bo kvar och spendera inte sa mycket mer av sina
resurser pa sitt boende i jamforelse med sadana fall dar man gjort en radikal renovering. Hyresgasterna
behover inte heller evakueras till en annan bostad. Samradsgrupp med representanter for
fastighetsbolaget, Hyresgastforeningen och hyresgaster gjorde att hyresgasterna fick en god insyn i
renoveringen da det radde fullstandig transparens i renoveringens genomférande och ekonomi. |
renoveringen var det ett uttalat fokus pa de befintliga hyresgasterna. Omstandigheten att
hyresgasterna hade ett starkt ekonomiskt inflytande pa renoveringen torde ha 6kat den sociala styrkan
och sammanhallningen hos hyresgasterna.

Alingsads / Brogdrden
Fokus for Alingsashem/Brogarden var att géra en stor radikal renovering for att lara sig nya satt att
tdnka om byggnader och att géra Alingsas mer spannande.

Alingsashem hade omfattande kontakter med de boende for att informera om renoveringen. Detta
gjordes genom stormoéten, alla hyresgaster blev kontaktade och ett informationsblad distribuerades
till alla hushall.

En nackdel fér de boende var den relativt stora hyreshdjningen, i alla fall fér de 60 % av hyresgasterna,
som fick nyproduktionshyra, vilket innebar en 53 % hyreshdjning. Ovriga hyresgéster (40 %) fick en
hdjning pa 24% till en sa kallad ombyggnadshyra. Detta innebér att alla hyresgaster far betala en storre
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del av sin ekonomi till sitt boende. Det finns da ocksa en risk att fler blir bidragsberoende. En betydande
del av hyresgasterna valde att inte flytta tillbaks efter renoveringen.

Utfall av renoveringen — byggnadens tekniska kvalitet

Som ett utfall av renoveringen bér det finnas en forbattring av byggnadens tekniska kvalitet. Efter
normalt underhall ska byggnadens tekniska kvalitet atminstone vara bevarad. Detta har betydelse fran
fastighetsagarens, hyresgastens och samhallets perspektiv.

Bostdder i Bords
Hyresgasternas perspektiv

De insatser som gjordes ledde inte till stora hyreshéjningar och byggnaderna behdll sin tekniska status.
Fasadatgarderna gjorde att fastigheterna blev trevligare att bo i.

Fastighetsdgares perspektiv

Tack vare relining kunde akuta problem med avloppen atgardas pa ett kostnadseffektivt satt. Det blev
ett underhall for att bevara fastigheternas skick och kvalitet. Installation av narvarostyrd belysning och
installation av LED-lampor minskade behovet av fastighetsel vilket forbattrade fastigheternas tekniska
kvalitet.

Sambhéllsperspektivet

Ett bostadsbestand med manga vakanser ar ekonomiskt riskfyllt och kan till och med leda till att man
beslutar att riva byggnader. Att det finns tillgadng till bostader 6ppnar mojligheter nar ett samhille
vaxer. Att gora dessa "uppehallande atgarder” gav saledes respit for bolaget infor kommande storre
bostadsbehov. Ett sadant eventuellt kommande bostadsbehov ar dock svart att férutsaga.

Knivstabostdder

Hyresgésternas perspektiv

Tack vare reliningen av ventilationskanalerna kommer hyresgasterna att fa ett battre fungerande
ventilationssystem som i sin tur ger en battre inomhusmiljo. Ett fonsterbyte ger mindre drag jamfort
med dldre fonster.

Fastighetsagarens perspektiv

Relining av ventilationskanalerna kommer att gora det enklare att uppna ett godkdand OVK (obligatorisk
ventilationskontroll). Reliningen av trycksatta ror gjordes i ett akut ldge med lackande ror, vilka
atgardades med reducerad vattenskada som féljd. BoKvar-renoveringen gjordes med kvarboende
hyresgaster med forhallandevis lite klagomal. Det gick exempelvis att relina rorsystemen fér en
lagenhet pa tva dagar, vilket hyresgasterna sag som acceptabelt.

Samhallsperspektivet

Den stora miljomassiga fordelen med Knivstarenoveringen var att endast ganska lite material har rivits
ur husen. Eftersom tillverkning alltid forbrukar energi, vilket har miljopaverkan, blir en forsiktig
renovering mer miljévanlig - allt annat lika. Alla rorsystem har behallits, vilket innebar exempelvis att
mycket lite betong har bilats bort. Den forbattrade VVC-tekniken innebar bade ett mer robust system
och reella energibesparingar aret om. Reliningen av ventilationssystemet ger battre inomhusmiljé och
en lagre energiforbrukning. Knivstabostader har valt att behalla sin fjarrvarme, vilket gor att
energiresurser mer tas till vara, jamfort med att utnyttja el till uppvarmning som skulle ha varit fallet
vid 6vergang till bergvarme.
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Knivstabostader hade ambitionen att sdnka sin energiférbrukning till halften, tack vare vindsisolering,
nya fonster, forbattrad varmvattencirkulation, relining av ventilationskanaler och atervinning av varme
i franluften. Nu blir varmeatervinningen av franluften inte av i de flesta av husen och fragan ar hur stor
energiforbrukning som verkligen sker.

Alingsdshem / Brogdrden

Hyresgasters perspektiv

Installationen av FTX innebar battre luft inomhus, fonsterbyte och ett tatare klimatskal innebar mindre
drag jamfort med innan renoveringen. En nackdel kan vara 6évertemperaturer sommartid i rum som
vatter at soder. Det ligger pa hyresgasternas ansvar att installera persienner for att motverka detta.

Fastighetsagarens perspektiv

Alingsashem har gjort ett stortag nar det géller energibesparing och det ar ingen dalig utmaning att
bygga om ett miljonprogramsomrade till passivhus. Tack vare ombyggnaden sa har Alingsashem ront
mycket uppmarksamhet.

