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Sammanfattning 
Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och förståelse för hur en 
renoveringsprocess kan göras både cirkulär och inkluderande. Rapporten är en del 
av projektet Cirkulär och inkluderande upprustning av Trollhättans allmännytta som 
letts av Trollhättans stad med finansiering av den statliga forskningsmyndigheten 
FORMAS. 

Projektet var en förstudie finansierad av forskningsstiftelsen FORMAS och 
genomfördes av Trollhättans stad tillsammans med Trollhättans allmännyttiga 
bostadsbolag Eidar, forskningsinstitutet IVL och arkitektkontoret ETTELVA. 

Idag står byggbranchen för 20% av klimatpåverkan. Samtidigt råder bostadsbrist 
och stora delar av landets bostadsbestånd, inte minst miljonprogrammen, har stora 
renoveringsbehov. För att få ihop den ekvationen måste vi fortsätta renovera och 
bygga, men det måste ske på ett hållbart sätt.  

Erfarenheter från konsumtionsforskningen visar att för att få till den cirkulära 
värdekedjan måste konsumenten involveras som en aktiv aktör. I 
renoveringsprocesser innebär det att relationen mellan hyresgäst och 
fastighetsägare blir central. För att få till den långsiktiga förvaltningen måste de 
boende involveras så att de känner ägarskap. När de boende har inflytande, trivs 
och bor kvar förlängs fastighetens livslängd och fastighetsvärdet ökar. Vi har också 
insett att de boende kan och vill vara med och bidra med sin kompetens. Det är de 
som vet bäst hur det är att bo i lägenheterna. Vi har också förstått att de boende är 
positiva till återbruk. I den enkätundersökning vi gjorde angav hela 97% att de var 
positiva till en renovering med återbrukade material. Sex av tio var beredda att 
betala lika mycket eller mer för en lägenhet renoverad med återbrukat material 
som en traditionellt renoverad lägenhet. Något som också styrktes av vår 
fokusgrupp. 

Inom ramen för projektet har vi utvecklat CIRA-processen. Det är en modell för en 
cirkulär och inkluderande ROT-process. Processen har utvecklats med 
utgångspunkt i projektets fallstudie på Humlan, ett miljonprogramsområde i 
Trollhättan. Processen fokuserar på renoveringens tidiga skeden; förstudie, 
upphandling och förprojektering. Vi har insett att det är där förutsättningarna för 
en cirkulär och inkluderande renovering skapas. 
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Utöver vår CIRA-process har projektet har landat i fyra nycklar som en 
rekommendation för en cirkulär och inkluderande inventering; 

Färdriktning och mål. I förprojekteringen handlar det framför allt om ett mindset. 
Att vilja, våga och att börja tidigt. Det är avgörande att tidigt i projektet, redan i 
förstudien ta ut riktningen och fastställa projektets övergripande principer och 
målsättning. Att redan från början våga ta höjd och bestämma sig för att processen 
ska vara inkluderande och cirkulär, även om det i de inledande skeendena inte är 
klart exakt hur det ska genomföras. 

Ny kompetens och nya erbjudanden. I upphandlingen rekommenderar vi 
partnering och att tydligt efterfråga den cirkulära och inkluderande kompetensen 
den egna organisationen saknar. Genom att tillsammans med entreprenören dela 
såväl risker som vinster skapas förutsättningar för att kunna fortsätta det 
utforskande arbetet. 

Boende kan vill och behöver inkluderas. De boende själva vet bäst hur det är att 
bo. Det gäller i renoveringsprocesser såväl som i det långsiktiga underhållet. För 
att få till det långsiktiga underhållet måste bostadsbolagen och de boende 
tillsammans utveckla incitament och överenskommelser för vårdandet av 
bostaden.  

Nya metoder för inventering och värdering. Projektets stora fokus har varit den 
cirkulära och inkluderande inventeringen. Vi har använt en rad olika verktyg och 
metoder för att utforska våra tre perspektiv, cirkularitet, inkludering och ekonomi. 
Vi har också insett att det är viktigt att faktiskt inventera samtliga lägenheter då 
status och behov sällan är likadant i hela beståndet. Vi ser också att även i det 
praktiska inventeringsarbetet är det en fördel att kombinera de olika perspektiven.  
Inventeringen ger ett välgrundat beslutsunderlag. Med det som utgångspunkt kan 
bostadsbolaget fatta ett sammanvägda beslut. Det gäller i första skedet vilka 
byggdelar som är mest prioriterade i renoveringsprocessen. I nästa fas ger det 
underlag när olika renoveringsalternativ jämförs och slutligen när hela 
renoveringspaketet sammanställs. 

Hållbar ekonomisk modell. Bostadsbolagen behöver slutligen en ekonomisk 
modell som gör att affären går ihop. Det behöver vara åtminstone lika lönsamt att 
satsa på underhåll och bevarande som att byta till nytt. Goda exempel kan till viss 
del utvecklas i lokalt, men framför allt behövs här en regional och nationell dialog! 
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Den viktigaste lärdomen är dock att vi måste börja. Det är bråttom och nu har vi 
börjat gå! Det har varit stor hjälp för oss att ta del av andras erfarenheter. På 
samma sätt hoppas vi att CIRA-processen och våra lärdomar ska kunna hjälpa 
andra. Tillsammans blir vi klokare. 
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1 Inledning 
Idag står bygg- och fastighetsbranschen för cirka 22% av växthusgasutsläppen, 34 
% av energianvändningen och 40% av avfallet i Sverige (Boverket, 2024). För att 
klara Sveriges miljö- och klimatmål behöver åtgärder ske för att minska 
miljöpåverkan från byggnaders hela livscykel: nybyggnation, förvaltning, 
renovering och rivning. Historiskt har fokus legat på minskad energianvändning i 
drift och förvaltning, för att på senare år också inkludera utsläpp från 
nybyggnation (Jensen et al., 2022; Olander et al., 2019; Malmqvist et al., 2023). Mer 
kunskap behövs dock om hur miljöpåverkan från renoveringsprocessen kan 
minska. För att inte bara minska klimatpåverkan utan även förbättra andra 
miljöaspekter som minskande av råmaterialuttag, markanvändning och värnande 
om biologisk mångfald, lyfts återbruk och cirkulärt byggande som en viktig 
strategi allt oftare. Potentialen med cirkulära åtgärder för byggindustrin för att 
minska negativ påverkan på klimat och miljö anses betydande och ligger bakom 
lanseringen av EU’s CEAP (Circular Economy Action Plan) och inkluderingen av 
resursanvändning och cirkulär ekonomi som rapporteringsstandarder i CSRD. 
Enligt en rapport från European Environmental Agency från 2020 uppges den 
potentiella utsläppsminskningen att uppgå till hela 60% jämfört med business-as-
usual om man implementerar cirkulära åtgärder i bygg- och fastighetssektorn 
(Ramboll et al., 2020). 

Parallellt finns också en diskussion om renoveringars sociala dimension. Särskilt 
kopplat till bostäder (Olander et al., 2019). Många av bostäderna som byggdes 
under åren för miljonprogrammet behöver nu uppgraderas, renoveras och 
anpassas för att uppnå EUs miljömål (von Platten et al. 2022, Boverket 2021, 
Johansson et al. 2017). En renovering innebär ofta en höjning av bostadens 
standard, och därmed finns också rätt att förhandla om hyresnivåerna. Tidigare 
forskning rapporterar om en hyreshöjning om cirka 40–60 % efter renovering 
(Elmgren et al., 2017, Mangold et al,. 2023) och hur hyresgäster i Sverige getts lite 
inflytande att få vara med och besluta om vilka renoveringar som behövs och 
önskas (Bengtsson och Bohman 2020, Thörn 2020, Polanska och Richards 2018, 
Polanska et al 2022, 2019, Stenberg 2018, 2020, Lind et al 2016). Allmännyttiga 
bostadsföretag ska enligt Allbolagen (SFS 2010:879) erbjuda sina hyresgäster 
möjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Delaktighet från hyresgästerna 
bygger även mer hållbara grannskap när människor är delaktiga i sin bostadsmiljö 
och känner sina grannar. Det skapar trygghet, social resiliens, kvarboende och 
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trivsel. Att skapa en god inkludering ligger därför också i fastighetsägarens 
intresse (Lind & Mjörnell, 2015).  

De cirkulära och inkluderande perspektiven på bostadsrenoveringar har hittills 
framför allt hanterats separat i forsknings- och utvecklingsprojekt. Samtidigt som 
dessa två aspekter av renoveringar utvecklas kontinuerligt, behövs därför mer 
kunskap om hur de påverkar varandra och samspelar. Inom 
konsumtionsforskningen kopplat till textilindustrin har kopplingen mellan en mer 
cirkulär industri och privatpersoner som användare utforskats mer. Där har det 
blivit tydligt att konsumenten är en del av det cirkulära systemet och behöver 
involveras som aktiv aktör (Samsioe et al. 2024). Detta perspektiv behöver stärkas 
också inom bygg- och fastighetsbranschen. 

För att utforska hur cirkulära och inkluderande principer påverkar varandra och 
hur de kan samspela eller motverka varandra i en renoveringsprocess har 
Trollhättan utgjort case för det projekt som denna rapport är del av. Mer specifikt 
utgörs caset av AB Eidar, Trollhättans bostadsbolag och bostadsområdet Humlan 
från 1970-talet. Projektet har letts av Trollhättan Stad. IVL Svenska Miljöinstitutet 
och ETTELVA Arkitekter AB har deltagit som processledare och sakkunniga 
experter. 

1.1 Syfte och problemställning 
Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och förståelse för hur cirkulära 
och inkluderande principer kan föras samman vid renovering av allmännyttiga 
bostadsfastigheter. Syftet har lett till följande frågeställningar: 

• Hur vill och kan boende inkluderas vid cirkulär renovering? 
• Vilka nya arbetssätt, metoder och kompetenser behöver allmännyttiga 

bostadsbolag utveckla för att arbeta integrerat med cirkularitet och 
inkludering? 

• Vilka målkonflikter och synergier kan identifieras mellan cirkularitet 
och inkludering vid renovering av bostadsfastigheter? 

• Hur kan en renoveringsprocess se ut som bygger på både cirkulära och 
inkluderande principer?  
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1.2 Bakgrund 
Såväl den akademiska forskningen som utvecklingsprojekt utanför akademin inom 
stadsplanering samt bygg- och fastighetsbranschen har de senaste åren skapat ny 
kunskap vad gäller både cirkulär och inkluderande renovering. Hittills har dock 
frågor om cirkularitet och inkludering hanterats parallellt, och kunskap om 
synergier och målkonflikter mellan frågorna saknas. Nedan redovisas följaktligen 
en kortfattad genomgång av tidigare forskning och utvecklingsarbete för 
cirkularitet respektive inkludering. Detta för att visa på den kunskapsbas som finns 
och definitioner av begrepp som denna rapport bygger vidare på och för samman i 
en gemensam process.  
 

1.2.1 Cirkulär ekonomi  
Cirkulärt byggande bygger på samma principer som andra koncept inom cirkulär 
ekonomi, där syftet är att minimera behovet av nya resurser i produktions- och 
konsumtionssystem. En central princip för en cirkulär ekonomi är avfallshierarkin, 
hämtad från EUs avfallsdirektiv, och som modifierats för olika sammanhang 
(Zang, 2022). För byggande kan modifieringen av avfallshierarkin göras på lite 
olika sätt, i Figur 1 framgår ett exempel hämtat från Bygg- och anläggningssektorns 
färdplan för fossilfri konkurrenskraft, i det sammanhanget kallat resurshierarkin 
för att betona att se avfall som resurs (Fossilfritt Sverige, 2024). 

 
Figur 1. Resurshierarki för bygg- och anläggningssektorn hämtat från Fossilfritt Sverige (2024). Modellen är en 
modifiering av liknande principer t ex avfallshierarkin EU:s avfallsdirektiv. 

En transformation av bygg- och fastighetsbranschen till cirkulära principer för 
byggande innebär en bred systemomställning. Det är svårt att som enskild aktör 
göra den förändringen om inte andra aktörer ställer om samtidigt. För att en 
systemomställning ska förverkligas finns en rad hinder och möjligheter på flera 
nivåer, från nationella styrmedel till behovet av nya affärsmodeller inom enskilda 
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företag och tekniska lösningar (Andersson m fl., 2021; Gabrielsson & Brander, 2021; 
Göteborg Stad, 2020a; Gerhardsson m fl., 2020). Cirkulära principer får olika 
konsekvenser för olika professioners roller och processer. Detta har studerats på 
olika skalnivåer och inom olika processer, inklusive planprocessens olika steg 
(ETTELVA, 2020). White Arkitekter et al. (2021) har gjort en mer ingående studie 
gällande inventering för återbruk, och en annan rapport har fokuserat på 
arkitektens roll och metodik för återbruk (Johansson, 2018). Flera tidigare studier 
fokuserar på vissa typer av fastigheter, ofta med fokus på lokaler (se: Offentliga 
fastigheter, 2024; Gerhardsson m fl., 2019). Men det finns också exempel på 
rapporter från genomförda återbruksprojekt i bostadshus (se exempelvis Wilson m 
fl., 2021; Manitski et al., 2024). 
 
