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Sammanfattning

Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och forstéelse f6r hur en
renoveringsprocess kan goras bade cirkulédr och inkluderande. Rapporten dr en del
av projektet Cirkuldr och inkluderande upprustning av Trollhittans allminnytta som
letts av Trollhattans stad med finansiering av den statliga forskningsmyndigheten
FORMAS.

Projektet var en forstudie finansierad av forskningsstiftelsen FORMAS och
genomfordes av Trollhdttans stad tillsammans med Trollhattans allméannyttiga
bostadsbolag Eidar, forskningsinstitutet IVL och arkitektkontoret ETTELVA.

Idag star byggbranchen for 20% av klimatpaverkan. Samtidigt rader bostadsbrist
och stora delar av landets bostadsbestdnd, inte minst miljonprogrammen, har stora
renoveringsbehov. For att fa ihop den ekvationen maste vi fortsatta renovera och

bygga, men det maste ske pa ett hallbart satt.

Erfarenheter fran konsumtionsforskningen visar att for att fa till den cirkulédra
vardekedjan maste konsumenten involveras som en aktiv aktor. I
renoveringsprocesser innebéar det att relationen mellan hyresgast och
fastighetsagare blir central. For att fa till den langsiktiga forvaltningen méste de
boende involveras sa att de kanner dgarskap. Nar de boende har inflytande, trivs
och bor kvar forlangs fastighetens livslangd och fastighetsvardet okar. Vi har ocksa
insett att de boende kan och vill vara med och bidra med sin kompetens. Det ar de
som vet bast hur det &r att bo i lagenheterna. Vi har ocksa forstatt att de boende ar
positiva till aterbruk. I den enkdtundersdkning vi gjorde angav hela 97% att de var
positiva till en renovering med &terbrukade material. Sex av tio var beredda att
betala lika mycket eller mer for en lagenhet renoverad med aterbrukat material
som en traditionellt renoverad lagenhet. Nagot som ocksa styrktes av var

fokusgrupp.

Inom ramen for projektet har vi utvecklat CIRA-processen. Det dr en modell f6r en
cirkulédr och inkluderande ROT-process. Processen har utvecklats med
utgangspunkt i projektets fallstudie pa Humlan, ett miljonprogramsomrade i
Trollhattan. Processen fokuserar pa renoveringens tidiga skeden; forstudie,
upphandling och férprojektering. Vi har insett att det ar dar forutsattningarna for

en cirkulér och inkluderande renovering skapas.
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Utover var CIRA-process har projektet har landat i fyra nycklar som en

rekommendation for en cirkulédr och inkluderande inventering;

Fiardriktning och mal. I forprojekteringen handlar det framfor allt om ett mindset.
Att vilja, vaga och att borja tidigt. Det dr avgorande att tidigt i projektet, redan i
forstudien ta ut riktningen och faststélla projektets 6vergripande principer och
malsattning. Att redan fran borjan vaga ta hojd och bestimma sig for att processen
ska vara inkluderande och cirkular, aven om det i de inledande skeendena inte ar

klart exakt hur det ska genomforas.

Ny kompetens och nya erbjudanden. I upphandlingen rekommenderar vi
partnering och att tydligt efterfraga den cirkulédra och inkluderande kompetensen
den egna organisationen saknar. Genom att tillsammans med entreprendren dela
savil risker som vinster skapas forutsattningar for att kunna fortsatta det

utforskande arbetet.

Boende kan vill och behdver inkluderas. De boende sjdlva vet bast hur det ar att
bo. Det giller i renoveringsprocesser savil som i det langsiktiga underhéllet. For
att fa till det langsiktiga underhallet maste bostadsbolagen och de boende
tillsammans utveckla incitament och 6verenskommelser for vardandet av

bostaden.

Nya metoder for inventering och vardering. Projektets stora fokus har varit den
cirkuldra och inkluderande inventeringen. Vi har anvant en rad olika verktyg och
metoder for att utforska vara tre perspektiv, cirkularitet, inkludering och ekonomi.
Vi har ocksa insett att det ar viktigt att faktiskt inventera samtliga ldgenheter da
status och behov sillan ar likadant i hela bestandet. Vi ser ocksa att dven i det
praktiska inventeringsarbetet dr det en fordel att kombinera de olika perspektiven.
Inventeringen ger ett valgrundat beslutsunderlag. Med det som utgdngspunkt kan
bostadsbolaget fatta ett sammanvéagda beslut. Det galler i forsta skedet vilka
byggdelar som ar mest prioriterade i renoveringsprocessen. I ndsta fas ger det
underlag nar olika renoveringsalternativ jamfors och slutligen nar hela

renoveringspaketet sammanstalls.

Hallbar ekonomisk modell. Bostadsbolagen behéover slutligen en ekonomisk
modell som gor att affdren gar ihop. Det behdver vara atminstone lika I6nsamt att
satsa pa underhéall och bevarande som att byta till nytt. Goda exempel kan till viss

del utvecklas i lokalt, men framfor allt behdvs hér en regional och nationell dialog!



. 5(58)
@ I V RAPPORT C838
S

VENSKA CIRA: CIRKULAR OCH INKLUDERANDE RENOVERING AV ALLMANNYTTAN
MILJOINSTITUTET Synergier och forflyttning i systemférandringen mot en hallbarare ROT-process
Maj 2024

Den viktigaste lardomen &r dock att vi maste borja. Det dr brattom och nu har vi
borjat ga! Det har varit stor hjalp for oss att ta del av andras erfarenheter. Pa
samma satt hoppas vi att CIRA-processen och vara lardomar ska kunna hjalpa

andra. Tillsammans blir vi klokare.
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1 Inledning

Idag star bygg- och fastighetsbranschen for cirka 22% av vaxthusgasutslappen, 34
% av energianvandningen och 40% av avfallet i Sverige (Boverket, 2024). For att
klara Sveriges miljo- och klimatmal behover atgarder ske for att minska
miljopaverkan fran byggnaders hela livscykel: nybyggnation, forvaltning,
renovering och rivning. Historiskt har fokus legat pa minskad energianvdndning i
drift och férvaltning, for att pa senare ar ocksa inkludera utslapp fran
nybyggnation (Jensen et al., 2022; Olander et al., 2019; Malmquvist et al., 2023). Mer
kunskap beh6vs dock om hur miljopaverkan fran renoveringsprocessen kan
minska. For att inte bara minska klimatpaverkan utan dven forbéttra andra
miljoaspekter som minskande av rdmaterialuttag, markanvandning och varnande
om biologisk mangfald, lyfts aterbruk och cirkulart byggande som en viktig
strategi allt oftare. Potentialen med cirkulédra atgarder for byggindustrin for att
minska negativ paverkan pa klimat och milj6 anses betydande och ligger bakom
lanseringen av EU’s CEAP (Circular Economy Action Plan) och inkluderingen av
resursanvandning och cirkuldr ekonomi som rapporteringsstandarder i CSRD.
Enligt en rapport fran European Environmental Agency fran 2020 uppges den
potentiella utslappsminskningen att uppga till hela 60% jamfort med business-as-
usual om man implementerar cirkulédra atgarder i bygg- och fastighetssektorn
(Ramboll et al., 2020).

Parallellt finns ocksa en diskussion om renoveringars sociala dimension. Sarskilt
kopplat till bostader (Olander et al., 2019). Manga av bostaderna som byggdes
under aren for miljonprogrammet behéver nu uppgraderas, renoveras och
anpassas for att uppna EUs miljomal (von Platten et al. 2022, Boverket 2021,
Johansson et al. 2017). En renovering innebér ofta en hojning av bostadens
standard, och ddrmed finns ocksa ritt att forhandla om hyresnivaerna. Tidigare
forskning rapporterar om en hyreshdjning om cirka 40-60 % efter renovering
(Elmgren et al., 2017, Mangold et al,. 2023) och hur hyresgéster i Sverige getts lite
inflytande att fa vara med och besluta om vilka renoveringar som behovs och
onskas (Bengtsson och Bohman 2020, Thorn 2020, Polanska och Richards 2018,
Polanska et al 2022, 2019, Stenberg 2018, 2020, Lind et al 2016). Allméannyttiga
bostadsforetag ska enligt Allbolagen (SFS 2010:879) erbjuda sina hyresgéster
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Delaktighet fran hyresgéasterna
bygger dven mer hallbara grannskap nédr méanniskor &ar delaktiga i sin bostadsmiljo

och kédnner sina grannar. Det skapar trygghet, social resiliens, kvarboende och
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trivsel. Att skapa en god inkludering ligger darfor ocksa i fastighetsdagarens
intresse (Lind & Mjornell, 2015).

De cirkulédra och inkluderande perspektiven pa bostadsrenoveringar har hittills
framfor allt hanterats separat i forsknings- och utvecklingsprojekt. Samtidigt som
dessa tva aspekter av renoveringar utvecklas kontinuerligt, behdvs darfor mer
kunskap om hur de paverkar varandra och samspelar. Inom
konsumtionsforskningen kopplat till textilindustrin har kopplingen mellan en mer
cirkuldr industri och privatpersoner som anvandare utforskats mer. Dar har det
blivit tydligt att konsumenten &r en del av det cirkuldra systemet och behdver
involveras som aktiv aktor (Samsioe et al. 2024). Detta perspektiv behover starkas

ocksa inom bygg- och fastighetsbranschen.

For att utforska hur cirkuldra och inkluderande principer paverkar varandra och
hur de kan samspela eller motverka varandra i en renoveringsprocess har
Trollhattan utgjort case for det projekt som denna rapport dr del av. Mer specifikt
utgors caset av AB Eidar, Trollhdttans bostadsbolag och bostadsomradet Humlan
fran 1970-talet. Projektet har letts av Trollhattan Stad. IVL Svenska Miljoinstitutet
och ETTELVA Arkitekter AB har deltagit som processledare och sakkunniga

experter.

1.1 Syfte och problemstallning

Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och forstéelse f6r hur cirkuldra
och inkluderande principer kan foras samman vid renovering av allmannyttiga

bostadsfastigheter. Syftet har lett till f6ljande fragestallningar:

e Hur vill och kan boende inkluderas vid cirkulédr renovering?

e Vilka nya arbetssitt, metoder och kompetenser behover allmannyttiga
bostadsbolag utveckla for att arbeta integrerat med cirkularitet och
inkludering?

e Vilka malkonflikter och synergier kan identifieras mellan cirkularitet
och inkludering vid renovering av bostadsfastigheter?

¢ Hur kan en renoveringsprocess se ut som bygger pa bade cirkuldra och
inkluderande principer?
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1.2 Bakgrund

Saval den akademiska forskningen som utvecklingsprojekt utanfér akademin inom
stadsplanering samt bygg- och fastighetsbranschen har de senaste aren skapat ny
kunskap vad galler bade cirkular och inkluderande renovering. Hittills har dock
fragor om cirkularitet och inkludering hanterats parallellt, och kunskap om
synergier och méalkonflikter mellan fragorna saknas. Nedan redovisas foljaktligen
en kortfattad genomgang av tidigare forskning och utvecklingsarbete for
cirkularitet respektive inkludering. Detta for att visa pa den kunskapsbas som finns
och definitioner av begrepp som denna rapport bygger vidare pa och f6r samman i

€n gemensam process.

1.2.1 Cirkular ekonomi

Cirkulédrt byggande bygger pa samma principer som andra koncept inom cirkular
ekonomi, déar syftet ar att minimera behovet av nya resurser i produktions- och
konsumtionssystem. En central princip for en cirkulédr ekonomi &r avfallshierarkin,
hamtad fran EUs avfallsdirektiv, och som modifierats for olika sammanhang
(Zang, 2022). For byggande kan modifieringen av avfallshierarkin goras pa lite
olika satt, i Figur 1 framgar ett exempel hamtat fran Bygg- och anlaggningssektorns
fardplan for fossilfri konkurrenskraft, i det sammanhanget kallat resurshierarkin

for att betona att se avfall som resurs (Fossilfritt Sverige, 2024).

TANK OM

OPTIMERA
NYTTJANDE

FORLANG

LIVSLANGD
ANPASSA

KOMPLET-
TERA
BYGG NYTT

Figur 1. Resurshierarki for bygg- och anliggningssektorn himtat fran Fossilfritt Sverige (2024). Modellen ir en
modifiering av liknande principer t ex avfallshierarkin EU:s avfallsdirektiv.