Sambhéllsperspektivet

Den stora miljémassiga fordelen med Brogardens renovering var den starka energibesparingen, som
for husen till en passivhusstandard. Denna besparing ar ocksa uppmatt och validerad. Nackdelen &r att
man river stora delar av byggnaden, exempelvis fasader och i samband med stamrenoveringarna, vilket
innebér en stor CO2-belastning. Ytterligare en nackdel ar att man faktiskt gar till elektrisk uppvarmning
da husen varms med elektrisk tillskottsvarme vid strang kyla.

Ekonomiska aspekter

Bostdder i Bords

De atgarder som Bostader i Boras gjorde var helt styrda av att bolaget hade manga vakanser och svag
ekonomi. Man hade ocksa erfarenhet av att en tidigare renoveringsinsats inte var ekonomiskt
barkraftig.

Knivstabostdder

Fastighetsagarens ekonomiska perspektiv

Knivstabostader ar ett litet bolag med en relativt svag ekonomi. Bolaget har da tillgripit en forsiktig
renoveringsmodell, som inte kraver sa stora investeringar och inte heller kraver sa stora Ian. Bolaget
hade inga alternativ till att lana till de investeringar som behdvde géras och i och med att
Knivstabostader valde en forsiktig modell sa blev riskerna lagre. Det blir dven en lagre risk for framtida
uthyrningsproblem ifall efterfragan pa bostdder skulle vanda nerat.

Hyresgasternas ekonomiska perspektiv

Hyresgasterna kommer att fa tdmligen moderata hyreshdjningar med avseende pa renoveringen,
sammanlagt pekar berdkningarna pa drygt 13 %. Till detta tillkommer arliga hyreshdjningar som ligger
pa ca 0,8 %. Efter 10 ar skulle en ackumulation av dessa delhéjningar landa pa drygt 8 %.

Sambhallsperspektiv
Ur ett samhaéllsperspektiv har arbetet med BoKvar i Knivsta sannolikt inneburit att man kunnat behalla
sina hyresgaster och undvikit en hel del av oro pa orten.
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AlingsGgshem / Brogdrden

Fastighetsagarens ekonomiska perspektiv

Fastighetsdgaren har investerat i ett bostadsomrade, vilket har genererat véasentligt hogre
hyresintdkter och som ocksa gett byggnader med ett hogre varde. Dock har inte de arliga
hyreshdjningarna initialt natt upp till de nivder som antogs vid renoveringen. Vidare sa har Brogarden
kommit pa den mediala kartan i och med den stora uppmarksamheten som passivhus-renoveringen
genererat, vilket férmodligen dven gagnar foretaget ekonomiskt. Det finns dock en risk att dyra
lagenheter kommer att sta tomma, vilket skulle skada Alingsdshem. | dagens nationella bostadsbrist sa
ar detta inget akut problem, men vad som hander pa 20 ar en annan fraga. Nu anses ldgenheterna leva
upp till en nybyggnadsstandard.

Hyresgdsternas ekonomiska perspektiv

Hyresgasterna i Brogarden har fatt hogre boendekostnader. For det forsta sa far de nu betala el och
varmvattenkostnader direkt, vilket ger en 6kad snittkostnad pa 9 %. Om de har en lagenhet som har
natt upp till nyproduktionsstandard, sa far hyresgasten betala ytterligare 53 % i hyreshdjning, alltsa 62
% totalt. Om lagenheten natt upp till ombyggnadsstandard, sa blir hdjningen ytterligare 24 %, alltsa 33
% totalt. Vidare sa kan det arliga paslaget pa hyran att bli 1,8 %. Efter 10 ar ger ett sadant paslag en
hyreshojning pa knappt 20 %. Alternativt kan det arliga paslaget pa hyran bli 2,5 % och efter 10 ar ger
ett sadant delpaslag en hyreshdjning pa 28 %. Totalt sett sa blir hyreshojningarna vasentligt over
vanliga l6nedkningar och hyresgésterna lar fa lagga en storre del av sin ekonomi pa sitt boende. Fragan
ar ocksa hur manga hyresgaster som har fatt flytta fran Brogarden pa grund av for dalig
hushallsekonomi. Det faktum att Alingsashem inte fatt igenom alla sina 6nskade hyreshojningar i
forhandlingarna med hyresgastféreningen visar att hyreshojningen blivit oacceptabel.

Sambhéllsperspektivet

Alingsas kommun har ett avkastningskrav pa foretaget pa 3,5 %, vilket ger ett visst tillskott till den
kommunala ekonomin. | och med att hyresgasterna far vasentligt hogre hyror, sa riskerar dessa att dra
mer bostadsbidrag och forsérjningsstod ur kommunens budget.

Kommentarer till fallstudierna

De tre studerade fallen hade det gemensamt att de sokte efter tekniska strategier som hjalpte dem att
na de mal som de stallde upp. Bostdder i Boras och Knivstabostédder gick in fér stegvis renovering med
ett uttalat sikte pa att behalla hyresgasterna. Fér bada dessa var tillampning av relining en viktig del.

Aingsashem/Brogarden hade ett storre syfte i och med att man ville géra en radikal férandring av
bostadsomradet Detta var nyskapande betrdffande byggnadernas nya funktionalitet men samtidigt
nagot som medforde betydande hyreshéjningar.

6.3 Stora renoveringar och komplexitet
Nagot som vi noterat vid vara studier och som ocksa erfarna fastighetsférvaltare beskrivit for oss ar att
en radikal renovering har en hoég grad av komplexitet. Det finns manga yrkesgrupper som ska
koordineras nar manga atgarder ska goras pa en gang. Planeringsmissar och tidsforskjutningar kan da
stalla till med problem. Det &r ont om aktorer som har kapacitet att ta sig an ett sadant projekt. Det
gor det svart att skapa en sund konkurrens. Om hyresgasterna inte kan bo kvar under
renoveringsprojektet sa okar byggherrens kostnader ytterligare.