Ett annat spår i utvecklingen av mer cirkulärt byggande gäller kravställningen från 
beställare. Det blir allt vanligare att olika typer av klimatkrav ställs på byggprojekt. 
Cirkularitet lyfts ofta fram som ett område där klimatkrav kan ställas. Det 
förutsätter dock att klimatkraven har en styrande effekt, och inte enbart är 
informationskrav (se: Thrysin m fl., 2023). Det finns vägledningar för upphandling 
av cirkulära tjänster och lösningar (se exempelvis: Göteborg stad, 2020b). Kopplat 
till kravställning finns också en utveckling kring att värdera vilka cirkulära 
lösningar som har potential att bidra till mer resurseffektivitet och lägre 
klimatpåverkan. Hur denna värdering ska göras är dock inte självklart. Den 
förutsätter exempelvis antaganden om framtiden bland annat kring utsläpp från 
energisektorn (Andersson m fl., 2022; Jansson m fl., 2022).  

1.2.2 Inkludering i byggande 
Gällande inkludering finns det mycket forskning om hur medborgare inkluderas 
idag i svensk kommunal samhällsplanering, samt tillhörande teorier om hur 
inkludering bör genomföras (se exempelvis Petterson m fl., 2017; Wiberg, 2016). 
Denna forskning grundar sig ofta i teorier om Communicative planning (Forester, 
1989) och Collaborative planning (Healey, 1997) och på senare tid place making 
(Friedmann, 2010). Största delen av denna forskning utgår dock från en annan 
skalnivå genom sitt fokus på kommunen som aktör och de verktyg för 
samhällsplanering som kommunen besitter. Samtidigt lägger de grunden för 
arbetet kring inkludering även på fastighetsnivå, till exempel synen på olika nivåer 
av inkludering.  
 
Olika nivåer av inkludering kan beskrivas genom den så kallade 
delaktighetstrappan som populariserats av SKR (2023) men som i grunden bygger 
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på forskning från Arnstein (1969). Den anger information som lägsta nivå av 
inkludering. I sammanhanget för denna rapport innebär det att bostadsbolaget 
informerar om beslutade renoveringsåtgärder. På nästa nivå sker en konsultation 
där boende får lyfta sina åsikter om olika alternativ. Trappsteget dialog innebär att 
inkluderingen med de boende om olika förslag blir ett underlag till beslut för 
bostadsbolaget. Inflytande handlar om att skapa en längre process där boende får 
möjlighet att genom diskussion med andra boende och bostadsbolaget påverka 
vilka förslag som ska läggas fram för beslut. På det översta steget finns 
medbeslutande där boende bjuds in till att delta i beslutandet och ta ansvar för 
lösningarna över tid, exempelvis ges en budget från bostadsbolaget för att sköta 
utemiljöer.  
 
Till skillnad från den tidigare nämnda resurshierarkin ska delaktighetstrappan inte 
ses som en princip för prioritering. Istället handlar det om att göra medvetna val 
för när vilken nivå av inkludering är önskvärd (SKR, 2023). Den inkluderande 
aspekten av en renoveringsprocess som utforskas i denna rapport handlar om att 
lyfta bostadsbolag från de två lägre stegen till att arbeta mer med dialog och 
inflytande och i vissa fall kanske även medbeslutande.  

 
Figur 2. Delaktighetstrappan enligt SKR:s modell (SKR, 2023). Involvering av boende kan göras genom att ge 
information om vad som ska ske. Vid konsultation tas reaktioner in på olika förslag. Vid nästa steg sker en dialog 
inte bara mellan boende och planerare utan också mellan boende. Inflytande innebär att boende är med i längre 
processer där de är med och skapar förslag till den som har mandat att bestämma. Vid högsta graden av inflytande 
ges boende möjlighet att både skapa förslagen till förändring och vara med och fatta beslutet. 



 

 

13(58) 
RAPPORT C838 

CIRA: CIRKULÄR OCH INKLUDERANDE RENOVERING AV ALLMÄNNYTTAN 
Synergier och förflyttning i systemförändringen mot en hållbarare ROT-process 

 Maj 2024 

Även om inkludering och delaktighet historiskt mest setts som en fråga för 
kommunal samhällsplanering har fastighetsägarens arbete med inkludering av 
boende blivit mer studerat de senaste åren. Viss forskning har fokuserat på 
fastighetsägares inkludering av boende för utveckling av utemiljöer kring 
fastigheterna (se: Castell 2006; Sondal et al., 2023). En större del av forskningen har 
fokuserat på utsatta områden och utmaningen i att adressera sociala utmaningar, 
förbättra boendestandard och energieffektivitet samtidigt som hyrorna inte ska 
höjas för grupper som redan är socioekonomiskt utsatta (se: Femenias, 2017; 
Stenberg, 2018; Olander, 2019; Stenberg, 2020; Salonen, 2021; Roelofs, 2022; Thörn, 
2023). Salonen (2021) lyfter särskilt fastighetsägarens möjlighet att vända 
utvecklingen i ett bostadsområde med boendes behov i fokus. 
 
Frågan om höjda hyror är en central fråga för inkluderingen i renoveringsprojekt 
eftersom en stor del av finansieringen utgörs av hyreshöjning efter genomförd 
renovering. Tidigare hade både allmännyttiga bolag och privata fastighetsägare 
möjlighet att avsätta medel för framtida underhåll i skattebefriade fonder. Men 
efter att skattebefrielsen togs bort på 1990-talet har fonder för renovering inte varit 
tillräckligt fördelaktigt ekonomiskt (af Klintberg, 2020). Ett återinförande av 
tidigare regler har även lyfts som möjligt styrmedel för mer socialt hållbara 
renoveringar (Boverket, 2021).  
 
Den nya hyran fastställs i förhandling med Hyresgästföreningen. Kriteriet för att 
en renovering ska leda till hyreshöjning är att den är “standardhöjande”. Ju mer 
standarden höjs desto högre kan hyran höjas. Vad som är standardhöjande 
fastställs i förhandlingen mellan bostadsbolaget och Hyresgästföreningen. Det går 
med andra ord inte att höja hyran på grund av de kostnader som en renovering 
faktiskt innebär för ett bostadsbolag (Jansson & Olander, 2023). Det har över tid 
utarbetats en inofficiell praxis, där exempelvis byte av fönster, nya köksstommar 
och byte från plastmatta till kakel i badrum ses som standardhöjande, samtidigt 
som stamrenovering inte bedöms som standardhöjande (Lind, 2015; Thörn et al. 
2023). Praxisen för hur värderingen av olika åtgärder görs ser olika ut eftersom den 
bygger på förhandling mellan lokala bostadsbolag och lokala delar av 
Hyresgästföreningen. Detta system är ett arv från 1930-talets bostadssociala politik 
och är en central del av hur hyresmarknaden fungerar i Sverige (af Klintberg, 
2020), och medför flera negativa effekter då vissa renoveringsåtgärder som är 
samhällsekonomiskt och hållbarhetsmässigt gynnsamma riskerar att inte 
genomföras (Lind, 2015). Vidare skapar modellen för hyressättning incitament att 
genomföra standardhöjande åtgärder som endast syftar till att möjliggöra kraftiga 
hyreshöjningar, vilket kan leda till så kallade "renovräkningar" (att renoveringen 
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medfört att boende inte har haft råd att bo kvar). Detta har lett till kraftiga 
protester. Protesterna har delvis handlat om att omfattningen på renoveringarna 
inte ansetts befogad (Polanska & Richard, 2021). 
 

2 Metod 

2.1 Double Diamond - en innovationsprocess 
För att utforska, definiera, utveckla och testa en cirkulär och inkluderande 
renoveringsprocess utgick projektet från metodiken “Double Diamond”. Det är en 
design- och innovationsprocess utvecklad av British Design Council (2003) som 
används för att utveckla och testa lösningar på komplexa utmaningar utifrån fyra 
faser; utforska, förstå, utveckla och testa. 
 
Den första fasen, utforska, handlar om att skapa sig en djup förståelse för den 
studerade utmaningen eller situationen utifrån olika människors, eller användares, 
perspektiv, behov och förutsättningar. Här ingår att samla in kvantitativ och 
kvalitativ data genom exempelvis intervjuer, workshops, observationer och 
enkäter. I processens andra fas, definiera, analyseras datamaterialet och omvandlas 
till insikter om orsaker till att situationen eller utmaningen uppstått. Fas tre, 
utveckla, handlar om att designa lösningar som hanterar de identifierade orsakerna, 
eller hindren. Processens fjärde fas, testa, fokuserar på att, i liten skala och tidigt, 
testa lösningarna för att få en första bild av hur lösningen fungerar i praktiken.   
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Figur 3. Double Diamond-modellen (British Design Council, 2003) är en designprocess som delas upp i två 
stadier, var och en representerad av en diamantform. Första diamanten innebär att förstå problemet genom att 
upptäcka och definiera det. Andra diamanten fokuserar på att lösa problemet genom idégenerering och 
implementation. 

Double Diamond är en iterativ process, vilket innebär att de olika faserna i 
processen upprepas och återbesöks under hela processens gång. Metodiken tillåter 
idéer och lösningar att förbättras och förfinas genom att lära av tidigare versioner, 
eller iterationer. Utvecklingen sker hela tiden med utgångspunkt i användarens 
behov (British Design Council, 2003).  

2.2 Case: Trollhättan  
Projektet utgår från Trollhättan och bostadsbolaget Eidar. Trollhättan är en stad i 
Västra Götaland med cirka 59 000 invånare. Eidar är stadens allmännyttiga 
bostadsbolag med drygt 6 000 lägenheter runt om i hela staden. I vår studie har vi 
utgått från kvarteret Humlan som är ett av Trollhättans miljonprogramsområden 
och beläget i stadsdelen Sylte. Kvarteret Humlan består av cirka 450 lägenheter 
fördelat på 23 huskroppar med tre våningar och har använts som projektets 
fallstudie. 

Staden Trollhättan, det allmännyttiga bostadsbolaget Eidar och området Humlan 
är alla var för sig och tillsammans typiska exempel. Det som händer här är 
naturligtvis unikt men också väldigt allmängiltigt. Utmaningarna känns igen från 
andra medelstora städer, bostadsbolag och bostadsområden byggda under 
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rekordåren på 60- och 70-talet. Genom att ha en verklighet att utgå ifrån har 
projektet kunnat både borra sig ner i detaljer och lyfta blicken till 
helikopterperspektiv. 

2.3 Faser och metoder 

2.3.1 Utforska och definiera 
I faserna utforska och definiera analyserades flera aspekter: den nuvarande 
renoveringsprocessen, innebörden av cirkulär och inkluderande renovering, 
möjligheter och hinder inom cirkulär renovering, de boendes attityder kring 
cirkulär renovering, deras önskemål om inkludering i renoveringsprocessen, samt 
deras förväntningar på och preferenser för slutresultatet av renoveringen, se tabell 
1. 

Metoder för att utforska och definiera 

Metod Aktivitet Beskrivning 

Semi-strukturerad 
intervju med 
nyckelpersoner inom 
bostadsbolaget 

Kartläggning av 
nuvarande 
renoveringsprocess 

Särskilt fokus på att 
identifiera hur boende 
inkluderas och 
förutsättningarna för 
omställning till cirkulär 
och inkluderande 
renovering  

Utforskande samtal med 
nyckelpersoner på 
Hyresgästföreningen och 
Sveriges Allmännytta 

Kartläggning av hinder 
och möjligheter för 
cirkulär och 
inkluderande renovering 

Utforskade hur andra 
aktörer i 
renoveringsprocessen 
resonerar kring cirkulär 
och inkluderande 
renovering samt vilka 
förutsättningar de ser för 
omställning. 

Studiebesök hos andra 
bostadsbolag och 

Utforskande av vad 
cirkulär och 

Projektet träffade 
bostadsbolag, 
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experter inom 
cirkularitet 
 

inkluderande renovering 
kan vara samt hinder och 
möjligheter för cirkulär 
och inkluderande 
renovering 

entreprenörer och 
experter inom cirkulär 
renovering. CCBuild, 
Modexa, 
Återbruksbyrån, 
Tegelfogen, 
Familjebostäder och 
Lundbergs fastigheter.  

Litteraturstudie Vad cirkulär och 
inkluderande renovering 
kan vara samt hinder och 
möjligheter för cirkulär 
och inkluderande 
renovering 

Se Referenslista 

Enkät Potentiella boendes 
inställning till 
cirkularitet, behov och 
förutsättningar 

Enkäten besvarades av 
169 personer från 
samtliga 
bostadsområden i 
Trollhättan, områden 
med svag socioekonomi 
var något 
underrepresenterade. 

Fokusgrupp Utforskande av 
inställning till 
inkludering, återbruk 
och det cirkulära 
kvarteret hos Eidars 
hyresgäster  

Sju av Eidars hyresgäster 
från olika 
bostadsområden och 
med olika kön, ålder och 
bakgrund träffades över 
sallad för utforskande 
samtal.  Enkäten var 
intervjuguide. Kvalitativ 
data samlades in och 
samtalen spelades in.  