En transformation av bygg- och fastighetsbranschen till cirkulédra principer for
byggande innebar en bred systemomstéllning. Det dr svart att som enskild aktor
gora den forandringen om inte andra aktorer stiller om samtidigt. For att en
systemomstéllning ska forverkligas finns en rad hinder och méjligheter pa flera

nivaer, fran nationella styrmedel till behovet av nya affarsmodeller inom enskilda
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foretag och tekniska losningar (Andersson m fl., 2021; Gabrielsson & Brander, 2021;
Goteborg Stad, 2020a; Gerhardsson m fl., 2020). Cirkuladra principer far olika
konsekvenser for olika professioners roller och processer. Detta har studerats pa
olika skalnivaer och inom olika processer, inklusive planprocessens olika steg
(ETTELVA, 2020). White Arkitekter et al. (2021) har gjort en mer ingaende studie
gallande inventering for aterbruk, och en annan rapport har fokuserat pa
arkitektens roll och metodik for aterbruk (Johansson, 2018). Flera tidigare studier
fokuserar pa vissa typer av fastigheter, ofta med fokus pa lokaler (se: Offentliga
fastigheter, 2024; Gerhardsson m fl., 2019). Men det finns ocksa exempel pa
rapporter frdn genomforda aterbruksprojekt i bostadshus (se exempelvis Wilson m
fl., 2021; Manitski et al., 2024).

Ett annat spar i utvecklingen av mer cirkuldart byggande géller kravstallningen fran
bestallare. Det blir allt vanligare att olika typer av klimatkrav stills pa byggprojekt.
Cirkularitet lyfts ofta fram som ett omrade dar klimatkrav kan stéllas. Det
forutsatter dock att klimatkraven har en styrande effekt, och inte enbart ar
informationskrav (se: Thrysin m fl., 2023). Det finns véagledningar f6r upphandling
av cirkuldra tjanster och losningar (se exempelvis: Goteborg stad, 2020b). Kopplat
till kravstallning finns ocksé en utveckling kring att vardera vilka cirkuldra
lésningar som har potential att bidra till mer resurseffektivitet och lagre
klimatpaverkan. Hur denna vardering ska goras ar dock inte sjalvklart. Den
forutsatter exempelvis antaganden om framtiden bland annat kring utslapp fran

energisektorn (Andersson m fl., 2022; Jansson m fl., 2022).

1.2.2 Inkludering i byggande

Giéllande inkludering finns det mycket forskning om hur medborgare inkluderas
idag i svensk kommunal samhaéllsplanering, samt tillhérande teorier om hur
inkludering bor genomforas (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 pa senare tid place making
(Friedmann, 2010). Storsta delen av denna forskning utgar dock fran en annan
skalniva genom sitt fokus pa kommunen som aktor och de verktyg for
samhallsplanering som kommunen besitter. Samtidigt lagger de grunden for
arbetet kring inkludering dven pa fastighetsniv, till exempel synen péa olika nivaer

av inkludering.

Olika nivaer av inkludering kan beskrivas genom den sa kallade

delaktighetstrappan som populariserats av SKR (2023) men som i grunden bygger
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pa forskning fran Arnstein (1969). Den anger information som lagsta niva av
inkludering. I ssmmanhanget f6r denna rapport innebar det att bostadsbolaget
informerar om beslutade renoveringsatgarder. Pa nésta niva sker en konsultation
dar boende far lyfta sina asikter om olika alternativ. Trappsteget dialog innebar att
inkluderingen med de boende om olika forslag blir ett underlag till beslut for
bostadsbolaget. Inflytande handlar om att skapa en langre process déar boende far
mdjlighet att genom diskussion med andra boende och bostadsbolaget paverka
vilka forslag som ska ldggas fram for beslut. Pa det oversta steget finns
medbeslutande dar boende bjuds in till att delta i beslutandet och ta ansvar for
lésningarna o6ver tid, exempelvis ges en budget fran bostadsbolaget for att skota

utemiljoer.

Till skillnad frdn den tidigare ndmnda resurshierarkin ska delaktighetstrappan inte
ses som en princip fOr prioritering. Istédllet handlar det om att géra medvetna val
for nar vilken niva av inkludering ar onskvéard (SKR, 2023). Den inkluderande
aspekten av en renoveringsprocess som utforskas i denna rapport handlar om att
lyfta bostadsbolag fran de tva lagre stegen till att arbeta mer med dialog och

inflytande och i vissa fall kanske @ven medbeslutande.

DELAKTIGHETSTRAPPA

Medbeslutande

Inflytande

Konsultation

Figur 2. Delaktighetstrappan enligt SKR:s modell (SKR, 2023). Involvering av boende kan goras genom att ge
information om vad som ska ske. Vid konsultation tas reaktioner in pd olika forslag. Vid nista steg sker en dialog
inte bara mellan boende och planerare utan ocksd mellan boende. Inflytande innebir att boende dr med i lingre
processer dir de ir med och skapar forslag till den som har mandat att bestimma. Vid higsta graden av inflytande
ges boende mdojlighet att bide skapa forslagen till forindring och vara med och fatta beslutet.
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Aven om inkludering och delaktighet historiskt mest setts som en fraga for
kommunal samhallsplanering har fastighetsagarens arbete med inkludering av
boende blivit mer studerat de senaste aren. Viss forskning har fokuserat pa
fastighetsdgares inkludering av boende for utveckling av utemiljéer kring
fastigheterna (se: Castell 2006; Sondal et al., 2023). En storre del av forskningen har
fokuserat pa utsatta omradden och utmaningen i att adressera sociala utmaningar,
forbattra boendestandard och energieffektivitet samtidigt som hyrorna inte ska
hgjas for grupper som redan ar socioekonomiskt utsatta (se: Femenias, 2017;
Stenberg, 2018; Olander, 2019; Stenberg, 2020; Salonen, 2021; Roelofs, 2022; Thorn,
2023). Salonen (2021) lyfter sarskilt fastighetsdgarens mdojlighet att vanda

utvecklingen i ett bostadsomrade med boendes behov i fokus.

Frdgan om hojda hyror ar en central fraga for inkluderingen i renoveringsprojekt
eftersom en stor del av finansieringen utgors av hyreshdjning efter genomford
renovering. Tidigare hade bade allméannyttiga bolag och privata fastighetsiagare
mojlighet att avsiatta medel for framtida underhall i skattebefriade fonder. Men
efter att skattebefrielsen togs bort pa 1990-talet har fonder for renovering inte varit
tillrackligt fordelaktigt ekonomiskt (af Klintberg, 2020). Ett aterinférande av
tidigare regler har dven lyfts som mojligt styrmedel f6r mer socialt hallbara

renoveringar (Boverket, 2021).

Den nya hyran faststélls i forhandling med Hyresgastforeningen. Kriteriet for att
en renovering ska leda till hyreshdjning ar att den ar “standardhdjande”. Ju mer
standarden hojs desto hogre kan hyran héjas. Vad som ar standardhéjande
faststalls i forhandlingen mellan bostadsbolaget och Hyresgéastforeningen. Det gar
med andra ord inte att hja hyran pa grund av de kostnader som en renovering
faktiskt innebér for ett bostadsbolag (Jansson & Olander, 2023). Det har over tid
utarbetats en inofficiell praxis, dar exempelvis byte av fonster, nya koksstommar
och byte fran plastmatta till kakel i badrum ses som standardhéjande, samtidigt
som stamrenovering inte bedoms som standardhéjande (Lind, 2015; Thérn et al.
2023). Praxisen for hur varderingen av olika atgéarder gors ser olika ut eftersom den
bygger pa forhandling mellan lokala bostadsbolag och lokala delar av
Hyresgastforeningen. Detta system ar ett arv fran 1930-talets bostadssociala politik
och ar en central del av hur hyresmarknaden fungerar i Sverige (af Klintberg,
2020), och medfor flera negativa effekter da vissa renoveringsatgarder som ar
samhaéllsekonomiskt och hallbarhetsmassigt gynnsamma riskerar att inte
genomforas (Lind, 2015). Vidare skapar modellen for hyressattning incitament att
genomfora standardhdjande atgarder som endast syftar till att mojliggora kraftiga

hyreshdjningar, vilket kan leda till s& kallade "renovrakningar” (att renoveringen
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medfort att boende inte har haft rad att bo kvar). Detta har lett till kraftiga
protester. Protesterna har delvis handlat om att omfattningen pa renoveringarna
inte ansetts befogad (Polanska & Richard, 2021).

2 Metod

2.1 Double Diamond - en innovationsprocess

For att utforska, definiera, utveckla och testa en cirkuldr och inkluderande
renoveringsprocess utgick projektet fran metodiken “Double Diamond”. Det dr en
design- och innovationsprocess utvecklad av British Design Council (2003) som
anvands for att utveckla och testa l16sningar pa komplexa utmaningar utifran fyra

faser; utforska, forsta, utveckla och testa.

Den forsta fasen, utforska, handlar om att skapa sig en djup forstaelse for den
studerade utmaningen eller situationen utifran olika ménniskors, eller anvindares,
perspektiv, behov och forutsattningar. Har ingar att samla in kvantitativ och
kvalitativ data genom exempelvis intervjuer, workshops, observationer och
enkéter. I processens andra fas, definiera, analyseras datamaterialet och omvandlas
till insikter om orsaker till att situationen eller utmaningen uppstatt. Fas tre,
utveckla, handlar om att designa losningar som hanterar de identifierade orsakerna,
eller hindren. Processens fjarde fas, testa, fokuserar pa att, i liten skala och tidigt,

testa 16sningarna for att fa en forsta bild av hur 16sningen fungerar i praktiken.
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Figur 3. Double Diamond-modellen (British Design Council, 2003) ir en designprocess som delas upp i tvd
stadier, var och en representerad av en diamantform. Forsta diamanten innebir att forstd problemet genom att
uppticka och definiera det. Andra diamanten fokuserar pd att lsa problemet genom idégenerering och
implementation.

Double Diamond ér en iterativ process, vilket innebar att de olika faserna i
processen upprepas och aterbesoks under hela processens gang. Metodiken tillater
idéer och l6sningar att forbéttras och forfinas genom att lara av tidigare versioner,
eller iterationer. Utvecklingen sker hela tiden med utgangspunkt i anvandarens
behov (British Design Council, 2003).

2.2 Case: Trollhattan

Projektet utgar fran Trollh&ttan och bostadsbolaget Eidar. Trollh&ttan dr en stad i
Vastra Gotaland med cirka 59 000 invanare. Eidar &r stadens allménnyttiga
bostadsbolag med drygt 6 000 lagenheter runt om i hela staden. I var studie har vi
utgatt fran kvarteret Humlan som ér ett av Trollhdttans miljonprogramsomraden
och belédget i stadsdelen Sylte. Kvarteret Humlan bestéar av cirka 450 lagenheter
fordelat pa 23 huskroppar med tre vaningar och har anvints som projektets
fallstudie.

Staden Trollhdttan, det allmédnnyttiga bostadsbolaget Eidar och omradet Humlan
ar alla var for sig och tillsammans typiska exempel. Det som hander hér ar
naturligtvis unikt men ocksa vialdigt allméngiltigt. Utmaningarna kidnns igen fran

andra medelstora stdder, bostadsbolag och bostadsomraden byggda under
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rekordaren pa 60- och 70-talet. Genom att ha en verklighet att utgé ifran har

projektet kunnat bade 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, innebdrden av cirkuldr och inkluderande renovering,

mojligheter och hinder inom cirkuldr renovering, de boendes attityder kring

cirkulédr renovering, deras dnskemal om inkludering i renoveringsprocessen, samt

deras forvantningar pa och preferenser for slutresultatet av renoveringen, se tabell

1.

Metoder for att utforska och definiera

Metod

Semi-strukturerad
intervju med
nyckelpersoner inom

bostadsbolaget

Utforskande samtal med
nyckelpersoner pa
Hyresgastforeningen och

Sveriges Allméannytta

Studiebesok hos andra
bostadsbolag och

Aktivitet

Kartlaggning av
nuvarande

renoveringsprocess

Kartlaggning av hinder
och mojligheter for
cirkular och

inkluderande renovering

Utforskande av vad

cirkular och

Beskrivning

Sarskilt fokus pa att
identifiera hur boende
inkluderas och
forutsittningarna for
omstéllning till cirkular
och inkluderande

renovering

Utforskade hur andra
aktorer i
renoveringsprocessen
resonerar kring cirkulédr
och inkluderande
renovering samt vilka
forutsattningar de ser for

omstéllning.

Projektet tréffade
bostadsbolag,
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experter inom

cirkularitet

Litteraturstudie

Enkat

Fokusgrupp

inkluderande renovering
kan vara samt hinder och
mojligheter for cirkular
och inkluderande

renovering

Vad cirkular och
inkluderande renovering
kan vara samt hinder och
mojligheter for cirkular
och inkluderande

renovering

Potentiella boendes
installning till
cirkularitet, behov och

forutsattningar

Utforskande av
installning till
inkludering, aterbruk
och det cirkuldra
kvarteret hos Eidars

hyresgaster

entreprendrer och
experter inom cirkular
renovering. CCBuild,
Modexa,
Aterbruksbyran,
Tegelfogen,
Familjebostader och

Lundbergs fastigheter.

Se Referenslista

Enkaten besvarades av
169 personer fran
samtliga
bostadsomraden i
Trollhattan, omraden
med svag socioekonomi
var nagot

underrepresenterade.

Sju av Eidars hyresgéaster
fran olika
bostadsomraden och
med olika kon, alder och
bakgrund traffades over
sallad for utforskande
samtal. Enkaten var
intervjuguide. Kvalitativ
data samlades in och

samtalen spelades in.

