Renoveringsbarometern:

Omfattning och karaktar av
renoveringar i bostadshus

Hur arbetar bostadsféretag med re-
noveringar? Vilken omfattning och
karaktar har renoveringsaktivite-
terna? I en enkatstudie riktat till
den svenska fastighetssektorn
undersokte vi hur stérre bostads-
foretag tanker och agerar infér och
under renoveringsprojekt men aven
vilka kunskapsbehov som finns och
vilka utmaningar féretagen star in-
for.

Renoveringsbehovet i det befintliga fler-
bostadsbestandet ir stort. Det finns myck-
et som talar for att renoveringstakten be-
hover okas far att uppna uppsatta energi-
och klimatmél med ocksa for att siker-
stilla byggnadernas funktion och teknisk
kvalitet och framférallt att erbjuda goda
boendemiljoer. En Overgripande utma-
ning &r att tillgodose olika behov, mota
alla malsittningar samtidigt som olika
vérden ska hanteras och balanseras.

Hur arbetar man med dessa fragor
inom den svenska fastighetssektorn? Vil-
ken omfattning och karaktéir har renove-
ringsaktiviteterna? For att undersoka detta
genomforde vi pa institutionerna Arkitek-
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tur och Energi & Miljo
pa Chalmers/SP en studie
som vi kallar for Renove-
ringsbarometern 2015. 1
denna artikel presenteras
nagra av resultaten.

Renoverings-
barometern

Renoveringsbarometern
dr en enkitstudie riktad
till den svenska fastig-
hetssektorn med syfte att
undersoka hur bostads-
foretag tidnker och agerar
kring renoveringsfragor.
I barometern undersoker
vi renoveringsaktiviteter
och atgirder utifran olika
skeden, alltsd vad man
gor infor, under och efter

B Hyresratter i kommunalt bostadsbolag (61)
Hyresratter i privat bostadsbolag (10)
“ Annat (5)

Figur 1: Fordelning av hyresrdtternas olika

forvaltningsformer.

en renovering, och ut-

ifran olika aspekter sdsom tekniska, milj6-
missiga, ekonomiska, sociala, kulturhi-
storiska/arkitektoniska.

Undersokningen 4r en sa kallad total-
undersokning, det vill sdga enkiten har
gatt ut till samtliga bostadsforetag i Sveri-
ge med fler dn 20 anstédllda (SNI kod
2007:68201 Uthyrning och forvaltning av
egna eller arrenderade bostédder). Enkiten
skickades till vd/fastighetsutvecklings-
chef bade i digital och pappersform. In-
samlingen av svar pagick mellan maj och
oktober 2015.

En enkat med olika teman

Enkiten behandlar atta olika tema och be-
star av sammanlagt 32 fragor: foretagens
verksamhet och bostadsbestdnd, foreta-
gens renoveringar generellt, undersok-
ningar som gors infér en renovering, at-
girder och alternativ inom renovering,
foretagens policy och strategier, uppfolj-
ning, utvecklings- och kunskapsbehov,
samt foretagsinformation.

Vilka har svarat?

Av de 198 foretag som blev tillfragade
svarade 76 foretag, vilket motsvarar en
svarsfrekvens pa 38 procent.

Om man tittar pa dgandeformen sé &r
svarsfrekvensen 39 procent for foretag
med hyresritter i kommunalt bolag, 61
foretag (figur I). For foretag med privata
hyresritter dr siffran 32 procent, vilket
motsvarar tio foretag. Resterande pro-
cent utgors av andra former av hyresrét-

ter som till exempel stiftelser. Samman-
lagt representerar 80 procent av svaren
hyresritter i kommunala bostadsbolag,
13 procent i privata bostadsbolag och
resterande sju procent foretag med andra
former av hyresritter. Majoriteten av de
personer som har svarat, 67 procent, ir
51 och édldre och bara en procent &r
kvinnor.

Foretagen finns representerade i 20 lén,
det vill séiga i alla férutom Orebro lin. Re-
spondenternas sammanlagda antal ldgen-
heter &r cirka 345000. Det minsta antalet
lagenheter som foretagen dger och forval-
tar dr 300 och det storsta 27 000 ldgenheter,
och i genomsnitt 4 535 ldgenheter.

Ar 2013, fore komponentavskrivning,
lade foretagen i genomsnitt 185 kr/kvm
per ar pa underhall/renovering. Den
genomsnittliga energianvidndningen &r
136 kWh/kvmear (A normaldrskorri-
gerad).