Tabell 1. Metoder som användes i projektet under faserna utforska och definiera.  
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2.3.2 Utveckla och testa 
I utveckla och testa-fasen designade projektet en cirkulär och inkluderande 
renoveringsprocess. Resultatet, CIRA-processen, presenteras i kapitel 4. 
 
Utformningen av processen var iterativ och formulerades i flera versioner som 
förfinades och vidareutvecklades av projektgruppen. Med utgångspunkt i 
insikterna från faserna utforska och definiera identifierade projektgruppen i ett tidigt 
skede fyra delprocesser av särskilt intresse för den cirkulära och inkluderande 
renoveringsprocessen; vision och mål, cirkulär och inkluderande inventering, 
värdering och prioritering av renoveringsåtgärder samt upphandling. 
Projektgruppen utvecklade och testade metoder för de fyra delprocesserna på 
fallstudien bostadsområdet Humlan.  

Färdriktning och mål 
Projektet prövade en metod för att formulera färdriktning och mål för cirkularitet, 
inkludering och ekonomi. Färdriktningen togs fram av projektgruppen i en 
gemensam workshop genom att generera förslag som sedan klustrades i 
kategorier. Med utgångspunkt i de kategorierna som prioriterats utifrån såväl 
cirkularitet, inkludering och ekonomi formulerades sedan en färdriktning. 
Förslagen utvecklades med utgångspunkt i de insikter och lärdomar från insamlat 
datamaterial om boendes inställning till cirkularitet och behov av inkludering i 
renoveringsprocessen samt identifierad cirkulära potential och ekonomiska 
förutsättningar för fallstudien bostadsområdet Humlan. 

Cirkulär och inkluderande inventering 
I arbetet ingick också att testa metoder för cirkulär och inkluderande inventering, 
se tabell 2 nedan. Metoderna utfördes på fallstudien bostadsområdet Humlan och 
ett av områdets typhus, Humlevägen 62. Inventeringen bestod av två delmoment, en 
lägenhetsinventering med fokus på bedömning av cirkulär potential och boendes 
behov kopplat till lägenheten så som ytskikt, inredning, porslin och 
utrustning/vitvaror. Det andra momentet innehöll en inventering av fastigheten, 
med fokus på klimatskal och gemensamhetsytor. Totalt prövades sju metoder, tre 
för cirkulär inventering och fyra för inkluderande inventering.  
 

Cirkulär och inkluderande inventering av lägenhet och fastighet 

Metod Typ Beskrivning 
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BIM-modell Cirkulär 
inventering, lgh 
och fastighet 

Beräkning av inbyggd 
klimatskuld i en lägenhet och 
fastighet 

Expertbedömning av 
cirkulär potential i 
lägenhet och fastighet 
 

Cirkulär 
inventering,  lgh 
och fastighet 

Tillsammans med 
Återbruksbyrån gjorde 
projektgruppen cirkulära 
inventeringar av tre 
typlägenheter i kv Humlan. 
Lägenheterna besiktigades och 
en bedömning gjordes av 
potentialen för återbruk för de 
olika byggdelarna.  

Dokumentation, skattad 
klimatbesparing och 
ekonomisk värdering 
genom värdeanalys i 
CCBuilds produktbank.  

Cirkulär 
inventering,  lgh 
och fastighet 

Dokumentation, beräkning och 
ekonomisk värdering av 
inredning, porslin, ytskikt, 
utrustning och klimatskal 
genom inventering till CCBuilds 
produktbank.  

Lägenhetsdialoger  Inkluderande 
inventering, lgh 

Projektet genomförde två av sex 
inbokade lägenhetsbesök. 
Samtalet utgick från en 
detaljerad intervjuguide med 
frågor på enskilda byggdelar. 
Parallellt med samtalet gjordes 
en besiktning av lägenheten. 
Förvaltningschef och social 
hållbarhetschef från Eidar och 
en projektledare deltog. 

Fokusgrupp med boende Inkluderande och 
Cirkulär 
inventering, lgh 

Utforskade Eidars hyresgästers 
inställning till cirkulär 
renovering, det cirkulära 
kvarteret och hur de ville vara 
inkluderade i processen. 
Kvalitativ data samlades in och 
samtalen spelades in. Samma 
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tillfälle som Fokusgruppen i 
Utforska & definiera. 

Nöjd-kund-index Inkluderande 
inventering, lgh 
och fastighet 

Sammanställde relevant 
underlag från Eidars årliga och 
löpande boendeundersökning 
som mäter boendes nöjdhet. 

Tabell 2. Metoder för cirkulär och inkluderande inventering som testades i projektet.  

Värdering och prioritering av renoveringsåtgärder 
Projektet utforskade två metoder för att värdera och prioritera 
renoveringsåtgärder. Först prövades en metod för att värdera och prioritera mellan 
ett antal renoveringsåtgärder från en större mängd möjliga insatser. Därefter 
testades metod för att värdera och välja bland olika renoveringsmöjligheter för ett 
byggmaterial, exempelvis olika sätt att hantera ett träfönster med underhållsbehov.  

Metod för att prioritera mellan olika byggmaterial/element  
Projektet utvecklade och testade metod för att identifiera och välja ut prioriterade 
renoveringsåtgärder för en fastighet utifrån ett cirkulärt, inkluderande och 
ekonomiskt perspektiv.  
 
För att testa metoden behövde projektgruppen få tillgång till data om boendes 
behov, en fastighets cirkulära potential samt dess ekonomiska förutsättningar. Här 
användes insamlad data från projektets testande av cirkulära och inkluderande 
inventeringsmetoder på fallstudien bostadsområdet Humlan. Utifrån datan 
identifierade projektgruppen ett tjugotal byggmaterial av intresse för renovering. 
Dessa potentiella renoveringsobjekt sammanställdes till en lista. Varje objekt på 
listan utvärderades sedan av projektgruppen utifrån hur viktig renoveringen 
bedömdes vara utifrån ett cirkulärt, inkluderande och ekonomiskt perspektiv.  
 
Metod för att värdera och välja renoveringsåtgärd för ett specifikt byggmaterial 
Projektet utvecklade och testade en metod för att jämföra och utvärdera olika 
renoveringsalternativ för ett specifikt byggmaterial. Jämförelsen gjordes utifrån 
ekonomiska, cirkulära och inkluderande aspekter. Metoden som valdes var cost-
benefit analys och nuvärdesberäkning. Metodtestet utfördes på byggmaterialet 
fönster och fyra alternativ utvärderades; renovering, energiglas, tvåglaskasett och 
byte av fönster. Förutom att ta fram nyckeltal och utföra beräkningar innehöll 
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analysen också en beskrivning av hur renovering och underhåll av de olika 
förslagen skulle genomföras.  

Upphandling 
Under projektet blev det aktuellt för bostadsbolaget Eidar att upphandla 
entreprenör till fallstudien bostadsområdet Humlan. I samband med detta valde 
bostadsbolaget att pröva en metod för att inkludera cirkularitet som ett krav i 
upphandlingsförfarandet.    

Upphandlingen genomfördes som en totalentreprenad med samarbetsformen 
partnering. Det innebar att Eidar sökte en entreprenör att definiera och utforma 
projektet tillsammans med. I en partneringupphandling värderades 
förfrågningsunderlagets frågeställningar utifrån tydliga utvärderingskriterier. I 
denna upphandling formulerades projektets övergripande effektmål för 
målsättningen kring cirkulär renovering:  
“I detta renoveringsprojekt tänker vi oss att föra in tankar kring klimatpåverkan med fokus 
på cirkulär renovering för att öka vår förståelse och se vilka möjligheter detta kan innebära 
för oss. Vi ser projektet som ett bra tillfälle att tillsammans med en partner utvärdera och 
utveckla våra arbetssätt och affären avseende cirkulär renovering.” 
 
I utvärderingen bad sedan Eidar entreprenörerna beskriva sina tankar och 
erfarenheter av cirkulär renovering: 
-Beskriv hur ni ser på cirkulär renovering och vilken erfarenhet ni har från tidigare projekt 
inom området 
-Beskriv era erfarenheter av att identifiera möjligheter till cirkularitet och hur ser er process 
ut för att hantera återbrukat material 
 

3 Resultat 

3.1 Renoveringsprocessen idag  
Ett centralt resultat från "utforska och definiera-fasen” av projektet är en 
nulägesbeskrivning av hur renovering av bostäder sker idag, och vad som styr de 
rådande arbetssätten. Nedanstående beskrivning används som utgångspunkt för 
att förstå vilka förändringar som krävs för att följa de principer om cirkulärt och 
inkluderande byggande som presenteras i rapportens bakgrund.  
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Nulägesbilden som presenteras nedan innehåller sju faser, se figur 5, och utgår från 
Eidars process. Det ska tydliggöras att renoveringsprocessen skiljer sig åt mellan 
olika bostadsbolag men även inom bolaget beroende på projektets omfattning. 
Syftet med nulägesbeskrivningen är att visa på de stora dragen och därmed 
utgångspunkten för en förändring mot en cirkulär och inkluderande 
renoveringsprocess. 

Förvaltningsfasen utgörs av löpande drift och underhåll av fastigheterna. Det 
handlar om att både arbeta med planerat underhåll och möta de akuta behov som 
uppstår genom de felanmälningar som boende gör. Under boendetiden 
kommunicerar Eidar främst med hyresgästerna med hjälp av olika digitala 
kommunikationskanaler. De skickar även löpande ut en digital boendeenkät. 
Dessutom har Eidar ett regelbundet samarbete med lokala hyresgästföreningar. De 
träffar styrelserepresentanter för de lokala föreningarna och för dialog kring 
hyresgästernas synpunkter och önskemål kring hela deras boendemiljö. Utöver 
detta har Eidar lokala event och aktiviteter i bostadsområdena, som exempelvis 
lovaktiviteter för barn, gårdsfester och boinformation. Vid dessa tillfällen finns 
möjlighet att framföra åsikter och ha samtal med bostadsbolaget. Denna 
sammantagna input ligger till grund för fortsatt förvaltningsarbete men också för 
kommande investeringsfokus och prioriteringsarbete för underhåll och 
utvecklingsprojekt. 

Inkluderingsarbetet vid en renovering sker oftast i form av informationsinsatser, se 
information i delaktighetstrappan. Ibland finns utrymme till återkoppling från de 
boende där de får tycka till om upplevelsen av bostadsområdet och framföra vad 
som inte fungerar. Även om informationen används som underlag i planeringen av 
underhållsarbetet kan den i allmänhet inte anses som konsultation eftersom de 
boende i regel inte ges möjlighet att ha åsikter om utvecklingsförslagen. 
Trivselaktiviteterna kan i någon mening uppfylla kriterierna för dialog men sällan 
för inflytande, se Delaktighetstrappan, figur 2. 
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Figur 4. Övergripande illustration av de sju faserna i dagens renoveringsprocess utifrån en linjär logik samt hur 
boende inkluderas i de olika faserna. Illustrationen utgår ifrån en renoveringsprocess med totalentreprenad i 
partneringform med fastpris. 

Förstudiefasen är inte alltid tydligt definierad som en egen fas i processen. Här 
lyfts den fram för att visa på den process som sker utöver den ordinarie 
förvaltningen. För att ledningsgruppen ska kunna ta beslut om vilka åtgärder som 
ska vidtas och när de ska ske, behöver de en samlad kunskapsbild. Därför 
sammanställs ålder och teknisk livslängd på byggnadsdelar, vanliga 
felanmälningar, information från hyresgästenkät alternativt enstaka dialogmöten, 
++förvaltningsorganisationens erfarenheter, behov av ytterligare utredningar om 
tekniska brister med mera. Sammanställningen är övergripande och tar inte hänsyn 
till skillnader i skicket på olika byggdelar, till exempel om olika fönster är olika 
mycket slitna. Parallellt sätts de ekonomiska ramarna för en renovering. I detta 
arbete ingår samtal med den lokala Hyresgästföreningen om vilka åtgärder som 
behövs och vilken hyreshöjning åtgärderna kan innebära. Systemet för 
hyressättning, där bostadsbolaget förhandlar med Hyresgästföreningen, är centralt 
i sammanhanget då det idag inte ger några incitament att arbeta utifrån cirkulära 
principer (se även beskrivning av hyressättning i rapportens bakgrund). 
Inkluderingen i detta skede handlar till största delen om information genom brev, 
telefonsamtal och informationsmöten. I vissa renoveringsprojekt kan boende 
inkluderas genom konsultation exempelvis för att välja kakel, köksluckor och hur 
man vill organisera eventuell evakuering under renoveringstiden. 