Nér enskilda system eller byggnadsdelar renoveras stegvis var for sig, sa forefaller effektiviteten och
produktiviteten vara god. Detta nadamns nar det géaller relining, fonsterbyte och
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badrumsinstallation/rum i rum. Renoveringsprocesserna for dessa enskilda system och byggnadsdelar
forefaller da vara mer lika industriella processer, jamfort med radikal renovering eller nybyggnation.
Pa olika satt ger detta en forbattrad ekonomi.

Sammantaget sa borde den minskade komplexiteten leda till en 6kad produktivitet och minskade
kostnader, jamfort med ett projekt dar manga delar renoveras samtidigt. Komplexiteten férefaller 6ka
med fler inblandade. Vi stéller tva fragor i detta sammanhang:

e Kan det vara sa att komplexiteten inte 6kar linjart med fler inblandade personer utan i en an
hogre grad?

e Kan det vara sa att alla 6ver tid nytillkommande fragor som exempelvis energibesparing och
tillganglighet har 6kat komplexiteten?

6.4 Teknisk livslangd, renoveringsatgarder och LCA

Vid en livscykelanalys (LCA) rdaknas miljobelastningar for en viss funktionell enhet. En sadan kan
beskrivas som leverans av en viss nyttighet under en viss tid. Det betyder att livslangden har stor
betydelse nar en miljébelastning ska varderas En viktig aspekt dr da att byggnaden och dess delar
maste fungera under den tid som forvantas. De flesta fastighetsféretag maste sedan 2014 tillampa
redovisningsregelverket K3, vilket innebar att byggnaden delas upp i en ”"modertillgang” och
betydande komponenter med kortare livslangd. Komponenterna skrivs av (kostnadsfors) ekonomiskt
under deras respektive forvantade livslangd, vilket ger en mer nyanserad bild och 6verensstammelse
mellan byggnadens (sammansatta) tekniska och ekonomiska livslangd (Radet for kommunal
redovisning, 2017).

Stegvis renovering

Stegvis renovering mojliggor att fler systemdelar kommer att sitta kvar i byggnaden under hela sin
tekniska livslangd. Om ett system anvands under hela sin tekniska livslangd, sd spar detta bade
ekonomiska och miljémassiga resurser. Detta ar en miljomassig fordel. Detta galler exempelvis
avseende relining. Om ett rérsystem relinas sa medfor det exempelvis att de ursprungliga roren sitter
kvar, framfor allt om de ar ingjutna i betong eftersom uppbilning av ett bjalklag av betong och ny
gjutning ger en hel del CO,-utslapp. Detta exempel presenteras i Avsnitt 5.1. Om ett fonster far sitta
kvar och férses med aluminium-inkladnad och tillaggsruta, sa skulle detta kunna ge ett battre LCA-
viarde, jamfort med att byta fonstret till ett helt nytt. All renovering krdaver god kunskap fran
byggherrens sida, men en stegvis renovering blir éverblickbar for byggherren, da den &r mindre
komplex dn en radikal renovering. Detta géller i bade renoveringsfasen och i den efterféljande
forvaltningsfasen.

Punkter att beakta
Vid en diskussion kring stegvis renovering kan féljande punkter vara varda att beakta:

1. Om man renoverar ett system i taget, sa kan man optimera livslangden for systemet, vilket ar
kostnadseffektivt

2. Detarmer gripbart att bara renovera ett system i taget, vilket gor att arbetet blir mer effektivt.

3. Om man har en enda mont6r som gor alla moment sa undviks manga risker for missforstand,
exempelvis att en annan hantverkare inte gjort sitt jobb.
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4. Montoren har att férhalla sig till sina arbetsuppgifter (som han férhoppningsvis beharskar), sin
chef, sin bestallare i form av byggherre och de boende.

a. Det kan da finnas en forhoppning att montoren kan halla sina tidsataganden.
b. Den operativa tiden kan da hallas kort.
c. Relationen mellan montér och de boende kan da vara god.

5. Alla omvarldsfaktorer blir da val kontrollerade for montéren, som kan arbeta pa ett industriellt
satt i och med att samma typ av arbete gérs om och om igen.

6. Om byggnadens system renoveras ett i taget, sa 6kar maojligheten att den boende kan bo kvar
under renoveringen, speciellt galler det vid reliningar och fonsterbyten. Om man slipper att
ordna med ett alternativt boende sa sparas pengar for fastighetsbolaget.

7. Om renoveringen av ett sarskilt system gar snabbt, sa stors de kvarboende under endast en
kort tid.

8. Vid stegvis renovering forenklas upphandlingsprocessen.

9. Vid stegvis renovering ar det lattare for byggherren att behalla kontrollen 6ver processen.
Det kan ocksa finnas argument mot en stegvis renovering:

1. Nagon atgard kan bli forsummad som lampligen borde ha kombinerats med andra atgarder

2. De boende blir aterkommande stérda av en stegvis renovering eftersom atgarderna gors efter
hand. Med en stegvis renovering blir de boende stérda i sin bostad, endast under korta
perioder. Dock kan det upplevas som storande om det fortlopande finns en etablering
utomhus i omradet.

3. Det kan bli aterkommande forhandlingar om ekonomiska fragor, allt eftersom olika
renoveringsprojekt genomfors

Radikal renovering

Vid en radikal renovering ar det troligt att vissa system som dnnu inte natt sin tekniska livslangd dnda
byts ut. Radikal renovering ger dock storre mojlighet att genomféra energibesparande atgarder,
jamfort med Stegvis renovering.