De senaste fem till tio ren har foreta-
gen, inte helt ovéntat, frimst renoverat
bostadsbestanden byggda under perioder-
na 1941 till 1960 och 1961 till 1980.
Aven de kommande fem till tio ren kom-
mer bestand fran dessa perioder vara i fo-
kus for renoveringar men med en storre
tyngdpunkt pa bestdndet fran miljonpro-
grammet.

temp?

Infoér en renovering — framst
tekniska aspekter i fokus

Om vi tittar pa faktorer som foranleder en
renovering, sa dr det akut tekniskt behov
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Figur 2: Faktorer foranleder en renovering.
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Vilka av féljande undersékningar och analyser géir féretaget infir en renovering?
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Figur 3: Undersokningar och analyser som foretagen gor infor en renovering.
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och slut pa komponenternas livslingd
som star i topp (figur 2). Upp till 70 pro-
cent av respondenterna rankade dessa
som i “mycket hog” eller "hog grad” utlo-
sande faktorer. Darefter foljer hoga drift-
kostnader, hog energianvidndning och
hoga underhallskostnader. Mer dn 40 pro-
cent av foretagen anger hdjning av stan-

dard som en faktor som foranleder en re-
novering. Att dndra funktion eller ldgen-
hetsfordelningen, klagomal fran de bo-
ende eller att forbattra tillgéngligheten &r
bland de faktorerna som i minst grad initi-
erar en renoveringsprocess.

Infor en renovering genomfor i stort
sett alla foretag en byggnadsteknisk och

Stambyte

Fénsterbyte
Tilkiggsisolering av vind
av trapphus

Byte av belysning

av
Byte av tak {ytskikt)

Byte av ventilationssystem

Tilldggsisolering av tak

Oka tillginglighet vid entréer

Tiitning av befintliga fasader

Relining av avloppsriren

Byte av varmesystem

Byte av kulvertar

Rencvering ach titning av befintliga finster
Drinering

Tilliggsisolering fasad

Isolering av grund

Figur 4: Atgéirder som foretagen vanligtvis genomfor vid renovering av
byggnaden exklusive ligenheterna.

24

installationsteknisk statusbedomning om
man ldgger ihop svaren “ja, gor sjidlva”
och ja, kops in” (figur 3). Aven milj6in-
venteringar, energi- och radonutredningar
ar nagot som mer dn 90 procent av foreta-
gen gor. Mindre @n 50 procent av foreta-
gen gor en vérdering av befintlig arkitek-
tur, kulturhistorisk inventering, och mil-
josystemanalyser. Dessa undersdkningar
hamnar ldngst ned i prioritetslistan.

Undersokningar som foretagen i stor
utstrickning genomfor sjdlva, mer 4n 50
procent, dr byggnadstekniska statusbe-
domningar, ekonomiska analyser, fordju-
pade boendedialoger, installationsteknis-
ka statusbedomningar, och boendeenkit.
Miljoinventeringar, ndgot som de flesta
foretagen gor, kops for det mesta in som
en tjanst.

Det ar alltsd frimst tekniska, ekono-
miska och energimissiga aspekter som
foranleder en renovering och tekniska
och miljomissiga aspekter som adresse-
ras i forundersokningar infér en renove-
ring.

Renoveringsaktiviteter kring
byggnaden — framst injustering av
system, tak och fonster

Figur 4 visar renoveringsatgirder relate-
rade till fasader och tak, det vill sdga kli-
matskalet, samt atgirder relaterade till ge-
mensamma utrymmen och system, sdsom
tvittstugor och installations- och tillfor-
selsystem, men ocksa atgédrder som pa-
verkar rumsfordelningen som till exem-
pel installation av hiss eller pabyggnad.

Nir det giller atgédrder som foretagen
vanligtvis gor vid renovering “alltid” eller
“ofta”, sa dr det injustering av virmesy-
stemen (85 procent) och ventilationssy-
stemen (82 procent) de mest frekventa at-
girderna foljt av stambyte och byte av be-
lysning. Atgirder som foretagen alltid el-
ler ofta gor rorande byggnadens klimat-
skal dr framst byte av tak (59 procent),
fonsterbyte (56 procent), och tilldggsiso-
lering av vind (53 procent). Tilldggsisole-
ring av fasader #dr ddremot en atgérd som
inte genomfors sirskilt ofta bland de fore-
tagen. Bara elva procent av foretagen har
angett att det #r en atgird de genomfor
alltid eller ofta.