Beslutet om renoveringens omfattning består av tre delar. Del ett är 
bostadsbolagets beslut om renovering som fattas av VD, styrelse eller moderbolag 
beroende på storleken på kommande renoveringsprojekt. Bostadsbolagets beslut 
sker i samverkan med del två som är en överenskommelse med 
hyresgästföreningen om vilken hyreshöjning som planerad renovering ska 
medföra. Del tre av beslutet består i att varje enskild boende skriver under ett 
godkännande-brev som anger vad som ska göras i den enskilda lägenheten.  
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Faserna för upphandling och detaljprojektering kan ske på olika sätt beroende på 
vilken entreprenadform som väljs. I vissa fall upphandlas en genomförande 
entreprenad på fastpris. Då görs först en projektering till förfrågningsunderlag, 
sedan upphandling av entreprenör och sist en detaljprojektering utifrån 
upphandlingens funktionskrav. Figur 4 visar istället faserna för en 
totalentreprenad i partneringform. Vid ett sådant upplägg görs först en 
upphandling av entreprenör, sedan samlas ytterligare kunskap om fastigheten in i 
samverkan mellan bostadsbolaget och entreprenör. På basis av den gemensamma 
kunskapen genomförs en detaljprojektering. Oavsett hålls boende inkluderade 
genom information om hur planerna för renovering fortskrider, inklusive planer för 
eventuell evakuering.  

Genomförandefasen handlar om att genomföra själva renoveringsåtgärderna. 
Under genomförandet görs produktval av upphandlad entreprenör utifrån tidigare 
ställda funktionskrav. Idag är inte återbrukade byggvaror en del av urvalet vid 
produktval. Det sker också hantering av mer oförutsedda händelser som innebär 
att bostadsbolaget behöver involveras i beslut. Under genomförandet sker 
inkludering av boende genom information, exempelvis skickas informationsbrev 
om projektets fortskridande och detaljer kring eventuell evakuering och återflytt. 
Informationsbrev kompletteras vid behov med telefonsamtal.  

Överlämning och uppföljningsfasen utgörs främst av själva överlämnandet av 
dokumentation som ritningar samt skötsel- och driftsinstruktioner från 
entreprenör till bostadsbolaget. I denna fas sker även återflytt av boende som får 
ett informationsbrev om hämtning av nycklar samt ”välkommen-hem-kit”. 
Bostadsbolaget gör en ekonomisk slutredovisning för styrelsen. Under kommande 
år sker sedan uppföljning av renoveringen parallellt med att förvaltningen av 
fastigheten tar vid. Detta inkluderar injustering av system, uppföljning av 
energianvändning samt 2-års och 5-års besiktning. Boendes upplevelse av 
renoveringen utvärderas genom den kontinuerliga boendeenkäten.  
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3.2 Boendes tankar om cirkularitet & 
inkludering  

3.2.1 Boendes behov av inkludering i 
renoveringsprocessen 
De boende uttrycker en stor önskan om att få vara inkluderade. I såväl 
fokusgruppssamtal, gåtur och lägenhetsdialog tyckte de boende att det var väldigt 
värdefullt. Det handlar om möjligheten att försäkra sig om att rätt insatser görs på 
rätt sätt, det vill säga att det tas hänsyn till de egna behoven. Det handlar också om 
att det är viktigt med möten med hyresvärd och andra boende och gemensamma 
samtal kring boendet. Deltagarna i fokusgruppen betonade också värdet i att det 
samtidigt bidrar till att bygga relationer mellan grannar - områdets sociala kitt. 

Den fråga som de boende i såväl enkät som fokusgrupp och lägenhetsdialog tyckte 
var allra viktigast att inkluderas kring och kunna påverka var boendekostnaden. 
Observera att det handlar om hela boendekostnaden och inte bara hyran. Många 
var oroliga för att en renovering skulle medföra en stor hyreshöjning och att de inte 
skulle kunna bo kvar. Alla sätt där de boende kan påverka sin boendekostnad 
ansågs vara intressanta. Det mest uppenbara är kanske att kunna påverka 
renoveringens omfattning med individuella tillval. De var också intresserade av att 
utforska olika former av delningsekonomi, till exempel att äga funktioner 
gemensamt så som gästlägenhet och gemensamhetslokal för att på så sätt kunna bo 
mindre och billigare. De boende vill också kunna styra sitt inomhusklimat i större 
utsträckning. I de fall värme och vatten läggs på hyran efter individuell mätning är 
även detta en möjlighet att påverka boendekostnaden. 

Behovet av inkludering gällde också själva byggprocessen. De flesta var tydliga 
med att de ville undvika evakuering under renoveringen, något som också ligger i 
bostadsbolagets intresse av både praktiska och ekonomiska skäl. Det ställer stora 
krav på entreprenör och bostadsbolag i kommunikationen före och under 
renoveringen såväl som i det praktiska genomförandet. Under byggprocessen är 
det också viktigt att ha kunskap om hur området används för att inte 
förstöra/eliminera viktiga funktioner och mötesplatser vid exempelvis etablering 
av byggbodar. 
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3.2.2 Boendes inställning till cirkulär renovering 
I enkätundersökningen till boende i Trollhättan angav en tredjedel att det är viktigt 
för dem att själva leva klimatsmart. När enkäten sedan går vidare och frågar “Vad 
är du villig att betala för en lägenhet som renoverats med återbrukade material och 
produkter jämfört med en traditionellt renoverad lägenhet?” så är de flesta 
beredda att betala lika mycket, men väldigt få tycker att det är värt mer än om 
lägenheten är traditionellt renoverad. 

De boende vi talade med i fokusgruppen (och till viss del även vid 
lägenhetsdialogerna) var väldigt positiva till återbruk, avfallsminimering och 
angelägna om att så mycket som möjligt i deras lägenheter skulle bevaras och 
tillvaratas. Det var ingen större skillnad mellan olika rum och byggdelar, kök, 
badrum, tvättstugor och sopsystem.  

I fokusgruppen rådde stor enighet om att de gärna ville kunna påverka 
renoveringens omfattning och att inget skulle bytas ut slentrianmässigt. De tyckte 
också att det var viktigt att jobba med bevarande och att bygga med material och 
kvalitet som höll länge, exempelvis luckor i trä som kan slipas och målas om.  

Flera hade också exempel på funktioner och byggdelar i sina lägenheter som de var 
väldigt angelägna om att ha kvar. I ett fall det gamla, djupa handfatet på toaletten. 
De boende i såväl fokusgrupp som lägenhetsdialog var överens om att det var 
viktigt att få behålla det gamla om man vill det. De ville också få vara delaktiga i 
renoveringen och själva välja funktioner, badkar eller inte, tvättmaskin eller inte 
osv. 

I fokusgruppen frågade vi också om inställningen till gemensamma resurser. 
Tvättstugorna är oftast redan idag en områdesgemensam resurs som det finns 
många åsikter kring. När det gällde delningstjänster såg gruppen generellt att det 
hade varit jättebra att få tillgång till såväl gästlägenhet som festlokal, särskilt när 
man inte bor så stort. De tyckte att det var rimligt att man betalade en avgift för att 
få använda dessa tjänster när man behövde dem. Ett annat förslag var att området 
skulle få ett bytestorg för möbler och andra saker boende vill lämna vidare. Flera 
tyckte också att det hade varit intressant med odlingsmöjligheter.  

De boende tyckte också att det var viktigt att satsa på lokal produktion och framför 
allt lokalt arbete för att på så sätt skapa arbetstillfällen och tillvarata resurserna 
som finns lokalt i området. De boende tyckte att det var intressant att utforska och 
pröva olika möjligheter till självförvaltning och delat ansvar för gårdens och 
fastigheternas skötsel. De såg att det var ett sätt att bygga gemenskap och trivsel i 
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området. Ett konkret område de pratade mycket om och skapar frustration idag 
var sophanteringen där också Eidar lägger stora summor idag.  

3.3 Nycklar till cirkulär & inkluderande 
renovering 
För att skapa en inkluderande och cirkulär renoveringsprocess behöver det ske en 
rad förändringar inom flera områden. Det gäller både sådant som bostadsbolag 
behöver förändra själva inom sin organisation samt systemförändringar kopplat till 
frågor som exempelvis hyressättning och vad marknaden kan erbjuda för tjänster.  

Denna rapport presenterar fem sådana förändringar som vi ser som nycklar till 
mer cirkulära och inkluderande renoveringar i framtiden. Nycklarna lägger 
grunden och motiverar innehållet i den cirkulära och inkluderande process som 
presenteras i nästa kapitel. Nycklarna som presenteras nedan är resultatet av dels 
den förståelse för nuläget som presenteras ovan, dels workshops och tester som 
gjorts i projektets angående vad en cirkulär och inkluderande renoveringsprocess 
behöver innehålla, se kap 2.3. 

3.3.1. Färdriktning och mål 
Projektet identifierade behovet av att formulera en gemensam färdriktning för 
cirkulär och inkluderande renovering. Färdriktningen kan beskrivas som en slags 
vision som på ett målande sätt beskriver vad bostadsbolaget vill åstadkomma med 
cirkulär och inkluderande renovering. Till färdriktningen kan senare specifika 
projektmål och nyckeltal formuleras. Insikter från projektet var att färdriktning och 
mål kan definieras vid olika tidpunkter. Färdriktningen får gärna tas fram så tidigt 
som möjligt, där en mer allmän formulering kan utgöra stöd inför en upphandling 
eller för att skapa samsyn kring vad cirkulär och inkluderande renovering innebär. 
Mål däremot, kan med fördel definieras senare i renoveringsprocessen, när det är 
dags att bestämma sig för vad ett specifikt projekt ska uppnå inom cirkularitet och 
inkludering.  

Färdriktning och mål bör dels bygga på inkluderingstrappan (SKR, 2023), dels en 
utveckling av resurshierarkin med fokus på renovering av bostäder, se figur 5. I en 
sådan hierarki handlar förebyggande åtgärder om att ifrågasätta behovet av 
åtgärder, exempelvis att inte byta ut ett fungerande kök. Det som behöver åtgärdas 
ska i första hand renoveras eller transformeras genom att exempelvis 
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rekonditionera köksluckor eller kitta om och måla fönster. Om det finns uttjänta 
byggdelar ska det prioriteras att ersätta dessa med återbrukade byggdelar. För 
vissa byggdelar, exempelvis golv, finns möjlighet att använda återvunnet material 
om det inte finns återbrukat. Endast i sista hand, där inga andra alternativ finns, 
ska nya material användas. Då ska material med minimalt klimat- och miljöavtryck 
användas medan de som är skadliga för klimat och miljö helt väljs bort.  

 

 
Figur 5. Resurshierarki för cirkulär renovering. Utgångspunkten är att i första hand förebygga åtgärder, ofta 
genom ändrade tänkesätt och mål med renoveringen. För åtgärder som behöver genomföras prioriteras renovering, 
sedan återbrukade och återvunnet material framför jungfruligt material. Nya material som är skadliga för miljö 
och klimat ska inte användas alls. 

För att möjliggöra framtida cirkulära renoveringar krävs även en cirkulär design av 
det som byggs nytt. Detta inkluderar möjliggörandet för framtida fastighetsägare 
att undvika åtgärd genom kvalitativt byggande, möjliggöra framtida 
renoveringsinsatser genom att använda material som går att rekonditionera samt 
att möjliggöra framtida återbruk genom att det som sätts in i en byggnad är 
demonteringsbart. 
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3.3.2. En hållbar ekonomisk modell för både 
bostadsbolag och boende 
För att kunna genomföra cirkulära och inkluderande renoveringar behöver 
bostadsbolag en fungerande affärsmodell. En modell som skapar incitament för 
just cirkularitet och inkludering. Annars är risken stor att dessa önskvärda åtgärder 
inte genomförs. Även de boende behöver tydliga ekonomiska villkor.  

Hyresgästföreningens centrala organisation är principiellt positiv till mer cirkulär 
renovering (Hyresgästföreningen, 2023) och regionala företrädare som intervjuats 
inom ramen för projektet likaså. I samtalen med Hyresgästföreningen blev det 
tydligt att för att ändra dagens system med standardhöjande åtgärder som grund 
för hyreshöjningar krävs ett partnerskap och ett ömsesidigt förtroende. Då kan 
inkluderingsarbetet bli kvalitetssäkrande så att systemet inte utnyttjas. För att 
skapa ekonomiska möjligheter till mer och fler cirkulära renoveringar ser vi därför 
ett behov av att stärka den lokala inkluderingen av både boende och 
Hyresgästföreningen i beslutsprocessen för renoveringar. Genom en stärkt 
inkludering går det att skapa ny praxis för hur cirkulära renoveringsåtgärder ska 
värderas gentemot principer om standardhöjning. Här finns stor möjlighet för 
kommande renoveringsprojekt att gå i bräschen och sätta nya standarder för 
framtidens renoveringar. 

En insikt från projektet är att dialogen om dessa frågor behöver drivas regionalt 
och nationellt. Hyresgästföreningens olika regioner och lokala föreningar är 
förhållandevis autonoma. För att nå en bred förändring inom branschen krävs 
därför en bred diskussion som skapar samsyn mellan parterna i olika delar av 
landet. Här behöver Allmännyttan och Fastighetsägarna som 
intresseorganisationer engageras då regional och nationell dialog kan vara svår att 
driva utifrån projekt inom enskilda bostadsbolag. 