6.5 Standardhdjning och renovering

Arvet frdn den bostadssociala utredningen

Nar den bostadssociala utredningen tillsattes aret 1932, sa var byggnads- och boendesituationen helt
annorlunda an nu, exempelvis avseende inomhusmiljé och hygien. Det fanns da manga bostader med
usel uppvarmningssituation utan varmvatten och manga bostdder med torrdass pa garden. Det fanns
inte heller nagon allmannytta som kunde halla hyror pa en rimlig niva for ett flertal, istallet fanns det
somliga hyresvardar som utnyttjade en bostadsbrist med ohemula hyror. Det var da fullt rimligt att
den bostadssociala utredningen kom fram till att en hyresvard endast skulle kunna héja hyran om det
gjordes standardhdjningar. Om bostadssituationen da hade liknat dagens ur ett inomhusmiljé- och
hygienperspektiv kan man undra ifall utredningen kommit till samma resultat.
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Fortfarande ar det sa att en hyresvard bara kan gora hyreshdjningar for underhallsatgarder om alla
hyresgaster gar med pa det. Om fragan tas upp till hyresndamnden sa kommer varden dock att fallas i
frdgan och hyreshdjningen accepteras inte. Fastighetsdgaren &r alltsd tvungen att tillgripa
standardhojande atgarder och dessa kan vara val sa dyra om inte dyrare for de boende an de
nddvandiga underhallsatgarderna hade varit.

Det finns da en risk att en oserios fastighetsagare genomfor standardhojande atgarder och hojer hyran
utan att vidta nodvandigt underhall. En fastighet med hoga hyror kan sedan séljas. Till slut blir
hyresgésterna drabbade, bade av héga hyror och av ett hyreshus, utan fungerande system.

Stora hyreshéjningar kan ocksa leda till att en vard far ta stora risker om hyresmarknaden borjar svikta
och varden star med ldgenheter som inte gar att hyra ut.

Regelverket som gynnar radikala renoveringar leder dven till att hyran hojs stort och att hyresgaster
maste spendera en storre del av sina inkomster pa sitt boende. Slutligen leder situationen till en
overkonsumtion med avseende pa exempelvis material, som val maste anses skadlig i ljuset av den
hallbarhetskris som faktiskt rader.

Investeringar och underhall.

Arvet fran den bostadssociala utredningen har dven givit en uppdelning mellan underhall och
investeringar, som ar olycklig ur ett ekonomiskt perspektiv, da alla utgifter far framtida ekonomiska
konsekvenser. Alla ekonomiska atgarder borde istéllet utvarderas fran radande omstandigheter,
tillgangliga resurser och framtida forvantningar. Ett fastighetsbolag skulle dad kunna valja att fatta
beslut om forebyggande underhall, baserat pa exempelvis en underhallsplan eller gransvarden, eller
genomfdra korrigerande underhall nar ndgot gatt sonder. (Lind & Muyingo 2012a) (Lind & Muyingo
2012b).

Underhdll vs standardhdjande dtgdrder

Aven Hyresgastforeningen har identifierat problem vid renovering. De havdar att alla byggnader har
ett behov av kontinuerligt underhall. Férbattringsbehov uppstar i alla fastigheter nar de blir dldre. Nar
det blir aktuellt vantar en besvarlig tid for de boende. Den har typen av standardhdjande atgarder
leder i princip alltid till héjd hyra (Hyresgastforeningen 2016).

Hyreshdjnings relation till hyresniva eller relation till hyreshéjning?

Tidigare forslag fran KTH avseende legal praxis om hyreshojningar ar att en sadan hojning inte boér
relatera till en bestdmd hyresniva i jamforbara objekt utan relatera till hyreshéjningen i jamférbara
objekt, antingen den absoluta hdjningen, eller den procentuella. Detta skulle innebdra att en
hyresho6jning inte skulle kunna bli alltfor stor (Lind 2015).

Att éverge skillnaden mellan underhdll och investering

En slutsats fran tidigare forskning ar att 6verge skillnaden mellan underhall och investering nar man
diskuterar om en hyreshéjning ska vara tillaten eller inte. Hyran ska helt enkelt relateras till
lagenhetens aktuella egenskaper. Gors det da en forandring som Okar kundnyttan sa far hyran hojas,
oavsett om atgérden innebar att ursprunglig standard aterstélls eller om det sker en standardhéjning
i relation till ursprunglig standard (Lind 2015).

Hur borde da ett nytt regelverk se ut? Vi tar Knivstabostaders BoKvar som utgangspunkt. Centralt i
detta upplagg var att hyresgasterna lat Knivstabostader fa betalt for underhall. Om en enda hyresgast
hade vagrat detta sa skulle upplagget ha fallit, eftersom Hyresndmnden inte skulle ha accepterat
upplagget. Knivstabostidder hade da blivit tvunget att genomfdra en reguljar renovering med
standardhéjande atgarder och hyreshdjningarna hade landat omkring 50 %. Det forefaller lite olyckligt
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att en enda hyresgast ska fa den makten. Att foredra vore att det blir ndgon form av majoritetsbeslut,
alltsa att om minst 50 % av hyresgasterna anmaler till Hyresnamnden att de accepterar att betala for
underhall sa ska fastighetsbolaget fa ta betalt for detta. Detta ger att lagen bor dndras, sa att om en
majoritet av de boende accepterar att betala for underhallsatgarder sa bor detta galla.

En risk med detta ar att en hyresvard som vill optimera sina intékter tar betalt for bade underhall och
standardho6jande atgarder, vilket gor att hyresnivaerna skulle kunna skena dnnu mer. Detta skulle
kunna motverkas av ett motsvarande regelverk som ger hyresgdsterna inflytande att godkdnna
standardho6jande atgéarder eller inte.

Slutsatsen blir att regelverket borde dndras, sa att en vard kan ta betalt for ett underhall, men att detta
naturligtvis bor ske efter en forhandling mellan vard och hyresgaster, som da kan vara representerade
av Hyresgastforeningen. For att skapa ett forbattrat fortroende mellan de olika parterna ar det viktigt
med god transparens i renoveringsprocessen med 0ppna bdcker. Att 6ppna processen for en tredje
part, exempelvis en hégskola borde dven det 6ka fortroendet for processen.