Bland de atgidrder som genomfors mer
sillan hittar vi pabyggnad (61 procent),
omfordelning av ldgenhetsstorlekar (58
procent), installation av hiss (54 procent),
och tillbyggnad av balkonger eller entréer
(42 procent).

Renoveringsaktiviteter i
ldgenheterna — fokus pa badrum
Renovering av kok och badrum ér en at-
gird som alla foretag genomfér i sam-
band med en renovering, om &n olika ofta
(figur 5 pa sidan 26). Av dessa och alla
andra atgdrder i ldgenheten ligger atgir-
der i badrummet i topp. Néstan hilften av
foretagen anger att de alltid gor atgérder i
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Vilka atgarder gir ert foretag vanligtvis vid renovering av lagenheterna?

Renovering av badrum
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Figur 5: Atgcirder som foretagen vanligtvis genomfor vid renovering av
ldigenheterna.
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Figur 6: Atgéirder som foretagen genomfor vid renovering av badrum och kok.
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Vilka faktorer prioriteras vanligtvis i sambend med en renovering?
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Figur 7: Prioriterade faktorer i samband med en renovering.
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badrummet. En annan atgird som &r prio-
riterad bland foretagen dr att atgirda ra-
don. Bland atgidrderna som boende kan
gora som tillval, dr det inglasning av bal-
konger som &r den mest frekventa atgér-
den.
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Bland de atgirderna som alltid gors i
badrum och kok sa hittar vi installation
av vattensnala armaturer och helkaklat
badrum i topp, f6ljd av byte till energi-
snala vitvaror (figur 6). Ett halvkaklat
badrum &r en dtgird som sticker ut bland

atgdrderna som aldrig gors, 45 procent
av foretagen anger detta. Installation av
diskmaskin, tvittmaskin, och torktum-
lare liksom byte till energisnal diskma-
skin #r de mest frekventa atgidrderna
som foretagen erbjuder de boende som
tillval.

Prioriteringar — kostnader hamnar
hogst

Faktorer som vanligtvis prioriteras i sam-
band med en renovering inte helt ovéntat,
kostnaderna som hamnar i topp (figur 7).
Energieffektivisering hamnar pa plats tva,
en faktor som prioriteras nistan lika hogt
som kostnaderna. 45 procent av de sva-
rande anser att de alltid prioritera och 47
procent att de ofta prioriterar energieffek-
tivisering. Minst prioriterad dr attraktiv
arkitektur.

Policy, maluppfylining och uppfdljning
Foretagen har en bred repertoar vad giller
olika typer av policy eller mal f6r renove-
ringar (figur 8). Exempel pa policy eller
mal som mer @n 70 procent av foretagen
har handlar om ekonomiska aspekter,
upphandlingsprocessen,  energianvind-
ningen, boendeinflytande och material-
val. I likhet med de ovan presenterade in-
venteringar infor och de prioriterade fak-
torerna i samband med en renovering &r
det hidnsynstagande till kulturhistoriska
virden som en minst andel av foretagen
har en policy for.

Nir det giller svérigheter att uppna oli-
ka mal, sa dr det de ekonomiska aspek-
terna som ligger hogst upp i listan (figur
9). Mer dn 60 procent av de svarande an-
ser att rimlig hyreshdjning och kostnader
mer generellt &r mal som &r svara att upp-
fylla i “mycket hog grad” eller "hog
grad”. Aven att uppfylla tillgiinglighets-
malen dr en stor utmaning. Upp till 23
procent av foretagen tycker att det &r
svart att uppna mal relaterade till energi-
anviandning. Mindre 4n tio procent av
foretagen tycker att materialval ir ett
storre problem nér det giller att uppfylla
uppsatta mal.