3.3.3 Boende vill, kan och behöver inkluderas 
Ingen vet bättre än de som bor i lägenheten och området, hur det är att faktiskt bo 
där. De boende är värdefulla experter vars kunskap och erfarenheter bostadsbolag 
behöver bli bättre på att tillvarata. Många boende vill vara med och påverka sin 
boendemiljö, i den egna lägenheten såväl som området de bor i, om de ges 
förutsättningar. Det stärker inte bara den enskilda renoveringsprocessen utan 
också områdets sociala resiliens över tid. Boende som odlar, städar eller bygger 
staket tillsammans bygger också relationer och lär känna varandra. Denna rapport 
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visar också att boende har ett intresse av att renoveringarna sker utifrån cirkulära 
principer och vill bidra till det genom inkludering i planeringen av en renovering.  

Idag är samarbetet med de boende i den ordinarie förvaltningen i regel relativt 
outvecklat. I hyreskontrakten finns en klausul om vårdnadsplikt, men utöver detta 
är incitamenten och möjligheterna för de boende att vårda sitt boende i 
förvaltningsfasen få. Det finns erfarenheter av självförvaltning till exempel från 
Holma i Malmö (MKB, 2024). Det är inte heller ovanligt att till exempel gårdar och 
trapphus städas och sköts av de boende. Det förekommer också modeller med 
lägenhetsfonder där pengar för färg och tapeter kopplas till lägenheten eller att 
hyresvärden står för färg och tapeter och hyresgästen själv renoverar ytskikt i 
lägenheten. Detta är undantag idag, men modeller som de boende i våra samtal 
anger att de gärna skulle vilja utveckla. Det skulle kunna vara början på det 
partnerskap mellan boende och fastighetsägare som behöver utvecklas för att få till 
en hållbar gemensam förvaltning. Såväl fokusgrupp som lägenhetsdialog är former 
som skulle kunna bidra till utvecklingen av dessa idéer. Fokusgruppen som metod 
är en lämplig arena för idéutveckling och lägenhetsdialoger är en metod som 
lämpar sig för att sondera intresset för självförvaltning och identifiera lokal 
kompetens.  

En mer inkluderande renoveringsprocess innebär också att boende inkluderas i  
genomförandet. En långsiktig förvaltnings- och underhållsplan förutsätter 
samarbete med de boende. Det dagliga vårdandet och skötseln sker i det egna 
boendet. Samtidigt varken kan eller vill alla boende tapetsera, sköta växter, städa 
trappor och så vidare. Det behövs också en kvalitetssäkring av arbetet. Här skulle 
modeller kunna utvecklas så att de boende med kompetens och intresse kan övriga 
hyresgäster. Idag utbildar till exempel Eidar hyresgäster till fastighetsvärdar inom 
ramen för det som kallas Eidar Akademi. Flera andra bostadsbolag testar liknande 
modeller. Utbildningar skulle kunna utvecklas med mer cirkulärt innehåll. Likaså 
kan nya former för anställning och företagande utforskas. En möjlighet är att i 
upphandling premiera entreprenörer som använder lokal arbetskraft och 
kompetens. 

3.3.4 Nya metoder och processer för beslutsfattande  
Grunden till en cirkulär och inkluderande renoveringsprocess är att beslutet om 
renoveringens omfattning tas på relevant och korrekt underlag, baserat på 
cirkulära och inkluderande principer. För att ta fram det underlaget behövs nya 
processer och metoder.  



 

 

31(58) 
RAPPORT C838 

CIRA: CIRKULÄR OCH INKLUDERANDE RENOVERING AV ALLMÄNNYTTAN 
Synergier och förflyttning i systemförändringen mot en hållbarare ROT-process 

 Maj 2024 

Metoder för cirkulär och inkluderande inventering 
En central metod som testats i projektet är cirkulär och inkluderande inventering. I 
rapportens bakgrund (kap 1.2.1) hänvisas till en del tidigare studier om hur 
återbruksinventering kan genomföras. Sådana inventeringar är nyckeln till att 
arbeta med cirkulära renoveringar eftersom det ger en värdering av den befintliga 
byggnadens byggelement och utrustning, möjligheterna för renovering av 
byggdelar, demonterbarhet och vidare försäljning. 

I andra, tidigare projekt har inkludering ofta handlat om att samordna uppsökande 
hyresgästkontakter exempelvis i samband med lägenhetsbesiktningar. I en cirkulär 
och inkluderande inventering sammanförs dessutom dessa arbetssätt genom att 
personer med återbruks- och dialogkompetens gör hembesök tillsammans. Det ger 
nya möjligheter till dialog utifrån cirkulära principer genom att prata om vad de 
boende värderar med sin bostad idag och vad de ser behov av att åtgärda. Det blir 
en möjlighet att samordna insatsen och knyta ihop de cirkulära och de sociala 
perspektiven och bygga relationer. Intervjufrågorna är dessutom en möjlighet att 
bidra till att synkronisera de boendes förväntningar med renoveringens 
omfattning. Detta är en metod som når alla men som lämnar lite utrymme till 
frivillighet. Digitala besök kan vara ett alternativ, men ger inte samma möjlighet att 
faktiskt besiktiga lägenheten. För de som vill behöver också möjlighet till tolk 
erbjudas.  

Tre inventeringsmetoder 

Fokusgrupp är ett användbart dialogverktyg som erbjuder samtal med boende och 

möjlighet att ställa fördjupande frågor kring cirkularitet och inkludering. Fördelen med 

en fokusgrupp jämfört med enskilda intervjuer är att deltagarna hjälper varandra och 

intervjuaren att nyansera svaren och att associera vidare. Det är också en dialogform 

som bygger sociala band. I stunden handlar det som samtalsledare om att kunna hålla 

och dokumentera ett inkluderande samtal där alla känner sig sedda och kan bidra med 

sina perspektiv. När fokusgruppen utgörs av grannar från det aktuella området ger den 

områdesspecifik information och bygger samtidigt lokal samhörighet. Fokusgruppen 

kan också, med fördel, fungera som en återkommande referensgrupp som träffas 

löpande från tidigt skede och genom hela renoveringsprocessen. 

Gåturer kan användas för att få svar på frågor om utemiljö, gemensamma ytor och 

upplevelsen av fastigheterna i stort. Det är en metod som är relativt enkel att arrangera 

och som också är potentiellt gemenskapsbyggande. Det är en stor fördel om den kan 

genomföras med personal som har ansvar för och kunskap om det lokala området. 
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Gåtur är en metod som passar i tidiga skeden. Den ger kvalitativ data om området och 

gemensamma utrymmen. Den hjälper oss att förstå hur området används och kan 

förebygga onödiga störningar under ombyggnaden, som byggbodar på populära platser 

eller att viktiga stråk blockeras. Metoden berättar inte så mycket om hur de boende 

upplever sina lägenheter och behöver kombineras med andra metoder. 

Inventering med CCbuild. Möjligheten att använda CCbuild för inventering testades i 

projektet, bland annat att inventera och logga byggmaterial och inredning från 

lägenheter och fastigheter i realtid via mobiltelefonen. Genom att inventera till 

CCBuilds produktbank fås också tillgång till värdeanalys för inventerade produkter, som 

kan användas som underlag i kommunikation kring värden med inventerade produkter, 

såsom klimatbesparing vid återbruk, ekonomiskt värde och mängder.   

Tabell 3. Exempel på metoder för cirkulär och inkluderande inventering som testades i projektet. 

Metoder för att värdera och prioritera 
Det behövs också metoder för värdera och prioritera vilka byggmaterial som ska 
renoveras och på vilket sätt detta ska ske. Ett enkelt och effektivt exempel som 
testats i projektet är en matris utvecklad av Återbruksbyrån utvecklat åskådliggör vilka 
renoveringsåtgärder som ett renoveringsprojekt ska prioritera, se figur 6. Den, eller 
liknande sammanställningar, behöver utgöra beslutsunderlag i framtida 
renoveringsprojekt.  

 
Figur 6. Matris för att åskådliggöra vilka 
åtgärder som ett renoveringsprojekt ska 
fokusera på att genomföra. Bildkälla: 
Återbruksbyrån 

Projektet har också testat metod 
för livscykelanalys och 
nyttokostnadsanalys (cost-benefit) 
för att förstå, värdera, jämföra och 
besluta om hur ett byggmaterial 
ska renoveras utifrån ett cirkulärt, 
inkluderande och ekonomiskt 

perspektiv.  
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Den generella slutsatsen är att värderingen av renoveringsåtgärder är komplex, 
vilket också tidigare studier pekat på (Andersson 2022). Det behövs därför 
ytterligare utveckling av metoder för värdering av renoveringsåtgärder. 
Erfarenheterna från projektet pekar på att dessa metoder behöver utgå från längre 
underhållsplaner (med flera underhållscykler och krav på regelbunden 
uppföljning) och längre avskrivningstider för att följa en cirkulär logik. 

3.3.5 Ny kompetens och nya erbjudanden  
Att ställa om till cirkulära och inkluderande renoveringsprocesser kräver nya 
kompetenser hos bostadsbolagen. Ofta finns mycket kunskap och erfarenhet att 
bygga vidare på i den egna organisationen. Det gäller att veta vad som behövs, 
vilken kompetens som redan finns och med vad den behöver kompletteras. Inom 
branschgemensamma arenor som Centrum för Cirkulärt Byggande (CCBuild) finns 
redan idag kurser och andra initiativ kring cirkularitet att nyttja. Även Svensk 
Allmännytta arrangerar löpande branschträffar och erfarenhetsutbyten för de 
allmännyttiga bostadsbolagen.  

Renoveringsprojekt genomförs genom att entreprenörer upphandlas. Hur 
entreprenörer ska upphandlas på basis av sin förmåga att arbeta med cirkulära och 
inkluderande principer är dock oklart idag. Det finns i detta ett slags moment 22 då 
kompetensen kring vad en cirkulär och inkluderande renovering innebär är för 
liten för att säkert veta vilka kompetenser, förmågor och erfarenheter 
bostadsbolaget ska värdesätta i en upphandling. Dessutom är både cirkularitet och 
inkludering kompetenser med olika tillämpningar och få kan alla delar. Det kan 
därför vara svårt att hitta en enskild entreprenör som står för alla delar av 
kompetensen. Istället behövs konstellationer av olika företag och aktörer som kan 
lösa frågorna tillsammans. 

För att skapa cirkulära och inkluderande renoveringsprocesser behövs därför fler 
och tydligare erbjudanden på marknaden. När Eidar inom ramen för projektet 
testade att handla upp cirkulär och inkluderande kompetens stärktes kunskapen 
om såväl de egna behoven och vad marknaden kan erbjuda. En annan lärdom var 
vikten av att ta upp dessa frågor så tidigt som möjligt i projektet för att skapa fokus 
och förutsättningar för cirkulära och inkluderande arbetssätt. Ytterligare en insikt 
var att branschen har börjat jobba med cirkularitet. Det är tydligt för de flesta 
aktörer att detta är något som krävs och det finns en stor vilja, men ännu har 
arbetet inte kommit så långt. En ytterligare insikt som Eidar gjorde var att det finns 
många pilotprojekt men inte så många förankrade arbetssätt. 
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För att möjliggöra liknande resor för fler bostadsbolag behövs andra vägar. Det 
behövs mer dialog mellan beställare och entreprenörer för att tillgängliga 
erbjudanden ska kunna matchas bättre med befintlig efterfrågan än idag. Det finns 
inom ramen för offentlig upphandling flera sätt att genomföra detta, se vidare i 
kapitel 4. 

 

4 CIRA-processen 
Kapitlet presenterar ett koncept för en cirkulär och inkluderande 
renoveringsprocess: CIRA-processen. En förenklad bild av CIRA-processen 
presenteras i kapitlet som figur 7, medan en mer detaljerad processbild återfinns i 
slutet av rapporten som bilaga 1.   

Kapitlet inleds med en översiktlig beskrivning av CIRA-processen. Därefter ges en 
fördjupad presentation av processens åtta faser, med särskilt fokus på det tidiga 
skedet.  

CIRA-processen utgår från att en cirkulär och inkluderande renovering ska bidra 
till ökad boupplevelse, boendeinflytande och kvarboende samtidigt som livslängd 
och värde på lägenhetens komponenter ökar. Att renovera för att underhålla och 
förvalta är därför en central utgångspunkt i CIRA-processen. 

En annan utgångspunkt i CIRA-processen är att en fastighet bäst bevaras i 
samverkan mellan bostadsbolaget och den boende. Den cirkulära och inkluderande 
renoveringsprocessen som presenteras här har därför utformats så att både boende 
och bostadsbolag ska ges bästa möjliga förutsättningar att underhålla såväl 
lägenhet som bostadshus efter en genomförd renovering. Genom att inkludera 
boende i renoveringsprocessen och dess beslut kan boupplevelsen och den sociala 
hållbarheten stärkas. Detta kan i sin tur stärka boendes och bostadsbolaget 
incitament till utökat samarbete i bevarande av bostaden.  

CIRA-processen beskriver samtliga faser i en renovering men fokuserar på 
processens tidiga skeden; förstudie, upphandling och förprojektering. Orsaken till 
detta vägval är att det är i det tidiga skedet som förutsättningarna för samverkan 
mellan boende och bostadsbolag och ett långsiktigt underhåll av fastigheten 
skapas. Genomförande-, överlämning- och uppföljningsfaserna ännu är ganska 
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övergripande och hanterar mer de uppenbara konsekvenserna av 
förprojekteringen.  