6.6 Olika renoveringsstrategier

Tidigare forskning pa renoveringsstrategier — sarskilt blandad renovering

Hur bor ett 50-arigt bostadsbestand renoveras? Bostadsbestandet som byggdes under perioden 1955-
1975 maste renoveras, darfor att den tekniska livslangden har uppnatts for manga installationer. Detta
har varit en viktig fraga under de senaste 10 aren och kommer férmodligen vara viktig en fraga dven
framat. Manga bostdder har redan renoverats men det finns fortfarande ett stort bestand av
flerbostadshus fran denna tid som inte renoverats.

En renovering kan genomféras pa manga olika satt. Ska man goéra ”sa lite som mojligt”, ndrmast att
likna vid férhojt underhall och da fokusera pa att renovera tekniska system som inte langre fungerar
som de ska? Eller ska man passa pa att géra en totalrenovering och héja husets standard sa det narmar
sig nivan i nyproduktionen? Och vilka tekniska |6sningar ska man vélja for att renovera det tekniska
systemet: Ska exempelvis avloppsroren bytas (stambyte) eller ska roren istallet relinas. Det som ligger
bakom beslutet kan handla om risk och kostnad, som Lind & Muyingo (2012b) visat i en genomgang av
underhallstrategier. System som riskerar att fa stora/kostsamma konsekvenser om de gar sonder
kommer sannolikt att renoveras i férvdg och till storre initial kostnad (/sdkerhet, preventive
maintenance) medan system som inte drabbar s& manga/sa allvarligt i hogre utstrdckning kan
renoveras allt eftersom (corrective maintenance). Ska man renovera olika lagenheter till olika hog
standard och erbjuda hyresgasterna valmojligheter med olika framtida hyra, eller ska man renovera
alla lagenheter pa samma satt? Strategier med ganska langtgaende teknisk renovering (stambyte, etc)
och valmoijligheter for hyresgasterna har beskrivits och analyserats i tidigare arbeten. (Brogarden
2013) (Lind m.fl 2016).

Kombination av atgarder for underhall och renovering

Om en renovering ses som nagot som maste goras vid ett enda tillfdlle sa kan det bli ett valdigt stort
och kapitalintensivt projekt. Det finns avgransningar som bostadsforetaget kan vélja att gora for att
renovera stegvis. Om man renoverar mycket, kan man géra annu mera for att ”passa pa”. Om man inte
renoverar "allt” samtidigt kan man fokusera antingen pa gemensamma system som t.ex.
avloppsstammar och renovera dem komponentvis eller pa att gora atgarder styckevis i takt med
omflyttning i bestandet.
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Tabellen 4 visar ett forsok att illustrera mojliga kombinationer av renoveringsatgarder. Kolumn 1 visar
ett antal atgarder som kan rdaknas som underhall av en byggnad, Vi menar inte att listan ar komplett,
men den baseras pa vad vi noterat hos bostadsbolagen som vi foljt. For att atgarder ska passa for
stegvis renovering sa maste de kunna goras var for sig. Kolumn 2 visar att det finns ett antal atgarder
som utan vidare kan goras var for sig. Nar relining dyker upp som ett alternativ sa blir det fler atgarder
som kan goras var for sig, som Kolumn 3 visar. Vid ett normalt stambyte visar Kolumn 4 ett antal
atgarder som absolut bér kombineras. Vid fasadrenovering ar det ocksa lampligt att kombinera ett
antal dtgarder som Kolumn 5 visar. Alla atgarder som visas i Kolumn 1 &r enligt Kolumn 6 ldampliga att
gora vid en radikal renovering.

Har kan man resonera sa att den som gor stegvis renovering ska vara uppmarksam pa att det anda ar
vissa atgarder som absolut bor kombineras. Om insatsen vid en radikal renovering ska begransas sa
géller det dven hér att tanka pa vilka insatser som kan goras var for sig, och darmed kan vanta till ett
senare tillfalle. Om renoveringen ska goras styckevis lagenhet for lagenhet som kommer man ocksa
fram till fragan vilka atgarder som ar lampliga for detta. Da kan man tanka pa etableringskostnader.
Aven om bara en enda ldgenhet ska dtgirdas s& maste anda en etablering géras med stéllningar och
maskiner. Nastan alla dtgarder som finns i Kolumn 1 innebéar ganska betydande etableringskostnader
och ar darfor inte lampliga att utféra i en enstaka lagenhet som blivit tomstalld. Kékssnickerier och
invandiga ytskikt ar undantag. Dessa passar in bland de atgdrder som kan ge hyrestilldgg och som
presenteras i Tabell 4.

Tabell 4.
Kombinationer av renoveringsatgarder

Kolumn 1 Kol. 2 Kol. 3 Kol. 4 Kol. 5 Kol. 6 Kol. 7
Atgard Kan Kan goras | Bor Lampligt att | Lampliga Kan goras
goras var for sig | kombineras | kombinera att goéravid | ien
var for vid vid normalt | vid fasad- radikal lagenhet
sig relining stambyte renovering renovering
Grundisolering X X
Fasadrenovering X X X
Fasadisolering X X X
Fonsterenovering X X X
Elsystem X X X X
VA-system X X X
Vatrum tatskikt X X X X
Varmesystem X X X
Ventilationssystem X X
Invandiga ytor X X X X
Kokssnickerier X X X
Reparation av X X X
balkong
Tak —isolering och X X X
nytt yttertak

Atgarder for hyrestillagg

Vad ar da hyreshéjande renovering? En hyresvard kan erbjuda tillval till bostaden som hyresgasten kan
betala extra for att fa. En titt pa ett par sddana listor ger en inblick i vilka insatser som hyresvarden kan
gora for att hoja hyra, dvs vad som ingar i en hyreshojande renovering. | Tabell 5 presenteras punkter
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som vi har vi hittat i de listor som det allmannyttiga fastighetsbolaget Svenska bostdder respektive
branschorganisationen Fastighetsdgarna presenterar som tillagg. Var bedomning ar att detta ar tillagg
som gor bostaden béttre for hyresgésten. . Atgarderna ingdr i sddant som hojer bruksvardet, det vill
sdga hyresgastens praktiska varde utifran faktorer som grad av modernitet, formaner och
reparationsstandard, och ligger saledes till grund for hyressattningen (12 kap. 55 § jordabalken). Det
mesta av detta kan installeras utan att atgarder gors av de delar som &r kritiska for byggnadens
livslangd (och paverkar endast i mindre utstrackning fastighetsdgarens I6pande kostnader). Vissa av
atgarderna kombineras daremot med fordel med atgarder for byggnadens underhall. De flesta av
dessa atgarder kan ocksa utforas i en enstaka lagenhet utan nagra storre etableringskostnader. Vid
planering av en radikal renovering sa kan dessa atgarder tas med for att da bidra till att hyran hojs.