Tabell 1. Metoder som anvindes 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 cirkuldr och inkluderande

renoveringsprocess. Resultatet, CIRA-processen, presenteras i kapitel 4.

Utformningen av processen var iterativ och formulerades i flera versioner som
forfinades och vidareutvecklades av projektgruppen. Med utgangspunkt i
insikterna fran faserna utforska och definiera identifierade projektgruppen i ett tidigt
skede fyra delprocesser av sarskilt intresse for den cirkuldra och inkluderande
renoveringsprocessen; vision och mal, cirkuldr och inkluderande inventering,
vardering och prioritering av renoveringsatgarder samt upphandling.
Projektgruppen utvecklade och testade metoder for de fyra delprocesserna pa

fallstudien bostadsomradet Humlan.

Fardriktning och mal

Projektet provade en metod for att formulera fardriktning och mal for cirkularitet,
inkludering och ekonomi. Fardriktningen togs fram av projektgruppenien
gemensam workshop genom att generera forslag som sedan klustrades i
kategorier. Med utgédngspunkt i de kategorierna som prioriterats utifran saval
cirkularitet, inkludering och ekonomi formulerades sedan en fardriktning.
Forslagen utvecklades med utgdngspunkt i de insikter och lardomar fran insamlat
datamaterial om boendes instéllning till cirkularitet och behov av inkludering i
renoveringsprocessen samt identifierad cirkuldra potential och ekonomiska

forutsattningar for fallstudien bostadsomradet Humlan.

Cirkular och inkluderande inventering

I arbetet ingick ocksa att testa metoder for cirkuladr och inkluderande inventering,
se tabell 2 nedan. Metoderna utférdes pa fallstudien bostadsomradet Humlan och
ett av omradets typhus, Humlevigen 62. Inventeringen bestod av tva delmoment, en
lagenhetsinventering med fokus p& bedomning av cirkuldr potential och boendes
behov kopplat till ligenheten sa som ytskikt, inredning, porslin och
utrustning/vitvaror. Det andra momentet inneholl en inventering av fastigheten,
med fokus pa klimatskal och gemensamhetsytor. Totalt provades sju metoder, tre

for cirkuldr inventering och fyra for inkluderande inventering.

Cirkulidr och inkluderande inventering av ligenhet och fastighet

Metod Typ Beskrivning
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BIM-modell

Expertbedomning av
cirkular potential i
lagenhet och fastighet

Dokumentation, skattad
klimatbesparing och
ekonomisk vardering
genom vardeanalys i
CCBuilds produktbank.

Lagenhetsdialoger

Fokusgrupp med boende

Cirkular
inventering, Igh

och fastighet

Cirkular
inventering, Igh

och fastighet

Cirkular
inventering, Igh

och fastighet

Inkluderande

inventering, Igh

Inkluderande och
Cirkular

inventering, Igh

Berdkning av inbyggd
klimatskuld i en lagenhet och
fastighet

Tillsammans med
Aterbruksbyran gjorde
projektgruppen cirkuldra
inventeringar av tre
typlagenheter i kv Humlan.
Lagenheterna besiktigades och
en beddmning gjordes av
potentialen for aterbruk for de

olika byggdelarna.

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

Projektet genomforde tva av sex
inbokade lagenhetsbesok.
Samtalet utgick fran en
detaljerad intervjuguide med
fragor pa enskilda byggdelar.
Parallellt med samtalet gjordes
en besiktning av lagenheten.
Forvaltningschef och social
hallbarhetschef fran Eidar och
en projektledare deltog.

Utforskade Eidars hyresgésters
installning till cirkular
renovering, det cirkuldra
kvarteret och hur de ville vara
inkluderade i processen.
Kvalitativ data samlades in och

samtalen spelades in. Samma
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tillfille som Fokusgruppen i
Utforska & definiera.

Nojd-kund-index Inkluderande Sammanstéallde relevant
inventering, Igh underlag fran Eidars arliga och
och fastighet I6pande boendeundersokning

som mater boendes ndjdhet.

Tabell 2. Metoder for cirkulir och inkluderande inventering som testades i projektet.

Vardering och prioritering av renoveringsatgarder

Projektet utforskade tva metoder {or att vardera och prioritera
renoveringsatgarder. Forst provades en metod for att vardera och prioritera mellan
ett antal renoveringsatgarder fran en storre méangd maojliga insatser. Darefter
testades metod fOr att vardera och vilja bland olika renoveringsmadjligheter for ett

byggmaterial, exempelvis olika sétt att hantera ett trafonster med underhallsbehov.

Metod for att prioritera mellan olika byggmaterial/element
Projektet utvecklade och testade metod for att identifiera och vélja ut prioriterade
renoveringsatgarder for en fastighet utifran ett cirkulart, inkluderande och

ekonomiskt perspektiv.

For att testa metoden behovde projektgruppen fa tillgang till data om boendes
behov, en fastighets cirkuldra potential samt dess ekonomiska forutsattningar. Har
anvandes insamlad data fran projektets testande av cirkulédra och inkluderande
inventeringsmetoder pa fallstudien bostadsomradet Humlan. Utifran datan
identifierade projektgruppen ett tjugotal byggmaterial av intresse for renovering.
Dessa potentiella renoveringsobjekt sammanstalldes till en lista. Varje objekt pa
listan utvarderades sedan av projektgruppen utifran hur viktig renoveringen

bedomdes vara utifran ett cirkuldrt, inkluderande och ekonomiskt perspektiv.

Metod for att virdera och vilja renoveringsatgird for ett specifikt byggmaterial
Projektet utvecklade och testade en metod for att jamfora och utvardera olika
renoveringsalternativ for ett specifikt byggmaterial. Jamforelsen gjordes utifran
ekonomiska, cirkuldara och inkluderande aspekter. Metoden som valdes var cost-
benefit analys och nuvardesberdkning. Metodtestet utférdes pa byggmaterialet
fonster och fyra alternativ utvarderades; renovering, energiglas, tvaglaskasett och

byte av fonster. Férutom att ta fram nyckeltal och utféra berakningar inneholl



21(58)

@ i V RAPPORT C838
S

VENSKA CIRA: CIRKULAR OCH INKLUDERANDE RENOVERING AV ALLMANNYTTAN
MILJOINSTITUTET Synergier och forflyttning i systemférandringen mot en hallbarare ROT-process
Maj 2024

analysen ocksa en beskrivning av hur renovering och underhall av de olika

forslagen skulle genomforas.

Upphandling

Under projektet blev det aktuellt f6r bostadsbolaget Eidar att upphandla
entreprendr till fallstudien bostadsomradet Humlan. I samband med detta valde
bostadsbolaget att prova en metod for att inkludera cirkularitet som ett krav i

upphandlingsforfarandet.

Upphandlingen genomfdrdes som en totalentreprenad med samarbetsformen
partnering. Det innebar att Eidar sokte en entreprendr att definiera och utforma
projektet tillsammans med. I en partneringupphandling varderades
forfragningsunderlagets fragestallningar utifran tydliga utvarderingskriterier. I
denna upphandling formulerades projektets overgripande effektmal for
malsattningen kring cirkuldr renovering:

“I detta renoveringsprojekt tinker vi oss att fora in tankar kring klimatpdverkan med fokus
pd cirkuldir renovering for att 6ka vdr forstdelse och se vilka mojligheter detta kan innebira
for oss. Vi ser projektet som ett bra tillfille att tillsammans med en partner utvirdera och

utveckla vira arbetssitt och affiren avseende cirkuldr renovering.”

I utviarderingen bad sedan Eidar entreprendrerna beskriva sina tankar och
erfarenheter av cirkuldr renovering:

-Beskriv hur ni ser pd cirkuldr renovering och vilken erfarenhet ni har frin tidigare projekt
inom omrddet

-Beskriv era erfarenheter av att identifiera mdjligheter till cirkularitet och hur ser er process

ut for att hantera dterbrukat material

3 Resultat

3.1 Renoveringsprocessen idag

Ett centralt resultat fran "utforska och definiera-fasen” av projektet dr en
nuldgesbeskrivning av hur renovering av bostéader sker idag, och vad som styr de
radande arbetssatten. Nedanstaende beskrivning anvédnds som utgangspunkt for
att forsta vilka forandringar som krévs for att folja de principer om cirkulart och

inkluderande byggande som presenteras i rapportens bakgrund.
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Nulédgesbilden som presenteras nedan innehaller sju faser, se figur 5, och utgar fran
Eidars process. Det ska tydliggoras att renoveringsprocessen skiljer sig at mellan
olika bostadsbolag men @ven inom bolaget beroende pa projektets omfattning.
Syftet med nulidgesbeskrivningen &r att visa pa de stora dragen och darmed
utgangspunkten for en forandring mot en cirkulédr och inkluderande

renoveringsprocess.

Forvaltningsfasen utgors av 1opande drift och underhall av fastigheterna. Det
handlar om att bade arbeta med planerat underhall och moéta de akuta behov som
uppstar genom de felanmélningar som boende gor. Under boendetiden
kommunicerar Eidar framst med hyresgasterna med hjalp av olika digitala
kommunikationskanaler. De skickar dven l6pande ut en digital boendeenkait.
Dessutom har Eidar ett regelbundet samarbete med lokala hyresgastforeningar. De
traffar styrelserepresentanter for de lokala foreningarna och for dialog kring
hyresgésternas synpunkter och 6nskemal kring hela deras boendemiljs. Utover
detta har Eidar lokala event och aktiviteter i bostadsomradena, som exempelvis
lovaktiviteter for barn, gardsfester och boinformation. Vid dessa tillfdllen finns
mojlighet att framfora asikter och ha samtal med bostadsbolaget. Denna
sammantagna input ligger till grund for fortsatt forvaltningsarbete men ocksa for
kommande investeringsfokus och prioriteringsarbete f6r underhall och

utvecklingsprojekt.

Inkluderingsarbetet vid en renovering sker oftast i form av informationsinsatser, se
information i delaktighetstrappan. Ibland finns utrymme till dterkoppling fran de
boende dér de far tycka till om upplevelsen av bostadsomradet och framféra vad
som inte fungerar. Aven om informationen anviands som underlag i planeringen av
underhallsarbetet kan den i allmanhet inte anses som konsultation eftersom de
boende i regel inte ges mdajlighet att ha asikter om utvecklingsférslagen.
Trivselaktiviteterna kan i ndgon mening uppfylla kriterierna for dialog men sallan

for inflytande, se Delaktighetstrappan, figur 2.
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i 1 X underhall renavering och kvarboende eller fortskridande ROT-processen
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Figur 4. Overgripande illustration av de sju faserna i dagens renoveringsprocess utifran en linjir logik samt hur
boende inkluderas i de olika faserna. Illustrationen utgdr ifrin en renoveringsprocess med totalentreprenad i
partneringform med fastpris.
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Denlinjira ROT-processen

Forstudiefasen ar inte alltid tydligt definierad som en egen fas i processen. Har
lyfts den fram fOr att visa pa den process som sker utover den ordinarie
forvaltningen. For att ledningsgruppen ska kunna ta beslut om vilka atgarder som
ska vidtas och nér de ska ske, behdver de en samlad kunskapsbild. Darfor
sammanstills alder och teknisk livslangd pa byggnadsdelar, vanliga
felanmaélningar, information fran hyresgéstenkait alternativt enstaka dialogmaoten,
++forvaltningsorganisationens erfarenheter, behov av ytterligare utredningar om
tekniska brister med mera. Sammanstillningen ar 6vergripande och tar inte hansyn
till skillnader i skicket pa olika byggdelar, till exempel om olika fonster ar olika
mycket slitna. Parallellt sdtts de ekonomiska ramarna for en renovering. I detta
arbete ingar samtal med den lokala Hyresgéastforeningen om vilka atgarder som
behdvs och vilken hyreshdjning atgarderna kan innebéara. Systemet for
hyressattning, dar bostadsbolaget férhandlar med Hyresgastforeningen, ar centralt
i sammanhanget da det idag inte ger nagra incitament att arbeta utifran cirkulédra
principer (se dven beskrivning av hyressattning i rapportens bakgrund).
Inkluderingen i detta skede handlar till storsta delen om information genom brev,
telefonsamtal och informationsmoten. I vissa renoveringsprojekt kan boende
inkluderas genom konsultation exempelvis for att vidlja kakel, koksluckor och hur

man vill organisera eventuell evakuering under renoveringstiden.