 

Figur 7. CIRA-processen innehåller åtta faser; Förstudie, Upphandling, Förprojektering, Beslut om renoveringens 
omfattning, Detaljprojektering, Genomförande, Överlämning, Uppföljning och slutligen Förvaltning. För mer 
detaljerad processbild, se bilaga 1.  

4.1 Förstudie  

Förstudien är det första steget i den cirkulära och inkluderande 
renoveringsprocessen. Genom förstudien skapar bostadsbolaget sig en första bild 
av fastighetens renoveringsbehov och förutsättningar utifrån ett cirkulärt, 
inkluderande och ekonomiskt perspektiv. Förstudien består av fyra moment;  
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● Översiktlig nuläges- och behovsbild 
● Formulering av projektets färdriktning 
● Strategi för cirkularitet och inkludering  
● Förberedelser inför upphandling  

4.1.1 Översiktlig nuläges- och behovsbild 
Huvudsyftet med förstudien är att få en samlad bild av fastighetens 
renoveringsbehov och en första uppfattning om hur boende upplever sitt boende 
samt hur de kan, bör och vill inkluderas i renoveringsprocessen. Nuläges- och 
behovsbilden görs utifrån ett cirkulärt, inkluderande och ekonomiskt perspektiv 
och undersöks var för sig och tillsammans.  
 
En första kartläggning fastighetens renoveringsbehov utifrån ett cirkulärt och 
inkluderande perspektiv genomförs i tre steg. Först skattas fastighetens cirkulära 
potential genom att analysera kvaliteten och den kvarvarande livslängden på 
befintliga byggmaterial och element. I nästa steg genomförs en klimat- och 
resursberäkning av fastighetens inbyggda klimat- och resursskuld. Slutligen 
analyseras fastighetens renoveringsbehov utifrån bostadsbolaget och den boendes 
perspektiv. Här ingår också att få en första bild av boendes inställning till cirkulär 
renovering och underhåll samt behov av inflytande under renoveringen. 
 
Skattning av cirkulär potential genomförs av bostadsbolaget tillsammans med 
boende eller boenderepresentanter och utgår från fastighetens komponentlista som 
visar vilka material och delar som fastigheten består av. Fastighetens olika 
byggmaterial utvärderas utifrån dess potential att tåla en renovering, demontering, 
återmontering och senare underhållsslitage. Här kan med fördel IVL:s guide för 
vilka material som är ”värda att återbruka” användas som stöd (IVL, 2021). 
 
Nästa steg i kartläggningen är att beräkna fastighetens inbyggda klimatskuld och 
uttag av naturresurser. Detta kan göras av bostadsbolaget själva, eller med hjälp av 
en konsult. Genom beräkningen erhålls en fördjupad bild av vilka delar av 
fastigheten som, ur ett klimat- och resursperspektiv, är särskilt viktiga att bevara. 
Resultatet utvärderas utifrån fler aspekter, såsom materialvärde, minskat uttag av 
primära naturresurser, minskade avfallsmängder, minskad negativ påverkan på 
markanvändning och biologisk mångfald. Beräkningen kan med fördel visualiseras 
i en 3D-modell, så kallad BIM-modell, för att underlätta diskussion och 
prioritering. 
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Slutligen analyseras fastighetens renoveringsbehov. Boendeperspektivet fångas in 
och analyseras genom att ta del av tillgängligdata från felanmälningar och 
inkomna synpunkter och nöjd-kund-undersökningar (NKI). Boendes behov återges 
och kompletteras också med fastighetens/områdets fastighetsvärdar bild av 
renoveringsbehovet. Komponentlistan används också för att, utifrån perspektivet 
teknisk livslängd, få en bild av vilka byggmaterial och element som är i behov av 
renovering.  
 
Boendes inställning till cirkulär renovering och underhåll samt behov av 
inkludering under renoveringen utforskas i det här skedet genom enkät. Boendes 
tankar om att bevara befintlig lägenhetsinredning och/eller att inredning byts ut 
med återbruk kartläggs. Inställningen till att dela gemensamma utrymmen och 
tjänster studeras också. Frågor ställs även för att få bättre förståelse för boendes 
inställning till och förutsättningar att vårda såväl lägenhet, som fastighet och 
eventuellt bostadsområde. Slutligen tillfrågas boende vad de värdesätter under 
renoveringsprocessen. Här ställs frågor kopplat till möjligheten för kvarboende 
under renovering, möjlighet att påverka vad som renoveras och möjlighet till 
inblick i renoveringens faser.  
 

4.1.2 Formulering av projektets färdriktning 
Ett annat syfte med förstudien är att formulera projektets färdriktning. 
Färdriktningen är visionär och fungerar som en ledstjärna och vägledning för alla 
aktiviteter och beslut inom projektet. Den beskriver på ett tydligt och inspirerande 
sätt vad projektet strävar efter att uppnå utifrån ett övergripande och långsiktigt 
perspektiv.  

Bostadsbolaget ansvarar för att formulera färdriktningen, som bör utgå från 
inkluderingstrappan (SKR, 2023) och en utveckling av resurshierarkin med fokus 
på renovering av bostäder, se figur 5. Boende inkluderas genom att representanter 
för boende och/ eller boende med olika perspektiv bjuds in till workshopen.  

Resultatet kommuniceras till samtliga boende som nu får en första information om 
att en renovering ska genomföras. De bjuds in till ett möte där de kan ställa frågor 
och få information om fastighetens renoveringsbehov. Parallellt med inkluderingen 
av boende sker en dialog med Hyresgästföreningen om identifierade 
renoveringsbehov och renoveringens syfte.  
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Exempel på färdriktning från projektet 

Cirkularitet: Renoveringen bör sträva efter mesta möjliga utsläppsminskning 
samt resurs- och avfallsminimering genom att prioritera åtgärder som främjar 
renoverbarhet och demonterbarhet av material. Inga åtgärder ska genomföras 
utan behovsanalys och resurshierarkin för cirkulär renovering ska följas. Det är 
viktigt att skapa incitament och möjlighet för de boende att vårda sin lägenhet så 
att livslängden på de renoveringar som görs maximeras. Minst lika viktigt är det 
att göra långsiktiga underhållsplaner som innebär att förvaltningen maximerar 
livslängden på renoveringen. 

Inkludering: Renoveringen bör i möjligaste mån genomföras så att de boende 
kan påverka sin boendekostnad. Hyreshöjningen behöver vara transparent och 
upplevas skälig. En modell där de boende kan välja nivå på renoveringen ger 
mer delaktighet och möjliggör kvarboende för fler. I möjligaste mån bör de 
boende ges möjlighet att bo kvar under renoveringen. Genom en 
inkluderingsstrategi tas de boendes erfarenheter och expertis tillvara samtidigt 
som de är informerade och uppdaterade om vad som är på gång och varför 
genom hela renoveringsprocessen. 

Ekonomi: Renoveringsprojektet ska möta det aktuella och prioriterade 
underhållsbehovet. Projektet ska också uppfylla myndighetskrav som 
säkerställer de boendes liv och hälsa. Samtidigt måste affären gå ihop. 
Renoveringen måste finansieras inom ramen för bolagets ekonomi och öka 
fastighetsvärdet över tid. Här är den potentiella hyreshöjningen viktig och 
transparenta och tydliga kriterier är en viktig förutsättning.  

Tabell 4. Exempel på färdriktning utifrån perspektiven cirkularitet, inkludering och ekonomi. 

4.1.3 Strategi för cirkularitet och inkludering  
Ett tredje syfte med förstudien är också att bestämma hur boende ska inkluderas i 
renoveringsprocessen, hur förutsättningarna för cirkularitet ska främjas och vilka 
metoder man ska använda för att få insikt i boendes behov och förutsättningar 
samt fastighetens cirkulära renoveringspotential. För att beskriva detta tar 
bostadsbolaget fram en strategi för cirkularitet och inkludering. Strategin beskriver 
hur processen för cirkulär och inkluderande renovering ska gå till och vilka 
metoder som ska tillämpas, i vilket syfte och när i processen det ska göras.  
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En cirkulär och inkluderande renoveringsprocess 
I en renoveringsprocess behöver bostadsbolaget utforma en egen cirkulär och 
inkluderande renoveringsprocess, anpassad efter sina lokala förutsättningar, frågor 
och behov. CIRA-processen som beskrivs här utgör vägledning och är ett verktyg. 
Den cirkulära och inkluderande renoveringsprocessen tas med fördel fram genom 
att kartlägga den nuvarande renoveringsprocessen och identifiera hur arbetssätt 
och rutiner kan och bör justeras. 

Metoder för inkludering  
En strategi för inkludering behöver bestå av flera komplementära metoder och 
väljs utifrån de förutsättningar som råder i det aktuella renoveringsprojektet och 
de frågor som behöver besvaras. Bostadsbolaget behöver metoder som ger 
kunskap om hur det är att bo i lägenheterna. De behöver också bygga relationer 
med de boende så att de vill ta hand om sin bostad och sitt område.  
 
I dialogarbetet är rekryteringen av deltagarna avgörande. Det är viktigt att se till 
att det blir en heterogen grupp som inte bara samlar entusiasterna utan utgörs av 
boende med en bredd av erfarenheter. I dialogarbete är perspektivbredden 
avgörande för kvaliteten. Ofta bedöms dialogens kvalitet och tillförlitlighet på 
antalet deltagare. Det är viktigt att komma ihåg att det inte är kvantitativa verktyg. 
Om inte ambitionen är medbeslutande utan snarare konsultation, dialog och 
kanske inflytande så är den boende som kunskapsbärare central. Kvaliteten finns i 
den kunskap som kan inhämtas och den relation som kan byggas. Ju fler olika 
perspektiv desto mer mångfacetterad kunskap. Inte minst är det viktigt att försöka 
förstå eventuellt motstånd och kritik till föreslagna åtgärder.  

En annan generell insikt är att det är bra att utgå från befintliga mötesplatser och 
processer. Vi kan ofta ta reda på mer, skapa bättre service och mer värde och få 
större effekt genom att ta vara på och utveckla de möten som ändå sker. Inte minst 
rekryteringsarbetet är ofta tidskrävande och kan underlättas av samordning. 

Slutligen behövs kompetens för att leda dialogarbetet. Antingen finns den 
kompetensen redan i bostadsbolaget eller så behöver den hämtas externt eller 
tränas upp. Oavsett hur välplanerat inkluderingsarbetet är kommer det alltid att 
behövas anpassningar. I omfattande renoveringsprojekt kan det därför vara klokt 
att praktiskt att testa och utvärdera de olika metoderna i liten skala först. Att till 
exempel börja med lägenhetsbesök i ett trapphus för att sedan se om frågorna eller 
logistiken behöver justeras. 
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4.1.4 Förberedelse för upphandling 
Det fjärde syftet med förstudien är att förbereda för upphandling av entreprenör. 
CIRA-processen utgår från ett upplägg med partneringupphandling, som är en 
strukturerad samverkansform där nyckelaktörer samarbetar i en öppen dialog och 
en transparent arbetsmiljö baserad på ömsesidigt förtroende. Partnering lämpar sig 
bra när bostadsbolag tillsammans med en entreprenör vill utforska nya produkter 
eller arbetssätt, exempelvis hur en renovering kan göras med cirkulära och 
inkluderande principer.  

Cirkulär och inkluderande renovering innebär nya arbetssätt och normer. Det 
ställer andra och nya krav på både beställarrollen (bostadsbolaget) som utföraren 
(entreprenören). Bostadsbolaget kan känna sig osäker på hur kravställningen ska 
formuleras och vilka kompetenser som bör efterfrågas. Även entreprenören som 
väntas svara på förfarandet kan känna en osäkerhet kring vad som menas och 
efterfrågas. Det finns idag flera sätt för bostadsbolag och entreprenörer att samlas 
kring dessa frågor inför en kommande upphandling. En sådan metod är Request 
For Information, RFI.  

En RFI är en typ av dokument som används inom upphandlingsprocessen för att 
samla in information och förståelse från potentiella leverantörer eller intressenter 
innan en formell upphandling genomförs. En RFI innehåller vanligtvis frågor eller 
punkter som berör olika aspekter av det planerade projektet eller upphandlingen. 
Ur ett cirkulärt perspektiv bör bostadsbolaget utforska entreprenörens kapacitet 
och kompetens kring inventering, värdering, demontering, lagerhållning, 
rekonditionering samt vidareförsäljning av byggmaterial och inredning. För 
inkludering bör kapacitet och kompetens kring dialogprocesser, delaktighet och 
empowerment, undersökas.  

4.2 Upphandling  
I processens andra fas sker bostadsbolagets upphandling av entreprenör. För 
CIRA-processen har upphandlingsformen partnering valts, då detta möjliggör 
utforskande tillsammans med entreprenören.   