Ekonomiska utvirderingar, energimit-
ningar, och tekniska utvirderingar ir de
mest frekventa uppfoljningar som foreta-
gen genomfor (figur 10). En stor andel av
foretagen, 88 procent, genomfor boen-
deenkiter for att folja upp sina renove-
ringsresultat, varav 50 procent av foreta-
gen gor det ofta och runt 38 procent
ibland. Virt att notera dr att nédstan 62
procent aldrig genomf6r en miljocertifie-
ring efter en renovering. Detta behover
dock inte betyda att foretagen inte jobbar
med miljofragorna. Nagot mer dn 70 pro-
cent av de svarande anger att de till exem-
pel utvérderar materialval. Drygt 18 pro-
cent av dessa foretag anger att de gor det
ofta. Runt 30 procent av foretagen upp-
foljer sina mal kring kulturhistoriska vér-
den ibland.
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Teknikutvecklingsbehov,
kunskapsbehov och behov av stéd —
framst férnyelsebara energisystem
och beteendeférandringar

Teknikutvecklingsbehovet 1 branschen
ses framst relaterad till fornyelsebara
energisystem (50 procent), passivhustek-
nik for renovering och ventilations- och
installationssystem (bada 44 procent). En
tredjedel av foretagen ser ett utvecklings-
behov kring métsystem med aterkoppling
till driftpersonal, tillgidnglighet och his-
sar, fasadsystem, och mitsystem med
aterkoppling till de boende. Minst utveck-
lingsbehov finns det for fonster och bal-
konger och taksystem.

Foretagen anser att det behdvs mer
kunskap framst kring stimulans for be-
teendefordndringar samt drift och skotsel
av energieffektiva hus. Runt 40 procent
av foretagen instdmmer i dessa pastien-
den. Kunskapsbehovet anses vara minst
kring de kulturhistoriska kvalitéterna.
Bara étta procent av foretagen instimmer i
att det finns ett kunskapsbehov kring des-
sa fragor och 23 procent anser att det inte
alls behovs kunskap. Nir det géller olika
aktorers sd anser de svarande att det dr
framforallt foretagens styrelser som har
ett kunskaps- och utbildningsbehov (figur
11 pa nésta sida).

Nir det giller behov av olika typer av
stdd, sasom bidrag eller subventioner,
modeller, avtalsformer eller verktyg for
beslutsfattande, instimmer néstan 37 pro-
cent av foretagen att det finns ett behov
av bidrag eller subventioner. (figur 12 pa
ndista sida). Samtidigt &r det 26 procent
att de inte anser att det behovs bidrag eller
subventioner. Biade for och emot svaren
ligger i topp. Det som foretagen har minst
intresse av dr verktyg for beslutsfattande.

Pa fragan pa de tre storsta utmaningar
som foretagen stéar infor, sa &r det ekono-
mi, hyressattning, kvarboende, och 16n-
samhet over tid som nimndes mest. Aven
energi- och tillgdnglighetsfragor samt
teknisk kvalitet dr aterkommande nyckel-
ord.

Kort reflektion kring tekniskt behov,
energianvandning, boendedialog,
arkitektoniska och kulturhistoriska
aspekter samt ekonomi

Renoveringar framdver kommer att fort-
sétta i miljonprogrammets flerbostadshus
och till viss del i folkhemmets bostadsbe-
stand. Renoveringar initieras frimst nir
det finns ett akut teknisk behov och livs-
lingden pa komponenter ér slut och pa
grund av hoga driftkostnader. Foretagen
renoverar nar det dr “dags”. Mindre dn
hilften av foretagen prioriterar storre at-
girdspaket vid renoveringar, vilket &r lite
intressant eftersom foretagen i andra
sammanhang ofta lyfter fram att man
helst vill samordna olika atgérder for att
inte stora de boende for ofta.
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Figur 8: Foretagens specifika policy eller mal for renovering.
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Figur 9: Svarighetsgraden att uppfylla olika mal.
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Figur 10: Uppfoljning och verifiering efter en renovering.
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Energianvindning- och effektivisering
ar en viktig fraga. Foretagen genomfor
olika typer av miljdinventeringar och
energiutredningar infér en renovering,
energieffektivisering dr den faktor som
prioriteras nést hogst (efter kostnaderna) i

samband med en renovering, och mer dn
70 procent av foretagen har en policy eller
mal nir det géller energianvindning. Ma-
joriteten anser inte heller att det dr svart
att uppna energirelaterade mal och nistan
alla foretag uppfoljer energianvindningen
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Figur 11: Olika aktorers kunskaps- och utbildningsbehov.

tillimpas pa befintliga fasader och
den har identitetsskapande effekter
for de boende och bostadsomrédet.
Ett medvetandegorande och aktivt
stillningstagande till arkitekturen
och byggnadernas kulturhistoriska
virden i renoveringar skulle kanske
kunna bidra till att hitta en bra balans
mellan attraktiva bostadsbyggnader
och anpassade energieffektivise-
ringsatgérder pa fasader.