Beslutet om renoveringens omfattning bestar av tre delar. Del ett ar
bostadsbolagets beslut om renovering som fattas av VD, styrelse eller moderbolag
beroende pa storleken pad kommande renoveringsprojekt. Bostadsbolagets beslut
sker i samverkan med del tva som dr en 6verenskommelse med
hyresgastforeningen om vilken hyreshojning som planerad renovering ska
medfora. Del tre av beslutet bestar i att varje enskild boende skriver under ett

godkannande-brev som anger vad som ska goras i den enskilda lagenheten.
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Faserna for upphandling och detaljprojektering kan ske pa olika satt beroende pa
vilken entreprenadform som viljs. I vissa fall upphandlas en genomforande
entreprenad pa fastpris. D4 gors forst en projektering till forfragningsunderlag,
sedan upphandling av entreprendr och sist en detaljprojektering utifran
upphandlingens funktionskrav. Figur 4 visar istéllet faserna for en
totalentreprenad i partneringform. Vid ett sddant upplagg gors forst en
upphandling av entreprendr, sedan samlas ytterligare kunskap om fastigheten in i
samverkan mellan bostadsbolaget och entreprendr. Pa basis av den gemensamma
kunskapen genomfors en detaljprojektering. Oavsett halls boende inkluderade
genom information om hur planerna for renovering fortskrider, inklusive planer for

eventuell evakuering.

Genomforandefasen handlar om att genomfora sjdlva renoveringsatgarderna.
Under genomforandet gors produktval av upphandlad entreprendr utifran tidigare
stallda funktionskrav. Idag &r inte aterbrukade byggvaror en del av urvalet vid
produktval. Det sker ocksa hantering av mer oférutsedda hdndelser som innebar
att bostadsbolaget behover involveras i beslut. Under genomforandet sker
inkludering av boende genom information, exempelvis skickas informationsbrev
om projektets fortskridande och detaljer kring eventuell evakuering och aterflytt.

Informationsbrev kompletteras vid behov med telefonsamtal.

Overlimning och uppfoljningsfasen utgors framst av sjilva 6verlamnandet av
dokumentation som ritningar samt skotsel- och driftsinstruktioner fran
entreprendr till bostadsbolaget. I denna fas sker dven aterflytt av boende som far
ett informationsbrev om hamtning av nycklar samt ”valkommen-hem-kit”.
Bostadsbolaget gor en ekonomisk slutredovisning for styrelsen. Under kommande
ar sker sedan uppfdljning av renoveringen parallellt med att forvaltningen av
fastigheten tar vid. Detta inkluderar injustering av system, uppfdljning av
energianvandning samt 2-ars och 5-ars besiktning. Boendes upplevelse av

renoveringen utvarderas genom den kontinuerliga boendeenkéten.
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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 dnskan om att fa vara inkluderade. I saval
fokusgruppssamtal, gatur och lagenhetsdialog tyckte de boende att det var valdigt
vardefullt. Det handlar om mdjligheten att forsakra sig om att ritt insatser gors pa
rétt satt, det vill saga att det tas hansyn till de egna behoven. Det handlar ocksd om
att det ar viktigt med moten med hyresvard och andra boende och gemensamma
samtal kring boendet. Deltagarna i fokusgruppen betonade ocksa vardet i att det

samtidigt bidrar till att bygga relationer mellan grannar - omradets sociala kitt.

Den fraga som de boende i saval enkat som fokusgrupp och lagenhetsdialog tyckte
var allra viktigast att inkluderas kring och kunna paverka var boendekostnaden.
Observera att det handlar om hela boendekostnaden och inte bara hyran. Manga
var oroliga for att en renovering skulle medféra en stor hyreshojning och att de inte
skulle kunna bo kvar. Alla sétt dér de boende kan paverka sin boendekostnad
ansags vara intressanta. Det mest uppenbara ar kanske att kunna paverka
renoveringens omfattning med individuella tillval. De var ocksa intresserade av att
utforska olika former av delningsekonomi, till exempel att dga funktioner
gemensamt sa som gastlagenhet och gemensamhetslokal for att pa sa satt kunna bo
mindre och billigare. De boende vill ocksa kunna styra sitt inomhusklimat i storre
utstrackning. I de fall varme och vatten laggs pa hyran efter individuell matning ar

dven detta en mojlighet att paverka boendekostnaden.

Behovet av inkludering gallde ocksa sjalva byggprocessen. De flesta var tydliga
med att de ville undvika evakuering under renoveringen, ndgot som ocksa ligger i
bostadsbolagets intresse av bade praktiska och ekonomiska skél. Det stéller stora
krav pa entreprenotr och bostadsbolag i kommunikationen fére och under
renoveringen saval som i det praktiska genomforandet. Under byggprocessen ar
det ocksé viktigt att ha kunskap om hur omradet anvands for att inte
forstora/eliminera viktiga funktioner och métesplatser vid exempelvis etablering

av byggbodar.
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3.2.2 Boendes installning till cirkular renovering

I enkdtundersokningen till boende i Trollhdttan angav en tredjedel att det ar viktigt
for dem att sjdlva leva klimatsmart. Nar enkéten sedan gar vidare och fragar “Vad
ar du villig att betala for en lagenhet som renoverats med aterbrukade material och
produkter jamfort med en traditionellt renoverad lagenhet?” sa &r de flesta
beredda att betala lika mycket, men valdigt fa tycker att det ar vart mer an om

lagenheten ar traditionellt renoverad.

De boende vi talade med i fokusgruppen (och till viss del d&ven vid

lagenhetsdialogerna) var valdigt positiva till aterbruk, avfallsminimering och
angeldgna om att s& mycket som mdjligt i deras ldgenheter skulle bevaras och
tillvaratas. Det var ingen storre skillnad mellan olika rum och byggdelar, kok,

badrum, tvéattstugor och sopsystem.

I fokusgruppen radde stor enighet om att de garna ville kunna paverka
renoveringens omfattning och att inget skulle bytas ut slentrianmassigt. De tyckte
ocksa att det var viktigt att jobba med bevarande och att bygga med material och

kvalitet som holl lange, exempelvis luckor i trd som kan slipas och malas om.

Flera hade ocksa exempel pa funktioner och byggdelar i sina lagenheter som de var
valdigt angeldgna om att ha kvar. I ett fall det gamla, djupa handfatet pa toaletten.
De boende i saval fokusgrupp som lagenhetsdialog var 6verens om att det var
viktigt att f& behalla det gamla om man vill det. De ville ocksa fa vara delaktiga i
renoveringen och sjdlva vélja funktioner, badkar eller inte, tvdattmaskin eller inte

Osv.

I fokusgruppen fragade vi ocksa om instillningen till gemensamma resurser.
Tvattstugorna ar oftast redan idag en omradesgemensam resurs som det finns
manga asikter kring. Néar det géllde delningstjanster sag gruppen generellt att det
hade varit jattebra att fa tillgang till saval gastlagenhet som festlokal, sérskilt nar
man inte bor sa stort. De tyckte att det var rimligt att man betalade en avgift for att
fa anvanda dessa tjanster ndr man behévde dem. Ett annat forslag var att omradet
skulle fa ett bytestorg for mobler och andra saker boende vill lamna vidare. Flera

tyckte ocksé att det hade varit intressant med odlingsmojligheter.

De boende tyckte ocksa att det var viktigt att satsa pa lokal produktion och framfor
allt lokalt arbete for att pa sa satt skapa arbetstillfallen och tillvarata resurserna
som finns lokalt i omradet. De boende tyckte att det var intressant att utforska och
prova olika mojligheter till sjalvforvaltning och delat ansvar for gardens och

fastigheternas skotsel. De sag att det var ett sétt att bygga gemenskap och trivsel i
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omradet. Ett konkret omrade de pratade mycket om och skapar frustration idag

var sophanteringen dar ocksa Eidar lagger stora summor idag.

3.3 Nycklar till cirkular & inkluderande
renovering

For att skapa en inkluderande och cirkulédr renoveringsprocess behover det ske en
rad forandringar inom flera omraden. Det géller bade sadant som bostadsbolag
behover fordandra sjdlva inom sin organisation samt systemférandringar kopplat till

fragor som exempelvis hyressattning och vad marknaden kan erbjuda for tjanster.

Denna rapport presenterar fem sadana forandringar som vi ser som nycklar till
mer cirkuldra och inkluderande renoveringar i framtiden. Nycklarna lagger
grunden och motiverar innehallet i den cirkulédra och inkluderande process som
presenteras i nasta kapitel. Nycklarna som presenteras nedan ar resultatet av dels
den forstaelse for nuldget som presenteras ovan, dels workshops och tester som
gjorts i projektets angaende vad en cirkular och inkluderande renoveringsprocess

behover innehalla, se kap 2.3.

3.3.1. Fardriktning och mal

Projektet identifierade behovet av att formulera en gemensam fardriktning for
cirkulédr och inkluderande renovering. Fardriktningen kan beskrivas som en slags
vision som pé ett malande sétt beskriver vad bostadsbolaget vill &stadkomma med
cirkulédr och inkluderande renovering. Till fardriktningen kan senare specifika
projektmal och nyckeltal formuleras. Insikter fran projektet var att fardriktning och
mal kan definieras vid olika tidpunkter. Fardriktningen far giarna tas fram sa tidigt
som mdjligt, dar en mer allmén formulering kan utgora stdd infor en upphandling
eller for att skapa samsyn kring vad cirkulédr och inkluderande renovering innebar.
Mal daremot, kan med fordel definieras senare i renoveringsprocessen, nér det ar
dags att bestimma sig for vad ett specifikt projekt ska uppna inom cirkularitet och

inkludering.

Fardriktning och méal bor dels bygga pa inkluderingstrappan (SKR, 2023), dels en
utveckling av resurshierarkin med fokus pa renovering av bostdder, se figur 5. I en
sadan hierarki handlar férebyggande atgarder om att ifragasdtta behovet av
atgarder, exempelvis att inte byta ut ett fungerande kok. Det som behover atgardas

ska i forsta hand renoveras eller transformeras genom att exempelvis
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rekonditionera koksluckor eller kitta om och mala fonster. Om det finns uttjanta
byggdelar ska det prioriteras att ersiatta dessa med aterbrukade byggdelar. For
vissa byggdelar, exempelvis golv, finns mdéjlighet att anvanda &tervunnet material
om det inte finns aterbrukat. Endast i sista hand, ddr inga andra alternativ finns,
ska nya material anvandas. Da ska material med minimalt klimat- och miljoavtryck

anvandas medan de som ar skadliga for klimat och miljo helt viljs bort.

@

Forebygg atgard

transformera

i ) ‘
Anvand aterbrukat “

Anvand atervunnet .. .

Renovera och :7

w

Nya material med minimala
klimat- och miljoavtryck

Nya material,?kadliga
for miljé och klimat

Figur 5. Resurshierarki for cirkulir renovering. Utgdangspunkten dr att i forsta hand forebygga dtgirder, ofta
genom dndrade tinkesitt och mal med renoveringen. For dtgirder som behdver genomfiras prioriteras renovering,
sedan dterbrukade och dtervunnet material framfor jungfruligt material. Nya material som dr skadliga for miljo
och klimat ska inte anvindas alls.

For att mojliggora framtida cirkuldra renoveringar krédvs dven en cirkuldr design av
det som byggs nytt. Detta inkluderar méjliggorandet for framtida fastighetsédgare
att undvika atgard genom kvalitativt byggande, mojliggora framtida
renoveringsinsatser genom att anvanda material som gar att rekonditionera samt
att mojliggora framtida aterbruk genom att det som sétts in i en byggnad ar

demonteringsbart.
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3.3.2. En hallbar ekonomisk modell for bade
bostadsbolag och boende

For att kunna genomfora cirkuldra och inkluderande renoveringar behover
bostadsbolag en fungerande affarsmodell. En modell som skapar incitament for
just cirkularitet och inkludering. Annars ar risken stor att dessa dnskvarda atgarder

inte genomférs. Aven de boende behdver tydliga ekonomiska villkor.

Hyresgastforeningens centrala organisation ar principiellt positiv till mer cirkular
renovering (Hyresgastforeningen, 2023) och regionala foretradare som intervjuats
inom ramen for projektet likasa. I samtalen med Hyresgédstforeningen blev det
tydligt att for att andra dagens system med standardhéjande atgarder som grund
for hyreshdjningar krévs ett partnerskap och ett dmsesidigt fortroende. Da kan
inkluderingsarbetet bli kvalitetssakrande sa att systemet inte utnyttjas. For att
skapa ekonomiska mojligheter till mer och fler cirkuldra renoveringar ser vi darfor
ett behov av att starka den lokala inkluderingen av bade boende och
Hyresgastforeningen i beslutsprocessen for renoveringar. Genom en stéarkt
inkludering gér det att skapa ny praxis for hur cirkuldra renoveringsatgarder ska
vérderas gentemot principer om standardhdjning. Héar finns stor mojlighet for
kommande renoveringsprojekt att ga i braschen och satta nya standarder for

framtidens renoveringar.

En insikt fran projektet dr att dialogen om dessa fragor behover drivas regionalt
och nationellt. Hyresgastforeningens olika regioner och lokala foreningar ar
forhallandevis autonoma. For att nd en bred forandring inom branschen kravs
darfor en bred diskussion som skapar samsyn mellan parterna i olika delar av
landet. Har behover Allméannyttan och Fastighetsdgarna som
intresseorganisationer engageras da regional och nationell dialog kan vara svar att

driva utifrdn projekt inom enskilda bostadsbolag.