En annan aspekt ar att fastighetsagaren faktiskt kan gora atgarder som ger standardhéjningar utan att
de egentligen innehaller nodvandiga reparationer. Ett annat satt att se pa detta ar att det verkar som
att en hyresgast kan fa betala ett dverpris for dessa atgarder.

Tabell 5.
Atgarder som kan ge hyrestillagg.

Tillval Svenska bostader Fastighetsdgarna
I bostad
Sakerhetsdorr X
Sakerhetsgrind

Inglasad balkong

Véardeskap installerat i lagenheten

Fonsterlas

Balkonglas

Parkettgolv

Klinkergolv i hall, ca 1 kvm

Jordat eluttag pa balkong/uteplats

Extra eluttag i annat utrymme an badrum/balkong
(galler for lagenheter med jordad el)
Garderobsluckor med hogre standard X
I kék
Forberedande anslutning for diskmaskin X X
Forberedande anslutning for tvattmaskin X X
Timer till spisens eluttag (separat timer till X
vagguttag)
Spis med glashall X
Koksluckor med hogre standard, X
Koksflakt med kolfilter X
I badrum:
Duschkabin / duschhérna, skjutdorrar X
Torkskap
Handdukstork X
Vagguttag i badrum med jordfelsbrytare X
Termostatblandare

Extra eluttag for kondenstumlare
Belysning/ rakuttag i badrumsskap
Nytt klinkergolv

>

>

XX | X [X|[X|X|X|X

XX |X|[X|[X|X|X]|X
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Inventering av tekniska renoveringsstrategier utifrdn olika parametrar

Nésta steg i denna diskussion ar att sdtta namn pa olika renoveringsstrategier. Ett forsok till detta finns
i nedanstaende lista dar varje post har en titel, en beskrivning och en kommentar. Vi tror att det finns
exempel pa fastighetsdgare som tillampar var och en av dessa strategier, men vi skulle hoppas att de
flesta véljer strategier som gor att byggnader med god marginal bibehaller sin tekniska status. Detta
ar inte fallet atminstone for alternativet “Lappa och laga”.

Radikal renovering med tomstallning

Genomgripande exteriér och interiér renovering samtidigt vid ett tillfdlle, hyresgdsten flyttas ut.
Detta atfoljs av tydlig hyreshdjning och att hyresgaster kommer ater ar inte sa sakert.
Exempel: Alingsashem/Brogarden.

Radikal renovering utan tomstallning

Genomgripande exteriér och interiér renovering samtidigt vid ett tillfélle, hyresgdsten bor kvar i
ldgenheten efter renovering.
Detta atfoljs av tydlig hyreshdjning. Det ar inte sa sdkert att hyresgdsten kan bo kvar.
exempel: Alingsashem 2.0.

Radikal renovering utan tomstallning i separata kampanjer

Genomgripande exteriér och interiér renovering samordnat, men i kampanjer vid olika tillfdllen,
hyresgdsten flyttas tillfdlligt.
Detta &r ett mellanting mellan stegvis och radikal renovering. Atgarder gors stegvis men
under en begransad tid sa att resultatet blir en radikal renovering. Exempel: Sigtunahem
som studerades i projektet Blandad renovering (Lind et al 2016).

Stegvis renovering

En plan fér tillrdcklig exteriér och interiér renovering utférs stegvis separat vid olika tillféllen,
hyresgdsten bor kvar i ldgenheten
Resultatet blir att renovering gors nar respektive tekniska system ar uttjanta. Har drar man
ocksa nytta av att det finns renoveringsmetoder som gor att tekniska system kan renoveras
var for sig. Exempel: Knivstabostader.

Begransade yttre renoveringar, fokus pa att underhalla och reparera

Hdr handlar det om att prioritera att byggnaderna har en tilltalande fasad. Tekniska system
renoveras allt eftersom i en plan som innehdller en prioritering efter behov.
Detta ar en strategi som man tar till i fall nar fastighetsagarens ekonomi ar anstrangd och
det ndédvandigaste maste goras. Exempel: Bostdder i Boras.

Hyreshdjande renovering

Renovering gérs med fokus pa sddana dtgdrder som ger en sddan standardhdjning som
motiverar till hyreshéjning.
Vi finner att de flesta atgarder som ger motiv till hyreshéjning kan utforas i enstaka
lagenheter, och da beskrivas som tillval. En sddan renovering sammanfaller med styckevis
renovering beskriven ovan. Vid en radikal renovering ar dessa hyreshdjande atgarder
naturliga inslag bade for att det organisatoriskt ar enkelt att ta med dem och for att de
behovs for att gora de hyreshojningar som behdvs for att finansiera renoveringen.
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Hyreshojande atgarder

Atgdrder gors som ger hyreshéjning utan att byggnadens tekniska system underhdills.
Detta ar en mojlighet for en fastighetsdgare att forbattra sitt driftnetto genom
hyreshdjningar utan att egentligen behova ta itu med de tekniska systemen. Sadana
atgarder gors ofta styckevis, vilket ar beskrivet ovan i texten. Detta kan vara ett alternativ
om de tekniska systemen redan ar i gott skick och har mycket av sin livslangd kvar. Om de
tekniska systemen ar i daligt skick sa kan vi inte se att detta ar en hallbar strategi.