Upphandlingen sker tidigt i processen för att bostadsbolaget och 
totalentreprenören ska hinna upprätta sitt partnerskap och genomföra nästa fas i 
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processen, förprojekteringen, tillsammans. Förstudiens nuläge, formulerade 
färdriktning och genomförda RFI används som utgångspunkt och underlag till 
upphandlingsförfarandet. Förstudien är också relevant efter det att en entreprenör 
tilldelats uppdraget. Genom den kan bostadsbolaget och entreprenören få en första 
samsyn och inleda samverkan kring renoveringens omfattning, samt hitta 
lösningar för högsta cirkularitet och inkludering av boende.  

Om upphandlingen inte skulle generera anbud som svarar upp på förväntningarna 
och behoven i den formulerade färdriktningen kan bostadsbolaget ändå välja att gå 
vidare med en entreprenör. Utforskande och design av cirkulära och inkluderande 
arbetssätt och leveranser kan då integreras i det gemensamma arbetet framåt.  

4.3 Förprojektering 
Efter upphandlingen är det dags för processens tredje fas; förprojektering. Den 
bygger vidare på den tidigare förstudien och här samarbetar nu bostadsbolaget 
med den tilldelade entreprenören för att skaffa sig en fördjupad nuläges- och 
behovsbild av fastigheten utifrån ett cirkulärt, inkluderande och ekonomiskt 
perspektiv.   

Förprojekteringen innehåller tre huvudsakliga delar: 
1. Projektmål och nyckeltal 
2. Cirkulär och inkluderande inventering 
3. Undersöka, värdera och prioritera renoveringsåtgärder 

4.3.1 Definiera projektmål och nyckeltal 
I förstudien formulerades projektets övergripande färdriktning utifrån ett cirkulärt, 
inkluderande och ekonomiskt perspektiv. I förprojekteringen är det nu dags för 
bostadsbolaget att tillsammans med entreprenören och boende ta fram specifika 
projektmål och nyckeltal. Projektmålen och nyckeltalen utgår från färdriktningen 
och konkretiserar projektets cirkulära, inkluderande och ekonomiska 
ambitionsnivå.  

Projektmålen och nyckeltalen tas med fördel fram genom workshops med aktuella 
nyckelaktörer från bostadsbolaget, entreprenören och boende. Experter inom 
cirkularitet och inkludering bör också delta. Den första workshopen hålls före 
fördjupad cirkulär och inkluderande inventering och före fördjupad inventering av 
byggmaterial. Detta ger inventeringen en vägledning. Allt eftersom inventeringen 
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ger ny kunskap om fastighetens skick och de boendes behov kan målen och 
nyckeltalen justeras. Mindre justeringar kan göras av nyckelpersoner i projektet. 
Större förändringar formuleras och beslutas i en större gemenskap för att säkra 
ägandeskap.  

SMARTa-mål och exempel på cirkulära och inkluderande sådana 

Ett sätt att formulera mål är genom metoden SMARTA mål. SMART är en akronym som 

står för specifikt, mätbart, accepterat/attraktivt, realistiskt och tidsbestämt. Ett SMART-

formulerat mål underlättar för genomförande och uppföljning. Exempel på SMARTa mål 

i en cirkulär och inkluderande renoveringsprocess: 

• Cirkulärt: I projekt X ska vi renovera minst 60% av fönstren (istället för att byta 
ut mot nya) i kvarter XX och XY mellan 2025 och 2026. 

  
• Inkluderande: I projekt X ska minst 70% av de boende uppleva att de haft 

möjlighet att påverka renoveringsprocessen och dess resultat.  

Tabell 5. Förklaring av SMARTa-mål och exempel cirkulära och inkluderande sådana.  

4.3.2 Cirkulär och inkluderande inventering  
I den cirkulära och inkluderande inventeringen utforskas och identifieras 
fastighetens cirkulära renoveringspotential, de boendes behov, vilka åtgärder de 
boende tycker är mest angelägna, hur de boende vill att renoveringsprocessen ska 
genomföras och hur de vill vara involverade i renoveringsprocessen. Cirkulär och 
inkluderande inventering genomförs parallellt och insikter analyseras tillsammans 
för att ge en helhetsbild av renoveringsbehovet utifrån ett cirkulärt och 
inkluderande perspektiv.  

Den cirkulära och inkluderande inventeringen består av tre delmoment; 
Genomgång av förstudien 
Fördjupad inventering av lägenhet, fastighet och utemiljö  
Samlad bild och analys av nuläget 

 

Genomgång av förstudien 
Bostadsbolag och entreprenör går tillsammans igenom insikter från förstudien och 
skapar sig en gemensam bild av behovet. Strategi för cirkulär och inkluderande 
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inventering justeras. Entreprenör och bostadsbolag kommer överens om vilka 
byggdelar man behöver fördjupad kunskap om samt vilka frågor som är viktiga att 
ställa till boende.  
 
Inventering av lägenhet, fastighet och utemiljö 
Utifrån dessa insikter påbörjar aktörerna en fördjupad inventering av lägenhet, 
fastighet och utemiljö. Inventeringen genomförs av relevant expertis inom 
cirkularitet och inkludering.  
 
Lägenhet 
Den cirkulära lägenhetsinventeringen innebär en grundlig genomgång av samtliga 
lägenheter och syftar till att undvika att material och inredning ersätts i onödan. En 
expert inom bevarande och återbruk av lägenheter utför en noggrann 
undersökning och dokumentation av lägenheternas skick, med särskilt fokus på 
inredning, utrustning/vitvaror, ytskikt och porslin. Inventeringen innefattar en 
bedömning av vilka material som kan bevaras, renoveras eller ersättas, och vid 
behov görs en värdering av materialens andrahandsvärde. Resultaten av 
inventeringen dokumenteras både i sin helhet och per enskild lägenhet för att 
underlätta genomförandefasen. 

Den inkluderande lägenhetsinventeringen innebär att bostadsbolag och 
entreprenör skaffar sig en djup förståelse för hur de boende upplever den egna 
boendemiljön idag och vad de önskar bevara och/eller åtgärda i sitt hem. 
Bostadsbolaget och entreprenören tar också reda på hur de boende önskar att 
renoveringsprocessen ska gå till och hur man vill involveras. Den inkluderande 
inventeringen genomföras enligt den utarbetade strategin för cirkularitet och 
inkludering, och innehåller exempelvis enkät, lägenhetsdialog och fokusgrupp, på 
plats eller digitalt. Dialogtillfällena ger bostadsbolaget och entreprenörerna insikter 
om vilka renoveringsåtgärder den boende värderar högst och hur renoveringen 
bör utföras för att bibehålla en god boendemiljö och upplevelse genom processen.  
 
Bostadsbolaget och entreprenören skapar sig också en bild av hur boende vårdar 
sitt boende idag, och vilka hinder och möjligheter till vårdande de upplever. Syftet 
med denna analys är två: dels att öka förståelsen för vilka material och 
inredningsdetaljer som främjar underhåll och därmed har potential att förlänga 
livslängden och värdet på fastigheten, dels att öka förståelsen för hur boende kan 
och bör engageras i att bevara fastighetens skick. 

Fastighet 
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Den cirkulära inventeringen av fastigheten innebär att sakkunnig expertis ser över 
fastighetens klimatskal och gemensamhetsytor. Beroende på fastighet, skick och 
tidigare underhåll kan olika typer av experter involveras, såsom experter på 
fönsterrenovering- och underhåll, tak eller fasad. Parallellt med den tekniska 
inventeringen utförs vid behov särskilda utredningar för att tydliggöra 
renoveringsbehovet, men även vilka produkter som inte bör bevaras eller 
cirkuleras med hänsyn till farliga ämnen. Exempel på utredning kan vara 
miljöinventeringar som kartlägger om det finns produkter med innehåll av särskilt 
farliga ämnen såsom asbest, PCB, radon etc. 
 
Den inkluderande inventeringen av fastigheten omfattar undersökning av hur den 
boende upplever kvaliteten på fastighetens klimatskal med fokus på temperatur, 
ventilation och bullernivå. Här används metoder från strategin för cirkularitet och 
inkludering, såsom fokusgrupp, enkät, öppet hus och gåtur.  
 
Utemiljö 
För cirkulär inventeringen av utemiljön ingår både inventering av inredning i 
utemiljön, såsom sittbänkar och lekplatser, som en bedömning av om projektet 
bidrar till att massor, såsom jord, sten och grus, tas upp och hur dessa i så fall ska 
hanteras. Utöver experter inom cirkularitet bör därför dialog med den kommunala 
enhet som ansvarar för detta tas. 
 
Den inkluderande inventeringen av utemiljön innebär att bostadsbolag och 
entreprenör tar reda på hur den boende upplever en eventuell tillhörande utemiljö. 
Tillsammans med boende kan bostadsbolaget och entreprenören genomföra gåtur, 
en promenad genom området, där utemiljöns kvalitéer identifieras och diskuteras. 
Här ges särskild vikt på att förstå hur den boende upplever utemiljöns trygghet 
och trivsel.  

Samlad bild och analys av nuläget 
Den cirkulära och inkluderande inventeringen avslutas med en sammanställning 
och analys av fastighetens skick, cirkulära potential och de boendes behov kopplat 
till både renoveringsprocessen (hur renoveringen genomförs) och dess resultat 
(vad som renoveras).  
 
För att lyckas med cirkulär och inkluderande inventering behövs kompetens inom 
cirkulär och inkluderande undersökning och värdering av både material och 
boendes individuella behov och förutsättningar.  Det behövs också kapacitet att 
sammanställa och analysera inventeringen. Genom att integrera experter med 
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denna kompetens kan bostadsbolag och entreprenörer gradvis ersätta 
konventionella renoveringsmetoder och normer med mer hållbara och 
inkluderande tillvägagångssätt. 

4.3.3 Värdering och prioritering av 
renoveringsåtgärder 
Värdering och prioritering av renoveringsåtgärder är helt central för att nå hög 
grad av cirkularitet och inkludering. Prioriteringen utgör grunden för beslut om 
renoveringens omfattning och ska därför utreda möjligheter för 
renoveringsåtgärder att ske högt upp i resurshierarkin och baseras på kunskap från 
inkluderingen av boende. Det är här som bostadsbolaget utmanar rådande normer 
och prövar nya sätt som främjar cirkularitet och inkludering.  

Utforska, värdera och skapa ett renoveringspaket 
Värderingen och prioriteringen av olika renoveringsförslag ska mynna ut i ett 
renoveringspaket. Paketet innehåller de byggmaterial som bostadsbolaget vill gå 
vidare med för renovering och tas fram i tre steg.  

Först identifierar bostadsbolaget och entreprenören vad som ska renoveras. Detta 
görs genom att, med utgångspunkt i data och insikter från den cirkulära och 
inkluderande inventeringen, ta fram en lista på byggmaterial som är intressanta för 
renovering utifrån ett cirkulärt, inkluderande och ekonomiskt perspektiv. Med 
listan på plats kan bostadsbolaget och entreprenören utvärdera och jämföra hur 
viktigt ett byggmaterial är att renovera utifrån de tre perspektiven. Återigen 
används data från inventeringen för att diskutera, analysera och värdera olika 
vägval.  

Nästa steg är att ta reda på hur de olika byggmaterialen i paketet ska renoveras 
och/eller hanteras. Varje byggmaterial utforskas för sig genom att jämföra och 
utvärdera ett antal renoveringsalternativ för ett givet byggmaterial med varandra. 
Först identifieras de olika renoveringsalternativen. Därefter bestäms ramarna för 
analysen och slutligen formuleras och beräknas cirkulära, inkluderande och 
ekonomiska nyckeltal, se tabell 6 för exempel. Parallellt med detta tar man också 
reda på, beskriver och utvärderar hur olika alternativ kan underhållas, renoveras 
och demonteras samt hur tillgången till relevant återbruksmaterial ser ut på 
andrahandsmarknaden. Här ingår också att beskriva hur boende påverkas och 
inkluderas både under och efter renoveringen. Resultatet från analysen 
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sammanställs och en rekommendation görs för vilket alternativ som anses vara 
mest fördelaktigt ur ett ekonomiskt, cirkulärt och inkluderande perspektiv.  

Sista steget är att sätta ihop renoveringspaketet. Samtliga renoveringsförslag i 
portföljen värderas tillsammans och dess samlade potential att bidra till projektets 
färdriktning och formulerade projektmål samt nyckeltal beskrivs.   

Att kunna ta fram olika renoveringsförslag och värdera dem utifrån finansiella, 
cirkulära och inkluderande perspektiv ställer krav på bostadsbolaget förmåga att 
utföra en finansiell, cirkulär och inkluderande bedömning. Man kan behöva 
kunskap inom klimatberäkning, nuvärdesberäkning, och värdering av social 
hållbarhet (inkludering). Man kan behöva utveckla egna nyckeltal och även 
indexeringar för att kunna vikta olika resultat mot varandra. 
 