3.3.3 Boende vill, kan och behover inkluderas

Ingen vet battre an de som bor i laigenheten och omréadet, hur det ar att faktiskt bo
dar. De boende ar vardefulla experter vars kunskap och erfarenheter bostadsbolag
behover bli battre pa att tillvarata. Manga boende vill vara med och paverka sin
boendemiljo, i den egna lagenheten savéal som omradet de bor i, om de ges
forutsattningar. Det starker inte bara den enskilda renoveringsprocessen utan
ocksa omradets sociala resiliens 6ver tid. Boende som odlar, stddar eller bygger

staket tillsammans bygger ocksa relationer och lar kidnna varandra. Denna rapport
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visar ocksa att boende har ett intresse av att renoveringarna sker utifran cirkuldra

principer och vill bidra till det genom inkludering i planeringen av en renovering.

Idag &dr samarbetet med de boende i den ordinarie forvaltningen i regel relativt
outvecklat. I hyreskontrakten finns en klausul om vardnadsplikt, men utover detta
ar incitamenten och mdgjligheterna fér de boende att varda sitt boende i
forvaltningsfasen fa. Det finns erfarenheter av sjalvforvaltning till exempel fran
Holma i Malmo (MKB, 2024). Det ar inte heller ovanligt att till exempel gardar och
trapphus stiddas och skots av de boende. Det forekommer ocksa modeller med
lagenhetsfonder dér pengar for farg och tapeter kopplas till lagenheten eller att
hyresvéarden star for farg och tapeter och hyresgasten sjalv renoverar ytskikt i
lagenheten. Detta dr undantag idag, men modeller som de boende i vara samtal
anger att de gédrna skulle vilja utveckla. Det skulle kunna vara borjan pa det
partnerskap mellan boende och fastighetsagare som behover utvecklas for att fa till
en héllbar gemensam forvaltning. Saval fokusgrupp som lagenhetsdialog ar former
som skulle kunna bidra till utvecklingen av dessa idéer. Fokusgruppen som metod
ar en lamplig arena for idéutveckling och lagenhetsdialoger dr en metod som
lampar sig for att sondera intresset for sjalvforvaltning och identifiera lokal

kompetens.

En mer inkluderande renoveringsprocess innebar ocksa att boende inkluderas i
genomforandet. En langsiktig forvaltnings- och underhallsplan forutsatter
samarbete med de boende. Det dagliga vardandet och skotseln sker i det egna
boendet. Samtidigt varken kan eller vill alla boende tapetsera, skota vaxter, stida
trappor och sa vidare. Det behovs ocksa en kvalitetssdakring av arbetet. Har skulle
modeller kunna utvecklas sa att de boende med kompetens och intresse kan ¢vriga
hyresgaster. Idag utbildar till exempel Eidar hyresgaster till fastighetsvardar inom
ramen for det som kallas Eidar Akademi. Flera andra bostadsbolag testar liknande
modeller. Utbildningar skulle kunna utvecklas med mer cirkuldrt innehall. Likasa
kan nya former f6r anstallning och foretagande utforskas. En mdéjlighet ar att i
upphandling premiera entreprendrer som anvander lokal arbetskraft och

kompetens.

3.3.4 Nya metoder och processer for beslutsfattande

Grunden till en cirkuldr och inkluderande renoveringsprocess ar att beslutet om
renoveringens omfattning tas pa relevant och korrekt underlag, baserat pa
cirkulédra och inkluderande principer. For att ta fram det underlaget behdvs nya

processer och metoder.
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Metoder for cirkular och inkluderande inventering

En central metod som testats i projektet dr cirkuldr och inkluderande inventering. I
rapportens bakgrund (kap 1.2.1) hénvisas till en del tidigare studier om hur
aterbruksinventering kan genomféras. Sddana inventeringar ar nyckeln till att
arbeta med cirkuldra renoveringar eftersom det ger en viardering av den befintliga
byggnadens byggelement och utrustning, méjligheterna f6r renovering av

byggdelar, demonterbarhet och vidare forsaljning.

I andra, tidigare projekt har inkludering ofta handlat om att samordna uppsokande
hyresgéstkontakter exempelvis i samband med lagenhetsbesiktningar. I en cirkular
och inkluderande inventering sammanfors dessutom dessa arbetssatt genom att
personer med aterbruks- och dialogkompetens gor hembesdok tillsammans. Det ger
nya mojligheter till dialog utifran cirkuldra principer genom att prata om vad de
boende varderar med sin bostad idag och vad de ser behov av att atgiarda. Det blir
en mojlighet att samordna insatsen och knyta ihop de cirkulédra och de sociala
perspektiven och bygga relationer. Intervjufrdgorna ar dessutom en mojlighet att
bidra till att synkronisera de boendes férvantningar med renoveringens
omfattning. Detta dr en metod som nar alla men som lamnar lite utrymme till
frivillighet. Digitala besok kan vara ett alternativ, men ger inte samma mojlighet att

faktiskt besiktiga lagenheten. Fér de som vill behover ocksa majlighet till tolk

erbjudas.

Tre inventeringsmetoder

Fokusgrupp ar ett anvandbart dialogverktyg som erbjuder samtal med boende och
mojlighet att stalla fordjupande fragor kring cirkularitet och inkludering. Férdelen med
en fokusgrupp jamfort med enskilda intervjuer &r att deltagarna hjélper varandra och
intervjuaren att nyansera svaren och att associera vidare. Det ar ocksa en dialogform
som bygger sociala band. | stunden handlar det som samtalsledare om att kunna halla
och dokumentera ett inkluderande samtal dar alla kanner sig sedda och kan bidra med
sina perspektiv. Nar fokusgruppen utgérs av grannar fran det aktuella omradet ger den
omradesspecifik information och bygger samtidigt lokal samhdérighet. Fokusgruppen
kan ocksa, med fordel, fungera som en aterkommande referensgrupp som traffas

Iopande fran tidigt skede och genom hela renoveringsprocessen.

Gaturer kan anvandas for att fa svar pa fragor om utemilj6, gemensamma ytor och
upplevelsen av fastigheterna i stort. Det ar en metod som &r relativt enkel att arrangera
och som ocksa ar potentiellt gemenskapsbyggande. Det ar en stor férdel om den kan

genomfoéras med personal som har ansvar for och kunskap om det lokala omradet.
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Gatur ar en metod som passar i tidiga skeden. Den ger kvalitativ data om omradet och

gemensamma utrymmen. Den hjalper oss att forsta hur omradet anvands och kan

forebygga onddiga storningar under ombyggnaden, som byggbodar pa populdra platser

eller att viktiga strak blockeras. Metoden beréattar inte sa mycket om hur de boende

upplever sina lagenheter och behéver kombineras med andra metoder.

Inventering med CCbhuild. Méjligheten att anvanda CCbuild for inventering testades i

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

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

CCBuilds produktbank fas ocksa tillgang till vardeanalys fér inventerade produkter, som

kan anvandas som underlag i kommunikation kring varden med inventerade produkter,

sasom klimatbesparing vid aterbruk, ekonomiskt varde och mangder.

Tabell 3. Exempel pd metoder for cirkulir och inkluderande inventering som testades i projektet.

Metoder for att vardera och prioritera

Det behovs ocksa metoder for viardera och prioritera vilka byggmaterial som ska

renoveras och pa vilket satt detta ska ske. Ett enkelt och effektivt exempel som

testats i projektet ar en matris utvecklad av Aterbruksbyrin utvecklat askadliggor vilka

renoveringsatgarder som ett renoveringsprojekt ska prioritera, se figur 6. Den, eller

liknande sammanstéllningar, behdver utgora beslutsunderlag i framtida

renoveringsprojekt.
LATT ATT ATERBRUKA ALLTID
LAG KLIMATPAVERKAN HOG KLIMATPAVERKAN
SVART ATT ATERBRUKA UTREDS

perspektiv.

Figur 6. Matris for att dskidliggora vilka
dtgirder som ett renoveringsprojekt ska
fokusera pd att genomfora. Bildkilla:
Aterbruksbyrin

Projektet har ocksa testat metod
for livscykelanalys och
nyttokostnadsanalys (cost-benefit)
for att forsta, vardera, jamfora och
besluta om hur ett byggmaterial
ska renoveras utifran ett cirkulart,

inkluderande och ekonomiskt
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Den generella slutsatsen ar att varderingen av renoveringsatgarder dr komplex,
vilket ocksa tidigare studier pekat pa (Andersson 2022). Det behovs déarfor
ytterligare utveckling av metoder for vardering av renoveringsatgarder.
Erfarenheterna fran projektet pekar pa att dessa metoder behover utgé fran langre
underhallsplaner (med flera underhallscykler och krav pa regelbunden

uppfoljning) och langre avskrivningstider for att f6lja en cirkulér logik.

3.3.5 Ny kompetens och nya erbjudanden

Att stélla om till cirkuldra och inkluderande renoveringsprocesser kréaver nya
kompetenser hos bostadsbolagen. Ofta finns mycket kunskap och erfarenhet att
bygga vidare pa i den egna organisationen. Det galler att veta vad som behovs,
vilken kompetens som redan finns och med vad den behdver kompletteras. Inom
branschgemensamma arenor som Centrum for Cirkulart Byggande (CCBuild) finns
redan idag kurser och andra initiativ kring cirkularitet att nyttja. Aven Svensk
Allménnytta arrangerar 16pande branschtréffar och erfarenhetsutbyten for de

allmannyttiga bostadsbolagen.

Renoveringsprojekt genomférs genom att entreprendrer upphandlas. Hur
entreprenorer ska upphandlas pa basis av sin féormaga att arbeta med cirkulara och
inkluderande principer ar dock oklart idag. Det finns i detta ett slags moment 22 da
kompetensen kring vad en cirkulédr och inkluderande renovering innebér &r for
liten fOr att sdkert veta vilka kompetenser, formagor och erfarenheter
bostadsbolaget ska virdesatta i en upphandling. Dessutom ar bade cirkularitet och
inkludering kompetenser med olika tillampningar och f& kan alla delar. Det kan
darfor vara svart att hitta en enskild entreprendr som star for alla delar av
kompetensen. Istillet behovs konstellationer av olika foretag och aktorer som kan

l6sa fragorna tillsammans.

For att skapa cirkuldra och inkluderande renoveringsprocesser behovs darfor fler
och tydligare erbjudanden p& marknaden. Néar Eidar inom ramen for projektet
testade att handla upp cirkulédr och inkluderande kompetens starktes kunskapen
om saval de egna behoven och vad marknaden kan erbjuda. En annan lardom var
vikten av att ta upp dessa fragor sé tidigt som mdjligt i projektet for att skapa fokus
och forutsattningar for cirkuldra och inkluderande arbetssitt. Ytterligare en insikt
var att branschen har borjat jobba med cirkularitet. Det ar tydligt for de flesta
aktorer att detta dr nagot som kravs och det finns en stor vilja, men dnnu har
arbetet inte kommit sa langt. En ytterligare insikt som Eidar gjorde var att det finns

manga pilotprojekt men inte sa manga foérankrade arbetssatt.
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For att mojliggora liknande resor for fler bostadsbolag behévs andra véagar. Det
behovs mer dialog mellan bestillare och entreprendrer for att tillgdngliga
erbjudanden ska kunna matchas béttre med befintlig efterfragan an idag. Det finns
inom ramen for offentlig upphandling flera sitt att genomfora detta, se vidare i
kapitel 4.

4 CIRA-processen

Kapitlet presenterar ett koncept for en cirkuldr och inkluderande
renoveringsprocess: CIRA-processen. En forenklad bild av CIRA-processen
presenteras i kapitlet som figur 7, medan en mer detaljerad processbild aterfinns i

slutet av rapporten som bilaga 1.

Kapitlet inleds med en 6versiktlig beskrivning av CIRA-processen. Darefter ges en
fordjupad presentation av processens atta faser, med sarskilt fokus pa det tidiga
skedet.

CIRA-processen utgar fran att en cirkuldr och inkluderande renovering ska bidra
till 6kad boupplevelse, boendeinflytande och kvarboende samtidigt som livslangd
och varde pa lagenhetens komponenter 0kar. Att renovera for att underhalla och

forvalta ar darfor en central utgangspunkt i CIRA-processen.

En annan utgangspunkt i CIRA-processen ér att en fastighet bast bevaras i
samverkan mellan bostadsbolaget och den boende. Den cirkuldra och inkluderande
renoveringsprocessen som presenteras héar har darfor utformats sa att bade boende
och bostadsbolag ska ges basta mojliga forutsattningar att underhalla saval
lagenhet som bostadshus efter en genomford renovering. Genom att inkludera
boende i renoveringsprocessen och dess beslut kan boupplevelsen och den sociala
hallbarheten stdrkas. Detta kan i sin tur starka boendes och bostadsbolaget

incitament till utokat samarbete i bevarande av bostaden.