Lappa och laga

Fastighetsdgaren goér datgdrder endast ndr det verkligen behévs, men utfér annars inga
underhdllsatgdrder.
| denna strategi ar det stor risk att de tekniska atgarderna inte utfors i en god ordning. Det
kan betyda att kostnaderna blir sma men kan inte ses om en langsiktigt hallbar strategi.
Detta motiverar inga hyreshéjningar.

Utveckling av metoder som underlattar stegvis renovering.

| inventeringen av renoveringsmetoder som gynnar stegvis renovering (avsnitt 5.1) sa finner vi att det
pagar en livlig utveckling av metoder och arbetsséatt. Denna utveckling drivs av fastighetsdgarnas behov
av att gora underhall och renovering kostnadseffektivt och utan att stéra de boende. Nar relining kan
tillampas pa byggnadens alla rér och kanaler sa finns inte langre behovet att bila upp bjélklag och riva
i schakt for att byta ut dem.

Det har kommit metoder att tillverka fonster med mycket béattre energiprestanda idag dan vad som
fanns pd 1990-talet. Det betyder att efterfragan pa fonsterbyte och fonsterrenovering har 6kat.
Resultatet av detta blir bade béattre energiprestanda och battre komfort (mindre drag och buller).
Metoderna for fonsterbyte har utvecklats betydligt med forbattrad produktivitet som resultat.
Fonsterbyte kombineras lampligen &dven med fasadrenovering. En utveckling &ar ocksa
fasadrenoveringsmetoder dar nya ventilationskanaler byggs in i fasaden vilket underlattar 6vergang
till balanserad ventilation och FTX. For renovering av badrum och kok har det utvecklats metoder med
en hog grad av prefabricering som gor att montage av ett badrum kan goéras pa ned till tva veckor. Nar
det kommer till kok sa kan arbetet ske dnnu snabbare.

6.7 Diskussion om forskningsfragan
Forskningsfragan i detta arbete ar:

Hur star sig stegvis renovering i forhallande till radikal renovering nar det galler hallbarhetsaspekterna
teknisk, miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet?

Teknisk hallbarhet

Behovet av att implementera ny teknik kan i vissa fall krdva att det gors en radikal renovering. En sadan
renovering kan dock knappast vara ett sjalvandamal ur fastighetsdgarens synvinkel. Det betyder att
om fastigheten kan underhallas efter hand genom fornyelse eller utbyte av tekniska system eller
tekniska delar i den takt som de ar uttjanta eller sa &r det att foredra. Det ar i detta sammanhang ocksa
intressant att kunna invanta teknikutvecklingen.
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Miljémaéssig hallbarhet

Ur samhallets synvinkel ar ett effektivt resursutnyttjande dven god hallbarhet. Att bevara sa mycket
som mdijligt av byggnadens struktur vid underhall och renovering ar darfor intressant. Det behovs en
langsiktig plan for hur en fastighet ska kunna bli mer resurseffektiv nar atgarder utfoérs. Da kan de
tekniska systemen i byggnaden efter hand, och néar det ar lampligt, utvecklas sa att byggnaden efter
hand forbrukar mindre resurser. For att forbattra byggnadsbestandets energiprestanda har Boverket
och Energimyndigheten foreslagit att renoveringstakten behover hojas (Boverket &
energimyndigheten, 2019). Att behalla byggnadens strukturer s lange som mdjligt kan dock sta i
konflikt med mal om att 6ka energieffektiviteten i bebyggelsen.

Social hallbarhet

Regeringens mal for bostadspolitiken som bostaden som en social rattighet med det évergripande
malet:: ”......att ge alla méanniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god livsmiljo dar en
langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi framjas samt dar bostadsbyggande och
ekonomisk utveckling underlattas.” Det effektmal for bostadspolitiken som faststalldes 2002 lydde:
”"Malet for bostadspolitiken ar att alla skall ges forutsattningar att leva i goda bostader till rimliga
kostnader och i en stimulerande och trygg miljo inom langsiktigt hallbara ramar” ar annu mer tydligt.
Dessa mal maste ocksa paverka strategierna for renovering. | fastighetsbolagen som vi studerat sa visar
det sig vara lattare att na dessa mal genom en stegvis renovering.

Ekonomisk hallbarhet

Fastighetsdgaren har behov av avkastning av sin investering. Den radikala renoveringen ar tack vare
sin komplexitet ett risktagande. Om den leder till 6kade nettointakter och minskade driftskostnader sa
ar den ett attraktivt alternativ. Den radikala renoveringen ger byggnader med god teknisk status — i
stor sett jamfoérbara med nya byggnader. Det betyder att fastighetsdgarnas 6nskan om ett uppgraderat
byggnadsbestand blir uppfylit. Ur hyresgastens synvinkel ar den radikala renoveringen en process som
gor att man far komma till en byggnad dar standarden &r som i ett nytt hus, men dar ocksa
hyreskostnaden ar som i ett nytt hus.

En annan aspekt ar att fastighetsdgaren kan gora renoveringar som ger standardhdjningar utan att de
egentligen innehaller nédvandiga reparationer.

7. Slutsatser

| vart arbete har vi spanat efter aktuella aspekter pa underhall och renovering. Vi vill utifran detta
presentera vara slutsatser som nagra noteringar.

Bostaden ar nagot som formar vara liv. Det finns en val utvecklad lagstiftning kring byggandet och
boendet som har stor paverkan pa hur vara bostdder ar utformade. Bostaden som en social rattighet
staller stora forvantningar pa samhallet. Samtidigt &r samhallet beroende av att investeringar gors i
bostader och bebyggelse. Vi tror nog att det finns ett samband mellan bostadspolitik och social
hallbarhet, men det innefattar sdkert fler aspekter dn bara teknik och ekonomi vid renovering. Den
sociala hallbarheten paverkas av legala och ekonomiska aspekter men fragan dar mer komplex &n sa.