Perspektiv Nyckeltal 

Cirkularitet • Utsläpp av CO2e 
• Genererat resursuttag, ton 
• Genererat avfall, ton 
• Möjlighet att underhålla, renovera & demontera, index 

Inkludering • Möjlighet till kvarboende under renovering, index 
• Möjlighet att påverka val, index 
• Förväntad påverkan på hyran, kronor 
• Möjlighet för boende att vårda och underhålla materialet 

Ekonomi • Return on investment 
• Break-even  

Tabell 6. Exempel på ramar och nyckeltal att inkludera när olika renoveringsalternativ för ett 

byggmaterial utvärderas och jämförs med hänsyn till cirkulära, inkluderande och ekonomiska 

aspekter.  

 

4.4 Beslut om renoveringens omfattning 
Efter genomförd förprojektering finns tillräckligt med underlag för att besluta om 
renoveringens omfattning. I denna fas tas det formella beslutet om vilka 
renoveringsåtgärder som ska genomföras fram, därför är arbetet fram till detta 
beslut att se som avgörande för graden av cirkularitet och inkludering i 
renoveringsprojektet. Beslut fattas av bostadsbolagets ledning (VD, styrelse, 
moderbolag eller nämnd beroende på storlek), som anger vad som ska genomföras 
och hur det ska finansieras.  
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Bostadsbolagets beslut är baserat på två delar. För det första, en överenskommelse 
mellan bostadsbolaget och varje enskild hyresgäst genom att hyresgästen skriver 
under ett så kallat godkännandebrev och godkänner vad som ska renoveras i den 
egna lägenheten. För det andra, en överenskommelse mellan bostadsbolaget och 
Hyresgästföreningen om vad som ska renoveras och vilken hyreshöjning som 
renoveringen motsvarar. Denna sammankoppling gör inkludering av hyresgäster 
och hyresgästföreningen tidigt i renoveringsprocessen till en förutsättning för att 
kunna implementera cirkulära renoveringsåtgärder framför traditionella åtgärder 
som involverade aktörer är vana vid. 

4.5 Detaljprojektering 
Efter beslut om renoveringens omfattning börjar detaljprojekteringen utifrån mål 
om cirkularitet och inkludering. Det är en planering av hur beslutade åtgärder ska 
genomföras. Detaljerade BIM-modeller och ritningar upprättas. Att BIM-projektera 
är också en kvalitetssäkring och ett viktigt kommunikationsverktyg mellan 
projektörer, beställare. I denna fas tas också logistik för förvaring och tidplaner för 
eventuell evakuering av olika trapphus fram. Här görs också eventuell nödvändig 
kompletterande detaljprojektering.   

För en inkluderande renoveringsprocess är det viktigt att få en fördjupad bild av 
hur renoveringen blir för de boende efter åtgärd och hur de påverkas under 
renoveringsprocessen. Här kan BIM-modellen vara utgångspunkt för 
informationsmaterial, visualiseringar och kanske VR. 

Detaljprojekteringen behöver också ta höjd för framtida cirkulär förvaltning och 
renoveringar med en cirkulär design som möjliggör att byggdelar demonteras 
och/eller rekonditioneras. 

4.6 Genomförande 
Genomförandet är utförandet av redan tagna beslut, satta mål och färdriktning. 
Fasen genomförande består av följande moment: demontering, lagerhållning, 
rekonditionering, avyttring, inköp (av återbruk) samt återmontering/nymontering.  

Demontering (till skillnad från rivning) är en särskilt känslig del av projektet där 
en korrekt hantering av de byggdelar som demonteras måste säkerställas. Det görs 
med utgångspunkt i hur de ska hanteras i senare skeden. Efter demontering följer 
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lagerhållningen för att möjliggöra rekonditionering. I de fall byggdelen inte kan 
användas inom projektet sker avyttring. Avyttringen kan innebära att transportera 
byggdelar till andra projekt inom bolaget, försäljning till andra byggprojekt, och i 
sista hand till materialåtervinning. För inköp av byggdelar prioriteras återbrukade 
varor. Där det inte är möjligt köps nyproducerade varor med lägsta möjliga 
miljöpåverkan in. Processen från demontering till återmontering eller nymontering 
följs upp kontinuerligt för att säkerställa att cirkulära och inkluderande mål följs.  

Entreprenören ansvarar för att genomföra uppföljningen och rapporterar genom 
stående punkt på byggmöten till bostadsbolaget. Även underentreprenörer 
informeras om projektets framskridande mot satta mål. Bostadsbolaget följer upp 
entreprenörens arbete och tar beslut om ändrings- och tilläggsarbete utifrån 
formulerad färdriktning och mål för projektet för cirkularitet och inkludering. 

En viktig del i inkluderingen av boende under genomförandet är att säkra en 
löpande tvåvägskommunikation under genomförandefasen. Samtliga boende ska 
även få löpande uppdateringar om hur arbetet fortskrider i förhållande till tidplan. 
I de fall evakuering av boende skett så är det här dags att planera för återflyttning.  

4.7 Överlämning och uppföljning 
Slutförandet sker genom överlämning och uppföljning av arbetet. Bostadsbolaget 
gör tillsammans med entreprenören en slutbesiktning samt överlämning av 
ritningar, driftinstruktioner och slutrapportering av nyckeltal utifrån satta mål om 
cirkularitet och inkludering. Bostadsbolaget sammanställer en slutredovisning av 
projektet för styrelsen. De boende informeras i alla tillgängliga kanaler och de 
bjuds in till boendemöten.  

Under renoveringstiden utvecklas incitament för vårdande och gemensamt 
underhåll tillsammans med de boende. Samtalen med de boende inför återflytten 
är ett viktigt sammanhang för att återkoppla och informera om möjligheterna. 
Gemensamma boendemöten och aktiviteter i samband med återflytten är också 
viktiga för åter etablera och utveckla områdesgemenskapen i området.  

På basis av driftinstruktioner sker injustering av system och efter ett års drift görs 
första uppföljningen av driftorganisationen. Uppföljande 2-års och 5-års besiktning 
genomförs av driftorganisationen eller projektorganisationen. Även de boende 
medverkar i besiktningen för att delge sina erfarenheter av renoveringen. 



 

 

49(58) 
RAPPORT C838 

CIRA: CIRKULÄR OCH INKLUDERANDE RENOVERING AV ALLMÄNNYTTAN 
Synergier och förflyttning i systemförändringen mot en hållbarare ROT-process 

 Maj 2024 

4.8 Förvaltning 
CIRA-processen utgår från att en fastighet bäst bevaras och vårdas i samverkan 
mellan boende och bostadsbolag. Den cirkulära och inkluderande 
renoveringsprocessen utformas därför så att både boende och bostadsbolag ges 
bästa möjliga förutsättningar att underhålla såväl lägenhet som bostadshus och 
område efter en genomförd renovering.  

Efter genomförd renovering tar bostadsbolaget och entreprenören fram en 
underhållsplan för den aktuella fastigheten. Underhållsplanen fokuserar på att 
maximera livslängd och värde på befintligt material i byggnaden. I planen ingår 
också att beskriva hur boende kan och ska involveras i den löpande förvaltningen. 
Utöver detta fortsätter den dialog som skapats mellan boende, bostadsbolaget och 
hyresgästföreningen om utvecklingen av fastigheten. Sammantaget är detta 
grunden för vidare utveckling av en cirkulär och inkluderande förvaltning. 

5 Fortsatt arbete och framtida 
utvecklingsbehov 

Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och förståelse för hur cirkulära 
och inkluderande principer kan föras samman vid renovering av allmännyttiga 
bostadsfastigheter. Resultatet presenteras genom en förståelse av nuläget, nycklar 
till förändring och ett förslag till ny process som möjliggör integrering av cirkulära 
och inkluderande principer i ett renoveringsprojekt.  
 
Även om rapporten klargör möjligheterna för bostadsbolag att arbeta med 
cirkularitet och inkludering finns det behov av ytterligare kunskapsutveckling för 
att förstå hur en bred övergång i hela branschen ska kunna realiseras. Framför allt 
finns tre utvecklingsbehov som framtida utvecklings- och forskningsprojekt bör 
adressera: Testa och vidareutveckla CIRA-processen, utveckla en hållbar 
ekonomisk modell samt utveckla en cirkulär och inkluderande förvaltning.  

5.1 Testa och vidareutveckla CIRA-processen 
CIRA-processen som presenteras i kapitel 4 är en prototyp. För att vidareutveckla 
och förfina processen behöver den testas i skarpt läge, helst genom flera fallstudier. 
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Metoder för inventering, upphandling, värdering och prioritering, med mera, kan 
fördjupas och kompletteras med fler arbetssätt.  

I arbetet med CIRA-processen har fokus legat på förstudie, upphandling och 
förprojektering eftersom det lägger grunden för ett mer cirkulärt och inkluderande 
arbetssätt. Det har medfört att genomförande-, överlämning- och 
uppföljningsfaserna ännu är ganska övergripande och mer hanterar de uppenbara 
konsekvenserna av förprojekteringen. Samtidigt finns det andra projekt med fokus 
på cirkulär renovering som arbetat mer med genomförandet, utan att ha tydliga 
mål eller principer om cirkularitet satta i förstudien (se exempelvis Wilson 2021). 
Det bör därför finnas behov att sammanföra kunskaper från olika projekt med 
olika fokus till fallstudier som följer renoveringsprojekt genom hela processen, från 
förstudie till fortsatt förvaltning.  

Att testa CIRA-processen innebär att också utforska formerna för återbruk av 
byggmaterial i det lokala sammanhanget. Wennesjö et al. (2021) identifierar ett 
antal nyckelfunktioner som behöver etableras för att få till en fungerande marknad 
kring återbruk. Detta inkluderar: inventering, demontering, rekonditionering, 
lagerhållning och återförsäljning. Hur detta kan realiseras i praktiken i Trollhättan 
och på andra platser med andra förutsättningar behöver tydliggöras. 

5.2 Hållbar ekonomisk modell  
Både rapportens bakgrund och resultat pekar på att dagens regelverk för 
hyressättning inte stödjer cirkularitet i renoveringsprojekt. Projektets resultat tyder 
dock på att regelverket i sig inte behöver vara ett hinder utan det snarare är 
osäkerheter kring regelverket som utgör hinder. Både Sveriges Allmännytta och 
Hyresgästföreningen (centralt och regionalt) är principiellt positiva till mer 
cirkulära renoveringar och anser inte att regelverket ska användas på ett sådant 
sätt att det motarbetar cirkularitet. För att säkerställa en omställning till cirkulära 
renoveringar behöver därför frågetecknen rätas ut.  

Bostadsbolag behöver förstå hur en cirkulär affärsmodell kan se ut och boende 
behöver kunna vara trygga i att cirkulära renoveringar innebär kvalitativa 
renoveringar med skäliga och rimliga hyreshöjningar. Genom mer inkludering 
innebär detta även att boende kan påverka sina boendekostnader med standardval 
och eget arbete och att implementeringen av ny praxis ger transparenta och rimliga 
spelregler. 
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Utvecklingen behöver ske både genom enskilda partsgemensamma case som visar 
på hur en ny praxis kan se ut, och på övergripande nivå. Nationella och 
principiella diskussioner mellan involverade aktörer behövs för att säkerställa 
generaliserbarhet och uppskalning av det som utvecklas i enskilda case.  
 
Vi ser också att cirkulära arbetssätt kan stimuleras genom både förändringar i 
regelverk (exempelvis återinförandet av skattefria underhållsfonder (Boverket 
2021)) eller annan policyförändring. Vilka regler som behöver ses över och på 
vilket sätt har dock inte varit en del av detta projekt. 

  

5.3 Cirkulär förvaltning genom inkludering 
Denna rapport har fokus på renovering av bostadsfastigheter. För att över tid 
utveckla ett mer cirkulärt samhälle och undvika behovet av renoveringsåtgärder 
behöver dock drift och förvaltning av bostäder också bli mer cirkulärt. Det innebär 
att boende behöver inkluderas i vårdandet av fastigheterna och kräver nya former 
för samarbetet mellan boende och bostadsbolag.  

Idag saknas incitament för boende att ta hand om och säkerställa att byggdelar 
håller länge. Det krävs därför mer kunskap om vad boendes roll kan vara samt nya 
avtal eller en överenskommelse som visar på vad den boende kan åta sig och 
vilken typ av ersättning det skulle berättiga. Erfarenheter från andra former av 
självförvaltning (MKB, 2024) kan användas som utgångspunkt.  

Här skulle modeller kunna utvecklas så att boende som med rätt kompetens kan 
kan bistå sina grannar. Idag utbildar till exempel Eidar hyresgäster till 
fastighetsskötare inom ramen för det som kallas Eidar Akademi. Flera andra 
bostadsbolag testar liknande modeller. Utbildningar skulle kunna utvecklas med 
mer cirkulärt innehåll. Likaså kan nya former för anställning och företagande 
utforskas. En möjlighet är exempelvis att i upphandling premiera entreprenörer 
som använder lokal arbetskraft och kompetens och/eller erbjuder arbetsträning 
eller lärlingsplatser. 

Kopplat till boendes del i en cirkulär förvaltning går det även att utveckla former 
för delningsekonomi kopplat till boende. Det finns inom området redan exempel 
på living labs där olika delningslösningar testats, vilket kan tas vidare och 
utvecklas, se exempelvis Mccormick (2021) och IVL (2021). 
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Bilaga 1. CIRA-processbild med text  
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