CIRA-processen beskriver samtliga faser i en renovering men fokuserar pa
processens tidiga skeden; forstudie, upphandling och forprojektering. Orsaken till
detta vigval ar att det &r i det tidiga skedet som férutsdttningarna f6r samverkan
mellan boende och bostadsbolag och ett langsiktigt underhall av fastigheten

skapas. Genomforande-, 6verlamning- och uppfdljningsfaserna dnnu ar ganska
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overgripande och hanterar mer de uppenbara konsekvenserna av

forprojekteringen.

Forstudie

Overlamning
och
uppféljning CIRA-processen

Figur 7. CIRA-processen innehdller dtta faser; Forstudie, Upphandling, Forprojektering, Beslut om renoveringens
omfattning, Detaljprojektering, Genomforande, Overlimning, Uppfoljning och slutligen Forvaltning. For mer
detaljerad processbild, se bilaga 1.

4.1 Forstudie

Forstudien ar det forsta steget i den cirkuldra och inkluderande
renoveringsprocessen. Genom forstudien skapar bostadsbolaget sig en forsta bild
av fastighetens renoveringsbehov och forutsattningar utifran ett cirkulart,

inkluderande och ekonomiskt perspektiv. Forstudien bestar av fyra moment;
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e Oversiktlig nuldges- och behovsbild
e Formulering av projektets fardriktning
e Strategi for cirkularitet och inkludering
e Forberedelser infor upphandling

4.1.1 Oversiktlig nuldges- och behovsbild

Huvudsyftet med forstudien ar att fa en samlad bild av fastighetens
renoveringsbehov och en férsta uppfattning om hur boende upplever sitt boende
samt hur de kan, bor och vill inkluderas i renoveringsprocessen. Nulédges- och
behovsbilden gors utifran ett cirkulart, inkluderande och ekonomiskt perspektiv

och undersoks var for sig och tillsammans.

En forsta kartlaggning fastighetens renoveringsbehov utifran ett cirkulért och
inkluderande perspektiv genomfors i tre steg. Forst skattas fastighetens cirkulara
potential genom att analysera kvaliteten och den kvarvarande livslingden pa
befintliga byggmaterial och element. I nésta steg genomfors en klimat- och
resursberdkning av fastighetens inbyggda klimat- och resursskuld. Slutligen
analyseras fastighetens renoveringsbehov utifran bostadsbolaget och den boendes
perspektiv. Har ingar ocksa att fa en forsta bild av boendes instéllning till cirkular

renovering och underhall samt behov av inflytande under renoveringen.

Skattning av cirkuldr potential genomfdrs av bostadsbolaget tillsammans med
boende eller boenderepresentanter och utgar fran fastighetens komponentlista som
visar vilka material och delar som fastigheten bestar av. Fastighetens olika
byggmaterial utvarderas utifrdn dess potential att tdla en renovering, demontering,
atermontering och senare underhallsslitage. Har kan med fordel IVL:s guide for

vilka material som ar ”"véarda att aterbruka” anvandas som stod (IVL, 2021).

Nasta steg i kartlaggningen ar att berdkna fastighetens inbyggda klimatskuld och
uttag av naturresurser. Detta kan goras av bostadsbolaget sjélva, eller med hjilp av
en konsult. Genom berdkningen erhalls en fordjupad bild av vilka delar av
fastigheten som, ur ett klimat- och resursperspektiv, ar sarskilt viktiga att bevara.
Resultatet utvarderas utifran fler aspekter, sasom materialvarde, minskat uttag av
priméra naturresurser, minskade avfallsméangder, minskad negativ paverkan pa
markanvandning och biologisk méangfald. Berakningen kan med fordel visualiseras
i en 3D-modell, sa kallad BIM-modell, for att underlatta diskussion och

prioritering.
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Slutligen analyseras fastighetens renoveringsbehov. Boendeperspektivet fangas in
och analyseras genom att ta del av tillgédngligdata fran felanmé&lningar och
inkomna synpunkter och néjd-kund-undersdkningar (NKI). Boendes behov aterges
och kompletteras ockséd med fastighetens/omradets fastighetsvardar bild av
renoveringsbehovet. Komponentlistan anvands ocksa for att, utifran perspektivet
teknisk livslangd, fa en bild av vilka byggmaterial och element som &r i behov av

renovering.

Boendes instéllning till cirkular renovering och underhall samt behov av
inkludering under renoveringen utforskas i det har skedet genom enkaét. Boendes
tankar om att bevara befintlig lagenhetsinredning och/eller att inredning byts ut
med aterbruk kartlaggs. Instéllningen till att dela gemensamma utrymmen och
tjanster studeras ocksa. Fragor stélls dven for att £ battre forstaelse for boendes
instéallning till och forutsdttningar att varda saval lagenhet, som fastighet och
eventuellt bostadsomrade. Slutligen tillfragas boende vad de vardesatter under
renoveringsprocessen. Har stalls fragor kopplat till méjligheten for kvarboende
under renovering, mdjlighet att paverka vad som renoveras och mojlighet till

inblick i renoveringens faser.

4.1.2 Formulering av projektets fardriktning

Ett annat syfte med forstudien ar att formulera projektets fardriktning.
Fardriktningen dr visionar och fungerar som en ledstjarna och véagledning for alla
aktiviteter och beslut inom projektet. Den beskriver pa ett tydligt och inspirerande
sdtt vad projektet stravar efter att uppna utifran ett 6vergripande och langsiktigt

perspektiv.

Bostadsbolaget ansvarar for att formulera fardriktningen, som bor utga fran
inkluderingstrappan (SKR, 2023) och en utveckling av resurshierarkin med fokus
pa renovering av bostédder, se figur 5. Boende inkluderas genom att representanter

for boende och/ eller boende med olika perspektiv bjuds in till workshopen.

Resultatet kommuniceras till samtliga boende som nu far en forsta information om
att en renovering ska genomforas. De bjuds in till ett mote dédr de kan stélla fragor
och fa information om fastighetens renoveringsbehov. Parallellt med inkluderingen
av boende sker en dialog med Hyresgastforeningen om identifierade

renoveringsbehov och renoveringens syfte.
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Exempel pa fardriktning fran projektet

Cirkularitet: Renoveringen bor stréva efter mesta mojliga utslappsminskning
samt resurs- och avfallsminimering genom att prioritera atgarder som framjar
renoverbarhet och demonterbarhet av material. Inga atgarder ska genomforas
utan behovsanalys och resurshierarkin for cirkuldr renovering ska foljas. Det &r
viktigt att skapa incitament och mojlighet for de boende att varda sin lagenhet sa
att livslangden pa de renoveringar som gors maximeras. Minst lika viktigt ar det
att gora langsiktiga underhallsplaner som innebar att forvaltningen maximerar

livslangden pa renoveringen.

Inkludering: Renoveringen bor i mojligaste man genomforas sa att de boende
kan paverka sin boendekostnad. Hyreshojningen behover vara transparent och
upplevas skalig. En modell dar de boende kan vélja niva pa renoveringen ger
mer delaktighet och mgjliggor kvarboende for fler. I mojligaste mén bor de
boende ges mojlighet att bo kvar under renoveringen. Genom en
inkluderingsstrategi tas de boendes erfarenheter och expertis tillvara samtidigt
som de ar informerade och uppdaterade om vad som &r pa gang och varfor

genom hela renoveringsprocessen.

Ekonomi: Renoveringsprojektet ska mota det aktuella och prioriterade
underhallsbehovet. Projektet ska ocksa uppfylla myndighetskrav som
sakerstiller de boendes liv och hélsa. Samtidigt maste affaren ga ihop.
Renoveringen maste finansieras inom ramen for bolagets ekonomi och 6ka
fastighetsvardet over tid. Har ar den potentiella hyreshojningen viktig och

transparenta och tydliga kriterier &r en viktig forutsattning.

Tabell 4. Exempel pd firdrikining utifrdn perspektiven cirkularitet, inkludering och ekonomi.

4.1.3 Strategi for cirkularitet och inkludering

Ett tredje syfte med forstudien ar ocksa att bestimma hur boende ska inkluderas i
renoveringsprocessen, hur forutsattningarna for cirkularitet ska framjas och vilka
metoder man ska anvanda for att fa insikt i boendes behov och forutsattningar
samt fastighetens cirkulédra renoveringspotential. For att beskriva detta tar
bostadsbolaget fram en strategi for cirkularitet och inkludering. Strategin beskriver
hur processen for cirkulédr och inkluderande renovering ska ga till och vilka

metoder som ska tillimpas, i vilket syfte och nér i processen det ska goras.
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En cirkular och inkluderande renoveringsprocess

I en renoveringsprocess behover bostadsbolaget utforma en egen cirkular och
inkluderande renoveringsprocess, anpassad efter sina lokala forutsattningar, fragor
och behov. CIRA-processen som beskrivs hir utgor vagledning och ar ett verktyg.
Den cirkuldra och inkluderande renoveringsprocessen tas med férdel fram genom
att kartldgga den nuvarande renoveringsprocessen och identifiera hur arbetssatt

och rutiner kan och bor justeras.

Metoder for inkludering

En strategi for inkludering behover besta av flera komplementédra metoder och
véljs utifran de forutsattningar som rader i det aktuella renoveringsprojektet och
de fragor som behover besvaras. Bostadsbolaget behover metoder som ger
kunskap om hur det ar att bo i lagenheterna. De behover ocksé bygga relationer

med de boende sa att de vill ta hand om sin bostad och sitt omrade.

I dialogarbetet ar rekryteringen av deltagarna avgorande. Det ar viktigt att se till
att det blir en heterogen grupp som inte bara samlar entusiasterna utan utgors av
boende med en bredd av erfarenheter. I dialogarbete &dr perspektivbredden
avgorande for kvaliteten. Ofta bedoms dialogens kvalitet och tillforlitlighet pa
antalet deltagare. Det dr viktigt att komma ihag att det inte &r kvantitativa verktyg.
Om inte ambitionen dr medbeslutande utan snarare konsultation, dialog och
kanske inflytande s& dr den boende som kunskapsbarare central. Kvaliteten finns i
den kunskap som kan inhé@mtas och den relation som kan byggas. Ju fler olika
perspektiv desto mer mangfacetterad kunskap. Inte minst ar det viktigt att forsoka

forsta eventuellt motstand och kritik till foreslagna atgarder.

En annan generell insikt ar att det dr bra att utga fran befintliga motesplatser och
processer. Vi kan ofta ta reda pa mer, skapa battre service och mer varde och fa
storre effekt genom att ta vara pa och utveckla de méten som anda sker. Inte minst

rekryteringsarbetet ar ofta tidskravande och kan underlattas av samordning.

Slutligen behovs kompetens for att leda dialogarbetet. Antingen finns den
kompetensen redan i bostadsbolaget eller sa behover den hamtas externt eller
tranas upp. Oavsett hur vélplanerat inkluderingsarbetet d&r kommer det alltid att
behdvas anpassningar. I omfattande renoveringsprojekt kan det darfér vara klokt
att praktiskt att testa och utvardera de olika metoderna i liten skala forst. Att till
exempel borja med lagenhetsbesok i ett trapphus for att sedan se om fragorna eller

logistiken behdover justeras.
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4.1.4 Forberedelse for upphandling

Det fjarde syftet med forstudien ar att forbereda for upphandling av entreprendr.
CIRA-processen utgar fran ett upplagg med partneringupphandling, som ar en
strukturerad samverkansform dar nyckelaktorer samarbetar i en 6ppen dialog och
en transparent arbetsmiljo baserad pa 6msesidigt fortroende. Partnering lampar sig
bra nédr bostadsbolag tillsammans med en entreprenér vill utforska nya produkter
eller arbetssatt, exempelvis hur en renovering kan goras med cirkuldra och

inkluderande principer.

Cirkulér och inkluderande renovering innebéar nya arbetssatt och normer. Det
stiller andra och nya krav pa bade bestéllarrollen (bostadsbolaget) som utforaren
(entreprendren). Bostadsbolaget kan kdnna sig osdker pa hur kravstallningen ska
formuleras och vilka kompetenser som bor efterfragas. Aven entreprendren som
véntas svara pa forfarandet kan kédnna en osékerhet kring vad som menas och
efterfragas. Det finns idag flera satt for bostadsbolag och entreprendrer att samlas
kring dessa fragor infor en kommande upphandling. En sidan metod ar Request

For Information, RFI.

En RFI &dr en typ av dokument som anvands inom upphandlingsprocessen for att
samla in information och forstaelse fran potentiella leverantorer eller intressenter
innan en formell upphandling genomférs. En RFI innehaller vanligtvis fragor eller
punkter som beror olika aspekter av det planerade projektet eller upphandlingen.
Ur ett cirkulért perspektiv bor bostadsbolaget utforska entreprendrens kapacitet
och kompetens kring inventering, vardering, demontering, lagerhallning,
rekonditionering samt vidareforsiljning av byggmaterial och inredning. For
inkludering bor kapacitet och kompetens kring dialogprocesser, delaktighet och

empowerment, undersokas.