De tre studerade bostadsbolagen hade det gemensamt att de sokte efter tekniska strategier som
hjalpte dem att na de mal som de stallde upp. Bostader i Boras och Knivstabostdder gick in for stegvis
renovering med ett uttalat sikte pa att behalla hyresgasterna. For bada dessa var tillampning av relining
en viktig del.

| arbetet har vi noterar att det finns ett antal olika strategier for underhall av bostader som drar nytta
av teknikutvecklingen. Vi ser ocksa att det kan finnas skl for en fastighetsagare att efterfraga eller
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invanta en teknikutveckling. Det gar att genomfdra en stegvis renovering pa ett flertal teknikomraden,
exempelvis av ror, badrum, fonsterbyten.

Utvecklingen av relining i olika typer av ror och kanaler har inneburit en stor férandring i och med att
atgarder for renovering kan goras i stort sett utan att riva i stommar och schakt, dven i fall da rér och
kanaler &r ingjutna. Bade resultat av experiment i detta projekt och insamlade erfarenheter visar att
relining ar ett koncept som nu ar i stark utveckling och som kommit for att stanna.

En fraga vid LCA-vardering ar hur lang tid som de material som givit miljobelastningarna ska kunna
anvandas. Vardering av detta ar en komplex fraga med i fallet relining av avloppsror sa ar det var
slutsats att mdojligheten att anvdanda roren under en langre tid genom anvandning av relining ar
gynnsamt ur ett LCA-perspektiv.

Utvecklingen av isolerrutor och lagenergiglas gor att dagens fonster har betydligt lagre varmeforluster
an de som fanns for 30 ar sedan. Byte av fonster ger goda mojligheter till forbattring av fasadernas
energiprestanda. Processen for fonsterbyte har effektiviserats under senaste decenniet sa att en hel
lagenhet kan fa nya fonster pa en dag. For allmannyttiga foretag finns genom HBV mojlighet att avropa
byte av fonster inklusive montage till ett fast pris.

Det ar fordelaktigt att kombinera renovering av fasad med renovering eller utbyte av fonster. Det beror
pa att det ar ett mycket omfattande arbete att gbra anslutningar mellan vidgg och fonster.
Renoveringen av fasad och fonster ar forenade med jamférelsevis hoga kostnader. Den kan knappast
motiveras endast av energibesparing. Den ska goras nar fonster och/eller fasad ar uttjanta for att i
storsta maojliga utstrackning bli en del av det normala underhallet. Renoveringen kan ha stor inverkan
pa en byggnads utseende. Ofta kommer fasadrenovering i konflikt med intresset for att bevara en
byggnads antikvariska varden.

Vid genomgang av strategier for underhall och renovering ser vi hur den tekniska utvecklingen medfor
att det finns ett 6kande utbud av metoder for att gbra renovering stegvis. Samtidigt ar det tydligt att
en hel del tgarder bor géras samordnat och samtidigt. Det finns ocksa en utveckling mot att atgarder
ska goras kortvarigt for att de boende inte ska storas sa svart. | var genomgang av renoveringsstrategier
finner vi att fastighetsdgaren kan ha mycket skiftande nivaer av ambition nar det géller underhall. En
notering fran det nationella ”SIRen-projektet” ar att den aktuella trenden ar att det blir allt mer av
styckevis eller stegvis renovering.

Fragan om komplexitet i renoveringsprojekt dr vard att ta pa allvar. Att valja renoveringsstrategier med
mindre av komplexitet minskar fastighetsagarens risk.

Det finns en naturlig konflikt mellan samhéllets 6nskan om medborgares behov av boende till en lag
kostnad och fastighetsdgarens behov av avkastning pa sin investering. Att undvika sarskilt
kostnadsdrivande insatser bor vara en del i detta.
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Stegvis renovering ger enligt var sikt ofta ett mer ekonomiskt och ett mindre komplext
renoveringsforfarande. Bland annat géller:

e Nar systemen renoveras i taget, sa optimeras livslangden fér dem, vilket ar kostnadseffektivt

e Det ar mer hanterbart att bara renovera ett system i taget och arbetet blir mer effektivt.

e Stegvis renovering minimerar antalet inblandade yrkesgrupper och minimerar da aven
missforstand mellan dessa yrkesgrupper och missforstand med bestéllare och boende.

e Omvirldsfaktorer kan battre kontrolleras vid stegvis renovering och arbetet blir dd mer
industriellt och darmed och effektivare.

e Om byggnadens system renoveras ett i taget som kortvariga kampanjer sa 6kar mojligheten
for boende att bo kvar under processen, vilket sparar pengar for fastighetsbolaget.

e Stegvis renovering gor det lattare for byggherren att behalla kontrollen 6ver projektet, bland
annat forenklas upphandlingsprocessen.

Renoveringsatgarder ar i allmanhet inte nagot som i Sverige motiverar en hyreshéjning. Det gor
daremot standardho6jande atgarder. Det kan finnas skal att luckra upp gransen mellan dessa for att
gora underhallet av bostader mer rationellt. Det kan ligga i hyresgasternas intresse att acceptera en
mattlig hyreshojning for att undvika att fastighetsdgaren gor hyreshdjande atgarder som kan ske ger
allt for stora hyreshoéjningar.

Sammanfattningsvis vill vi sdga att atgarder som tillater att byggnader efter hand och stegvis

underhalls och forbattras ar fordelaktiga bade ur de boendes och ur fastighetsagarens perspektiv.

8. Fortsatt forskning

Teknikutveckling maste studeras.

Det ar viktigt att uppmarksamma nar nya férfaranden dyker upp och att ta reda pa hur fastighetsdgare
kan dra nytta av dem.

Detta kraver en internationell utblick. Att bara se pa Sverige ar alldeles for snavt.

Det ar ocksa viktigt att vara uppmarksam pa risken fér konkurrensbegransningar. Fran vissa branscher
fanns till exempel mycket av fientlighet mot relining.

Det ar viktigt att folja upp renoveringsprojekt. Vi vet nu alldeles for litet om hur renoveringsarbeten
har fungerat efter en langre tid. Detta géller bade radikal och stegvis renovering.
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