Slutligen, den storsta utmaningen
ar genomgaende ekonomin och kost-
naderna i alla skeden. Diskussionen
hur och av vem en renovering ska fi-
nansieras kvarstar. Den splittrade
bilden kring huruvida det behov stod
i form av subventioner eller bidrag,
med for och emot, &dr bara ytterligare
ett exempel pa det.

En kritisk syn pa

Bidrag/subventioner

Modeller som sammanvager ekonomiska,
miljdmassiga, sociala och kulturhistoriska varden

Nya ekonomiska affarsmodeller

Nya avtalsformer

Verktyg for beslutsfattande
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Det finns behov av stod i form av...
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Figur 12: Behov av olika typer av stod.
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resultaten och utblick

Det dr viktigt att komma
ihag att resultaten ovan base-
ras pa en svarsfrekvens pa
39, vilket delvis beror péa en
radande enkittrotthet. Be-
greppet renovering har ingen
entydig definition och socia-
la eller arkitektoniska aspek-
ter lamnar ocksa en del tolk-
ningsutrymme. Aven detta
paverkar resultaten. Med
detta sagt, vill vi dnda lyfta
fram att studien ger en bra
indikation pa hur olika bo-
stadsforetag tinker och age-
rar i samband med renove-
ringar.

Enkitstudien Renoverings-
barometern som helhet be-

efter en renovering. Nér det giller energi-
relaterade atgérder sa hittar vi injustering
av olika system i topp, byte av belysning,
isolering av vind och fonsterbyte bland de
atgédrder som genomfors mest. Detta &r at-
girder som 4r relativt enkla att genomfo-
ra. Mer kostnadsintensiva, icke-standard-
hojande atgérder, och delvis tekniskt och
arkitektoniskt utmanande energieffektivi-
seringsatgidrder sasom fasadisolering ge-
nomfors i mindre omfattning trots bespa-
ringspotentialer. Foretagen ser ocksa ett
utvecklingsbehov kring energifragorna
och onskar bland annat teknikutveckling
kring fornyelsebara energisystem och
passivhusteknik, samt drift och skotsel av
energieffektiva hus. Sammanfattningsvis
kan vi sdga att foretagen har bra kontroll
kring energifrigorna med energisparpo-
tentialen utnyttjas inte alltid fullt ut vid en
renovering.

En stor andel av foretagen genomfor
boendeenkiter infor en renovering och
nagon form av foérdjupad boendedialog.
Nistan tva tredjedelar av de foretag som
genomfor boendeenkiter genomfor dessa
i egen regi. Under renoveringsprocessen
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ar kvarboendet prioriterat, nagot som ir
fordelaktigt ur bade boendes och ett eko-
nomiskt perspektiv. Mer dn 70 procent av
foretagen har en policy eller mal for boen-
deinflytande och drygt hilften policy eller
mal relaterade till sociala aspekter. Aven
efter en renovering dr det hélften av fore-
tagen som genomfor uppfoljande boen-
deenkditer. Att uppna malen vad géller bo-
endes onskemal anser de flesta av foreta-
gen inte vara ett storre problem. Boendes
mojligheter till (till)val i ldgenheterna &r
ddremot begrinsade. Generellt verkar
foretagen vara aktiva i boendedialogfra-
gor. En intressant fraga att undersoka r
vilka olika kompetenser som finns i da-
gens bostadsforetag eftersom foretagen ér
tekniktunga men ocksd behover kunna
skota boendedialoger.

Aspekter som genomgéende prioriteras
i en mindre omfattning eller beaktas vil-
digt lite dr kulturhistoriska och arkitekto-
niska aspekter. Dessa aspekter dr svara att
definiera och didrmed ocksa litta att “tap-
pa” bort i processen. Samtidigt har den
befintliga arkitekturen paverkan pa bland
annat vilka renoveringslosningar som kan

handlar fler fragor 4n de som
redovisats hér i artikeln. Alla resultat
kommer sammanfattas och publiceras i
en rapport under varen 2016. Studien har
genomforts med stod och inom ramen for
den starka forskningsmiljon SIRen samt
Formas-BIC projektet 244-2010-252.
Slutligen vill vi tacka alla som svarat
pé enkiten, utan er medverkan hade vi
inte fatt nagra resultat, tack! |
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