4.2 Upphandling

I processens andra fas sker bostadsbolagets upphandling av entreprenor. For
CIRA-processen har upphandlingsformen partnering valts, da detta majliggor

utforskande tillsammans med entreprendren.

Upphandlingen sker tidigt i processen for att bostadsbolaget och

totalentreprendren ska hinna upprétta sitt partnerskap och genomfora nésta fas i
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processen, forprojekteringen, tillsammans. Forstudiens nulédge, formulerade
fardriktning och genomférda RFI anvands som utgangspunkt och underlag till
upphandlingsforfarandet. Forstudien &dr ocksa relevant efter det att en entreprendr
tilldelats uppdraget. Genom den kan bostadsbolaget och entreprendren fa en forsta
samsyn och inleda samverkan kring renoveringens omfattning, samt hitta

l6sningar for hogsta cirkularitet och inkludering av boende.

Om upphandlingen inte skulle generera anbud som svarar upp pa forvantningarna
och behoven i den formulerade fardriktningen kan bostadsbolaget d&nda vilja att ga
vidare med en entreprendr. Utforskande och design av cirkuldra och inkluderande

arbetssitt och leveranser kan da integreras i det gemensamma arbetet framat.

4.3 Forprojektering

Efter upphandlingen ar det dags for processens tredje fas; forprojektering. Den
bygger vidare pa den tidigare forstudien och héar samarbetar nu bostadsbolaget
med den tilldelade entreprendren for att skaffa sig en fordjupad nulédges- och
behovsbild av fastigheten utifran ett cirkulért, inkluderande och ekonomiskt

perspektiv.

Forprojekteringen innehaller tre huvudsakliga delar:
1. Projektmal och nyckeltal
2. Cirkulér och inkluderande inventering
3. Undersoka, vardera och prioritera renoveringsatgéarder

4.3.1 Definiera projektmal och nyckeltal

I forstudien formulerades projektets 6vergripande fardriktning utifran ett cirkulart,
inkluderande och ekonomiskt perspektiv. I forprojekteringen ar det nu dags for
bostadsbolaget att tillsammans med entreprendren och boende ta fram specifika
projektmal och nyckeltal. Projektmélen och nyckeltalen utgar fran fardriktningen
och konkretiserar projektets cirkuldra, inkluderande och ekonomiska

ambitionsniva.

Projektmalen och nyckeltalen tas med fordel fram genom workshops med aktuella
nyckelaktorer fran bostadsbolaget, entreprendren och boende. Experter inom
cirkularitet och inkludering bor ocksa delta. Den forsta workshopen hélls fore
fordjupad cirkuldr och inkluderande inventering och fore férdjupad inventering av

byggmaterial. Detta ger inventeringen en vagledning. Allt eftersom inventeringen
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ger ny kunskap om fastighetens skick och de boendes behov kan malen och
nyckeltalen justeras. Mindre justeringar kan goras av nyckelpersoner i projektet.
Storre forandringar formuleras och beslutas i en storre gemenskap for att séakra

agandeskap.

SMARTa-mal och exempel pa cirkuldra och inkluderande sadana

Ett satt att formulera mal ar genom metoden SMARTA mal. SMART &r en akronym som
star for specifikt, mdtbart, accepterat/attraktivt, realistiskt och tidsbestémt. Ett SMART-
formulerat mal underlattar for genomforande och uppfoljning. Exempel pa SMARTa mal

i en cirkuldr och inkluderande renoveringsprocess:

e Cirkulart: I projekt X ska vi renovera minst 60% av fénstren (istdllet fér att byta
ut mot nya) i kvarter XX och XY mellan 2025 och 2026.

e Inkluderande: I projekt X ska minst 70% av de boende uppleva att de haft
mdjlighet att pdverka renoveringsprocessen och dess resultat.

Tabell 5. Forklaring av SMARTa-mdl och exempel cirkulira och inkluderande sddana.

4.3.2 Cirkular och inkluderande inventering

I den cirkuldra och inkluderande inventeringen utforskas och identifieras
fastighetens cirkulédra renoveringspotential, de boendes behov, vilka atgarder de
boende tycker dr mest angeldgna, hur de boende vill att renoveringsprocessen ska
genomforas och hur de vill vara involverade i renoveringsprocessen. Cirkulédr och
inkluderande inventering genomfors parallellt och insikter analyseras tillsammans
for att ge en helhetsbild av renoveringsbehovet utifran ett cirkulart och

inkluderande perspektiv.

Den cirkuldra och inkluderande inventeringen bestar av tre delmoment;
Genomgang av forstudien
Fordjupad inventering av lagenhet, fastighet och utemiljo
Samlad bild och analys av nuldget

Genomgang av forstudien

Bostadsbolag och entreprendr gar tillsammans igenom insikter fran forstudien och

skapar sig en gemensam bild av behovet. Strategi f6r cirkular och inkluderande
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inventering justeras. Entreprentr och bostadsbolag kommer 6verens om vilka
byggdelar man behéver fordjupad kunskap om samt vilka fragor som ar viktiga att
stalla till boende.

Inventering av ligenhet, fastighet och utemiljo
Utifran dessa insikter paborjar aktorerna en fordjupad inventering av lagenhet,
fastighet och utemiljo. Inventeringen genomfors av relevant expertis inom

cirkularitet och inkludering.

Ligenhet

Den cirkuldra lagenhetsinventeringen innebar en grundlig genomgang av samtliga
lagenheter och syftar till att undvika att material och inredning ersatts i onodan. En
expert inom bevarande och aterbruk av lagenheter utfér en noggrann
undersokning och dokumentation av lagenheternas skick, med sarskilt fokus pa
inredning, utrustning/vitvaror, ytskikt och porslin. Inventeringen innefattar en
bedomning av vilka material som kan bevaras, renoveras eller ersattas, och vid
behov gors en vardering av materialens andrahandsvéarde. Resultaten av
inventeringen dokumenteras bade i sin helhet och per enskild lagenhet for att

underlétta genomforandefasen.

Den inkluderande ladgenhetsinventeringen innebar att bostadsbolag och
entreprendr skaffar sig en djup forstaelse for hur de boende upplever den egna
boendemiljon idag och vad de onskar bevara och/eller atgarda i sitt hem.
Bostadsbolaget och entreprendren tar ocksa reda pa hur de boende 6nskar att
renoveringsprocessen ska ga till och hur man vill involveras. Den inkluderande
inventeringen genomforas enligt den utarbetade strategin for cirkularitet och
inkludering, och innehaller exempelvis enkit, lagenhetsdialog och fokusgrupp, pa
plats eller digitalt. Dialogtillfallena ger bostadsbolaget och entreprendrerna insikter
om vilka renoveringsatgdrder den boende varderar hogst och hur renoveringen

bor utforas for att bibehalla en god boendemiljé och upplevelse genom processen.

Bostadsbolaget och entreprendren skapar sig ocksa en bild av hur boende vardar
sitt boende idag, och vilka hinder och mdjligheter till vardande de upplever. Syftet
med denna analys &r tva: dels att 6ka forstaelsen for vilka material och
inredningsdetaljer som framjar underhall och darmed har potential att forlanga
livslangden och vardet pa fastigheten, dels att 6ka forstaelsen for hur boende kan

och bor engageras i att bevara fastighetens skick.

Fastighet
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Den cirkuldra inventeringen av fastigheten innebér att sakkunnig expertis ser over
fastighetens klimatskal och gemensamhetsytor. Beroende pa fastighet, skick och
tidigare underhall kan olika typer av experter involveras, sdsom experter pa
fonsterrenovering- och underhall, tak eller fasad. Parallellt med den tekniska
inventeringen utfors vid behov sarskilda utredningar for att tydliggora
renoveringsbehovet, men dven vilka produkter som inte bor bevaras eller
cirkuleras med hansyn till farliga &mnen. Exempel pa utredning kan vara
miljdinventeringar som kartlagger om det finns produkter med innehall av sarskilt

farliga @mnen sdsom asbest, PCB, radon etc.

Den inkluderande inventeringen av fastigheten omfattar undersdkning av hur den
boende upplever kvaliteten pa fastighetens klimatskal med fokus pa temperatur,
ventilation och bullerniva. Har anvands metoder fran strategin for cirkularitet och

inkludering, sasom fokusgrupp, enkat, 6ppet hus och gatur.

Utemiljo

For cirkuldr inventeringen av utemiljon ingdr bade inventering av inredning i
utemiljon, sdsom sittbankar och lekplatser, som en beddmning av om projektet
bidrar till att massor, sasom jord, sten och grus, tas upp och hur dessa i sa fall ska
hanteras. Utdver experter inom cirkularitet bor darfor dialog med den kommunala

enhet som ansvarar for detta tas.

Den inkluderande inventeringen av utemiljon innebér att bostadsbolag och
entreprendr tar reda pa hur den boende upplever en eventuell tillhorande utemiljo.
Tillsammans med boende kan bostadsbolaget och entreprenéren genomfora gatur,
en promenad genom omradet, dar utemiljons kvalitéer identifieras och diskuteras.
Har ges sarskild vikt pa att forstd hur den boende upplever utemiljons trygghet

och trivsel.

Samlad bild och analys av nulaget

Den cirkuldra och inkluderande inventeringen avslutas med en sammanstallning
och analys av fastighetens skick, cirkuldra potential och de boendes behov kopplat
till bade renoveringsprocessen (hur renoveringen genomfors) och dess resultat

(vad som renoveras).

For att lyckas med cirkulér och inkluderande inventering behévs kompetens inom
cirkulédr och inkluderande undersokning och véardering av bade material och
boendes individuella behov och férutsittningar. Det behovs ocksa kapacitet att

sammanstalla och analysera inventeringen. Genom att integrera experter med
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denna kompetens kan bostadsbolag och entreprenorer gradvis ersétta
konventionella renoveringsmetoder och normer med mer hallbara och

inkluderande tillvagagangssatt.

4.3.3 Vardering och prioritering av
renoveringsatgarder

Virdering och prioritering av renoveringsatgarder ar helt central for att na hog
grad av cirkularitet och inkludering. Prioriteringen utgor grunden for beslut om
renoveringens omfattning och ska darfor utreda mojligheter for
renoveringsatgarder att ske hogt upp i resurshierarkin och baseras pa kunskap fran
inkluderingen av boende. Det dr har som bostadsbolaget utmanar rddande normer

och provar nya satt som framjar cirkularitet och inkludering.

Utforska, vardera och skapa ett renoveringspaket
Varderingen och prioriteringen av olika renoveringsforslag ska mynna ut i ett
renoveringspaket. Paketet innehdller de byggmaterial som bostadsbolaget vill ga

vidare med for renovering och tas fram i tre steg.

Forst identifierar bostadsbolaget och entreprendren vad som ska renoveras. Detta
gors genom att, med utgdngspunkt i data och insikter fran den cirkulara och
inkluderande inventeringen, ta fram en lista pa byggmaterial som &r intressanta for
renovering utifran ett cirkulért, inkluderande och ekonomiskt perspektiv. Med
listan pa plats kan bostadsbolaget och entreprendren utvardera och jamféra hur
viktigt ett byggmaterial &r att renovera utifran de tre perspektiven. Aterigen
anvands data fran inventeringen for att diskutera, analysera och vardera olika

vagval.

Nasta steg ar att ta reda pa hur de olika byggmaterialen i paketet ska renoveras
och/eller hanteras. Varje byggmaterial utforskas for sig genom att jamfora och
utvardera ett antal renoveringsalternativ for ett givet byggmaterial med varandra.
Forst identifieras de olika renoveringsalternativen. Darefter bestims ramarna for
analysen och slutligen formuleras och berdknas cirkuldra, inkluderande och
ekonomiska nyckeltal, se tabell 6 for exempel. Parallellt med detta tar man ocksa
reda pa, beskriver och utvarderar hur olika alternativ kan underhallas, renoveras
och demonteras samt hur tillgdngen till relevant dterbruksmaterial ser ut pa
andrahandsmarknaden. Har ingar ocksa att beskriva hur boende paverkas och

inkluderas bade under och efter renoveringen. Resultatet fran analysen
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sammanstalls och en rekommendation gors for vilket alternativ som anses vara

mest fordelaktigt ur ett ekonomiskt, cirkulart och inkluderande perspektiv.

Sista steget dr att sdtta ihop renoveringspaketet. Samtliga renoveringsforslag i
portfdljen varderas tillsammans och dess samlade potential att bidra till projektets

fardriktning och formulerade projektmal samt nyckeltal beskrivs.

Att kunna ta fram olika renoveringsforslag och viardera dem utifran finansiella,
cirkuldra och inkluderande perspektiv stiller krav pa bostadsbolaget férméaga att
utfora en finansiell, cirkulédr och inkluderande bedémning. Man kan behova
kunskap inom klimatberdkning, nuvardesberdkning, och vérdering av social
héllbarhet (inkludering). Man kan beh6va utveckla egna nyckeltal och dven

indexeringar for att kunna vikta olika resultat mot varandra.

Cirkularitet Utslapp av CO2e

Genererat resursuttag, ton

Genererat avfall, ton

Mojlighet att underhalla, renovera & demontera, index
Mojlighet till kvarboende under renovering, index
Mojlighet att paverka val, index

Forvantad paverkan pa hyran, kronor

Mojlighet for boende att varda och underhalla materialet

Inkludering

Ekonomi e Return on investment
Break-even

Tabell 6. Exempel pd ramar och nyckeltal att inkludera nér olika renoveringsalternativ for ett
byggmaterial utvirderas och jamfors med hinsyn till cirkuldra, inkluderande och ekonomiska

aspekter.

4.4 Beslut om renoveringens omfattning

Efter genomford forprojektering finns tillrackligt med underlag for att besluta om
renoveringens omfattning. I denna fas tas det formella beslutet om vilka
renoveringsatgarder som ska genomforas fram, darfor ar arbetet fram till detta
beslut att se som avgorande for graden av cirkularitet och inkludering i
renoveringsprojektet. Beslut fattas av bostadsbolagets ledning (VD, styrelse,
moderbolag eller namnd beroende pa storlek), som anger vad som ska genomf&ras

och hur det ska finansieras.
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Bostadsbolagets beslut dr baserat pa tva delar. For det forsta, en Overenskommelse
mellan bostadsbolaget och varje enskild hyresgdst genom att hyresgasten skriver
under ett sa kallat godkdnnandebrev och godkdnner vad som ska renoveras i den
egna lagenheten. For det andra, en 6verenskommelse mellan bostadsbolaget och
Hyresgastforeningen om vad som ska renoveras och vilken hyreshdjning som
renoveringen motsvarar. Denna sammankoppling gor inkludering av hyresgaster
och hyresgastforeningen tidigt i renoveringsprocessen till en forutsattning for att
kunna implementera cirkulédra renoveringsatgarder framfor traditionella atgarder

som involverade aktorer ar vana vid.

4.5 Detaljprojektering

Efter beslut om renoveringens omfattning borjar detaljprojekteringen utifran mal
om cirkularitet och inkludering. Det &r en planering av hur beslutade atgarder ska
genomforas. Detaljerade BIM-modeller och ritningar upprattas. Att BIM-projektera
ar ocksa en kvalitetssdkring och ett viktigt kommunikationsverktyg mellan
projektorer, bestillare. I denna fas tas ocksa logistik for forvaring och tidplaner for
eventuell evakuering av olika trapphus fram. Har gors ocksa eventuell nédvandig

kompletterande detaljprojektering.

For en inkluderande renoveringsprocess ar det viktigt att fa en férdjupad bild av
hur renoveringen blir for de boende efter atgard och hur de paverkas under
renoveringsprocessen. Har kan BIM-modellen vara utgdngspunkt for

informationsmaterial, visualiseringar och kanske VR.

Detaljprojekteringen behover ocksa ta hojd for framtida cirkular férvaltning och
renoveringar med en cirkuldr design som majliggor att byggdelar demonteras

och/eller rekonditioneras.

4.6 Genomforande

Genomforandet dr utforandet av redan tagna beslut, satta mal och fardriktning.
Fasen genomfdrande bestar av foljande moment: demontering, lagerhallning,

rekonditionering, avyttring, inkdp (av aterbruk) samt atermontering/nymontering.

Demontering (till skillnad fran rivning) ar en sarskilt kanslig del av projektet dar
en korrekt hantering av de byggdelar som demonteras maste sédkerstéllas. Det gors

med utgangspunkt i hur de ska hanteras i senare skeden. Efter demontering foljer
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lagerhallningen for att mojliggora rekonditionering. I de fall byggdelen inte kan
anvandas inom projektet sker avyttring. Avyttringen kan innebéra att transportera
byggdelar till andra projekt inom bolaget, forséljning till andra byggprojekt, och i
sista hand till materialdtervinning. For inkop av byggdelar prioriteras aterbrukade
varor. Déar det inte ar mojligt kops nyproducerade varor med lagsta majliga
miljopaverkan in. Processen frdn demontering till &termontering eller nymontering

foljs upp kontinuerligt for att sakerstalla att cirkuldra och inkluderande mal f6ljs.

Entreprendren ansvarar for att genomfora uppfdljningen och rapporterar genom
staende punkt pa byggmoten till bostadsbolaget. Aven underentreprendrer
informeras om projektets framskridande mot satta mal. Bostadsbolaget foljer upp
entreprendrens arbete och tar beslut om dndrings- och tillaggsarbete utifran

formulerad fardriktning och mal for projektet for cirkularitet och inkludering.

En viktig del i inkluderingen av boende under genomforandet ar att sdkra en
lopande tvavagskommunikation under genomforandefasen. Samtliga boende ska
aven fa 16pande uppdateringar om hur arbetet fortskrider i forhallande till tidplan.

I de fall evakuering av boende skett sa ar det hédr dags att planera for aterflyttning.

4.7 Overlamning och uppféljning

Slutforandet sker genom 6verlamning och uppfoljning av arbetet. Bostadsbolaget
gor tillsammans med entreprendren en slutbesiktning samt 6verlamning av
ritningar, driftinstruktioner och slutrapportering av nyckeltal utifran satta mal om
cirkularitet och inkludering. Bostadsbolaget sammanstéller en slutredovisning av
projektet for styrelsen. De boende informeras i alla tillgangliga kanaler och de

bjuds in till boendemoten.

Under renoveringstiden utvecklas incitament for vardande och gemensamt
underhall tillsammans med de boende. Samtalen med de boende infor aterflytten
ar ett viktigt ssmmanhang for att aterkoppla och informera om mdjligheterna.
Gemensamma boendemoten och aktiviteter i samband med aterflytten ar ocksa

viktiga fOr ater etablera och utveckla omradesgemenskapen i omradet.

Pa basis av driftinstruktioner sker injustering av system och efter ett ars drift gors
forsta uppfoljningen av driftorganisationen. Uppfoljande 2-ars och 5-ars besiktning
genomfdrs av driftorganisationen eller projektorganisationen. Aven de boende

medverkar i besiktningen for att delge sina erfarenheter av renoveringen.
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4.8 Forvaltning

CIRA-processen utgar fran att en fastighet bast bevaras och vardas i samverkan
mellan boende och bostadsbolag. Den cirkuldra och inkluderande

renoveringsprocessen utformas darfor sa att bade boende och bostadsbolag ges
basta mojliga forutsattningar att underhalla saval lagenhet som bostadshus och

omrade efter en genomford renovering.

Efter genomford renovering tar bostadsbolaget och entreprendren fram en
underhallsplan for den aktuella fastigheten. Underhallsplanen fokuserar pa att
maximera livslangd och varde pa befintligt material i byggnaden. I planen ingar
ocksa att beskriva hur boende kan och ska involveras i den 16pande férvaltningen.
Utover detta fortsatter den dialog som skapats mellan boende, bostadsbolaget och
hyresgéastforeningen om utvecklingen av fastigheten. Sammantaget ar detta

grunden for vidare utveckling av en cirkulér och inkluderande férvaltning.

5 Fortsatt arbete och framtida
utvecklingsbehov

Denna rapport syftar till att bidra med ny kunskap och forstéelse for hur cirkuldra
och inkluderande principer kan foras samman vid renovering av allmédnnyttiga
bostadsfastigheter. Resultatet presenteras genom en forstaelse av nuldget, nycklar
till forandring och ett forslag till ny process som mdajliggor integrering av cirkuldra

och inkluderande principer i ett renoveringsprojekt.

Aven om rapporten klargdr méjligheterna for bostadsbolag att arbeta med
cirkularitet och inkludering finns det behov av ytterligare kunskapsutveckling for
att forsta hur en bred 6vergang i hela branschen ska kunna realiseras. Framfor allt
finns tre utvecklingsbehov som framtida utvecklings- och forskningsprojekt bor
adressera: Testa och vidareutveckla CIRA-processen, utveckla en hallbar

ekonomisk modell samt utveckla en cirkuldr och inkluderande forvaltning.

5.1 Testa och vidareutveckla CIRA-processen

CIRA-processen som presenteras i kapitel 4 ar en prototyp. For att vidareutveckla

och forfina processen behover den testas i skarpt lage, helst genom flera fallstudier.
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Metoder for inventering, upphandling, vardering och prioritering, med mera, kan

fordjupas och kompletteras med fler arbetssétt.

I arbetet med CIRA-processen har fokus legat pa forstudie, upphandling och
forprojektering eftersom det lagger grunden for ett mer cirkulart och inkluderande
arbetssatt. Det har medfort att genomfoérande-, Gverlamning- och
uppfoljningsfaserna dnnu ar ganska overgripande och mer hanterar de uppenbara
konsekvenserna av forprojekteringen. Samtidigt finns det andra projekt med fokus
pa cirkular renovering som arbetat mer med genomférandet, utan att ha tydliga
mal eller principer om cirkularitet satta i forstudien (se exempelvis Wilson 2021).
Det bor darfor finnas behov att sammanféra kunskaper fran olika projekt med
olika fokus till fallstudier som foljer renoveringsprojekt genom hela processen, fran

forstudie till fortsatt forvaltning.

Att testa CIRA-processen innebar att ocksa utforska formerna for aterbruk av
byggmaterial i det lokala sammanhanget. Wennesjo et al. (2021) identifierar ett
antal nyckelfunktioner som behdver etableras for att fa till en fungerande marknad
kring aterbruk. Detta inkluderar: inventering, demontering, rekonditionering,
lagerhallning och aterforsaljning. Hur detta kan realiseras i praktiken i Trollh&ttan

och pa andra platser med andra forutsattningar behover tydliggoras.

5.2 Hallbar ekonomisk modell

Bade rapportens bakgrund och resultat pekar pa att dagens regelverk for
hyressattning inte stodjer cirkularitet i renoveringsprojekt. Projektets resultat tyder
dock pa att regelverket i sig inte behover vara ett hinder utan det snarare ar
osadkerheter kring regelverket som utgér hinder. Bade Sveriges Allménnytta och
Hyresgastforeningen (centralt och regionalt) ar principiellt positiva till mer
cirkuldra renoveringar och anser inte att regelverket ska anvandas pa ett sddant
satt att det motarbetar cirkularitet. For att sdkerstilla en omstéllning till cirkulédra

renoveringar behover darfor fragetecknen rétas ut.

Bostadsbolag behover forsta hur en cirkular affarsmodell kan se ut och boende
behover kunna vara trygga i att cirkuldra renoveringar innebar kvalitativa
renoveringar med skiliga och rimliga hyreshojningar. Genom mer inkludering
innebar detta dven att boende kan péaverka sina boendekostnader med standardval
och eget arbete och att implementeringen av ny praxis ger transparenta och rimliga

spelregler.
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Utvecklingen behover ske bade genom enskilda partsgemensamma case som visar
pa hur en ny praxis kan se ut, och pa 6vergripande niva. Nationella och
principiella diskussioner mellan involverade aktorer behovs for att sakerstilla

generaliserbarhet och uppskalning av det som utvecklas i enskilda case.

Vi ser ocksa att cirkulara arbetssétt kan stimuleras genom bade fordndringar i
regelverk (exempelvis aterinférandet av skattefria underhallsfonder (Boverket
2021)) eller annan policyférandring. Vilka regler som behover ses 6ver och pa

vilket satt har dock inte varit en del av detta projekt.

5.3 Cirkular férvaltning genom inkludering

Denna rapport har fokus pa renovering av bostadsfastigheter. For att 6ver tid
utveckla ett mer cirkulédrt samhalle och undvika behovet av renoveringsatgarder
behover dock drift och forvaltning av bostédder ocksa bli mer cirkulért. Det innebér
att boende behover inkluderas i vardandet av fastigheterna och kraver nya former

for samarbetet mellan boende och bostadsbolag.

Idag saknas incitament f6r boende att ta hand om och sakerstélla att byggdelar
héaller lange. Det krdvs darfor mer kunskap om vad boendes roll kan vara samt nya
avtal eller en 6verenskommelse som visar pa vad den boende kan &ta sig och
vilken typ av ersdttning det skulle berattiga. Erfarenheter fran andra former av

sjalvforvaltning (MKB, 2024) kan anvédndas som utgangspunkt.

Har skulle modeller kunna utvecklas sa att boende som med ritt kompetens kan
kan bista sina grannar. Idag utbildar till exempel Eidar hyresgaster till
fastighetsskotare inom ramen for det som kallas Eidar Akademi. Flera andra
bostadsbolag testar liknande modeller. Utbildningar skulle kunna utvecklas med
mer cirkuldrt innehall. Likasa kan nya former for anstéllning och foretagande
utforskas. En mojlighet ar exempelvis att i upphandling premiera entreprendrer
som anvander lokal arbetskraft och kompetens och/eller erbjuder arbetstraning

eller larlingsplatser.

Kopplat till boendes del i en cirkulér forvaltning gar det dven att utveckla former
for delningsekonomi kopplat till boende. Det finns inom omradet redan exempel
pa living labs dér olika delningslosningar 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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