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Fredrik Olsson, Rotpartner

Angelica Starke, Rotpartner

Utmaningar

Hur kan vi forbereda och underlitta planering och genomférande av framtida re-
noveringar? Omfattningen och typer av valda renoveringsatgérder i vara bostads-
hus har foréndrats de senaste 15 aren, fran att ha inkluderat storre atgérdspaket
till en mer varsam eller styckevis renovering, det vill sdga punkt visa renovering-
sinsatser med mindre atgérder. Denna trend resulterar i att vara bostadshus upp-
graderas nér det finns ett akut tekniskt renoveringsbehov med atgérder i lagen-
heterna, 6vriga utrymmen och pa byggnadernas klimatskal. I ett 1angre tidsper-
spektiv kan den vara svart for ett bostadsféretag som arbetar med styckvis reno-
vering att ha koll pé vilka atgédrder som har gjorts inte minst om de har en bris-
tande samordning och dokumentation kring de olika renoveringséatgiarderna.

Under en period har tekniska och ekonomiska faktorer liksom energihushall-
ningen varit i fokus for renoveringsprojekt. Dagens renoveringar dr mer kom-
plexa dér tekniska, ekonomiska och miljoméssiga star i fokus men dven mjuka
faktorer sdsom sociala och arkitektoniska aspekter vid sidan om hansyn till kul-
turmilj6fragor kommer in och behdver hanteras i relation till hela renoverings-
processen. Det kan handla om att ge boende inflytande genom dialoger och olika
valmojligheter, att stora de boende sa lite som mdjligt och hélla rent under sjdlva
renoveringen, att anpassa hyreshdjningar sa att alla kan bo kvar, eller om att ta
hinsyn till byggnadens arkitektur och detaljer. Utmaningen ligger i att balansera
alla dessa aspekter sa att alla olika intressen kan métas sé langt det gar — forval-
tarens, boendes och inte minst byggnadens. Inom forskningen har 4mnet renove-
ring i sin komplexa form tagit mer och mer plats, inte minst genom storre sats-
ningar pa forskning och spridning av kunskap som till exempel SIRen och ett
Nationellt Renoveringscentrum. Fragan &r hur kunskapsbygget ser ut eller borde
se ut inom yrkes- och hdgskoleutbildningarna och inom branschen.

I det hér kapitlet diskuterar vi framtida utmaningar i samband med renovering
med fokus pa dokumentation, kunskapsbildning och utbildning. Vi utgar fran er-
farenheter hos Rotpartner som har gedigen kunskap fran manga konkreta projekt
samt ett antal forskningsprojekt som genomforts vid Chalmers. Ett forsknings-
projekt dr Renoveringsbarometern, en enkit som riktade sig till alla &dgare och
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forvaltare av flerbostadshus i Sverige och dér vi studerade omfattningen och ka-
raktéren av deras renoveringsverksamhet (Thuvander m fl. 2016). Materialet
ticker ungefir en tioarsperiod och speglar pa sa vis renoveringsaktiviteter i ett
tidsperspektiv.

Ny

Figur 1: Banergatan i Géteborg, fére renovering 2016

Bygga kompetens och kunskap

”Det mesta dr redan byggt” ségs det ofta inom renoveringskretsar. Och ja, vi har
manga befintliga byggnader och bostider att ta hand om, fler 4n det byggs nya.
Anda #r det vildigt fa av de studenter som avslutar sin hogskoleutbildning inom
ett byggrelaterat Zzmne, som till exempel civilingenj6rer och arkitekter, som ser
renovering som sitt frdmsta arbetsomrade. Detta dr kanske inte sd forvanansvirt
med tanke pa att vara tekniska hogskoleutbildningar véldigt lite handlar om att
utveckla befintliga byggnader eller att ldra sig att ha ett forhallningssitt till dessa.
Idag finns det fa hogskoleutbildningar som inriktar sig specifikt pa renoverings-
fragor. En kartldggning pa uppdrag av Statens Fastighetsverk fran 2011 visar att
fa hogskolor ger kurser i dldre byggteknik och renovering i nagon storre utstrack-
ning (Femenias, Johansson, Schulz, & Dyrssen, 2011). Nybyggnad &r ofta nor-
merande. En utbildningslinje som idag satsar pa renovering dr Nackademin som
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utbildar byggnadsingenjor (2 ar) med inriktningen ROT (renovering, ombygg-
nad, och tillbyggnad).

Samtidigt behovs det sirskilt kompetens for att kunna utveckla vart byggnadsbe-
stand och hantera komplexiteten vid renovering och ombyggnad — hyresgéster,
ekonomi, byggnadsteknik, milj6 och arkitektur. Kunskapsbehoven kring bygg-
nadsteknik, arkitektur i relation till sociala fragor, ekonomin och miljéfragor ser
annorlunda ut i ett renoveringsprojekt dn vid nybyggnation. Det behovs inte bara
kunskap om den senaste byggtekniken och material, det 4r lika viktigt att ha f6r-
staelse kring #ldre byggkonstruktioner, material och produktdetaljer. Aven kost-
nadsbilden av olika atgirder skiljer sig fran nybyggnation. Sma férandringar kan
vara jéttedyra, att flytta en vigg i en befintlig byggnad 30 cm kan vara lika dyrt
som att flytta viggen 3 m.

Vilken kunskap behovs?

Utmaningen i ett renoveringsprojekt handlar ocksa om att behélla renoveringens
komplexitet samtidigt som projektet behdver delas upp sa att det blir hanterbart.
Hér behovs det inte bara teknikkompetens utan dven processkompetens dér pro-
cessmetodiken spelar en viktig roll. Renoveringsprocesserna skiljer sig at fran
nybyggnation eftersom det befintliga sétter ramarna.

Vilka ska vara med i processen? Upphandlingsavdelningen har oftast ingen spe-
cifik teknisk kompetens. Arkitekten ar aldrig med hela vdgen eller kan inte pro-
duktdetaljerna. — Ett bra projekt sétter ihop relevanta kompetenser som represen-
terar olika perspektiv i ett tidigt skede: driftpersonal, 6vergripande forvaltnings-
kompetens, marknadsperspektiv, uthyrarna, projektledarna, arkitekter och teknik-
konsulter. Forst nér alla samlas ges forutsittningar for ett bra renoveringsprojekt.
Detta gors dock vildigt séllan i ett vanligt projekt. Denna komplexitet och manga
kompetenser kraver en lyhord projektledare.

Renovering handlar ocksa om att hantera halvkédnda system, ritningar &r inte all-
tid korrekta, system och material kan ha bytts ut. Man vet materialens och kon-
struktionens egenskaper nér de 4r nya men oftast mindre om hur de har fungerat
over tid. Den typ av kunskap finns delvis inom konsultforetagen: om hur
material aldras, exempelvis byte av farg som kan ha lett till ruttna fonster i mil-
jonprogrammets hus, vilken sorts plast som gar sonder snabbare, dndring av ljud-
och brandegenskaper, och @ven relaterade arbetsmiljofragor, till exempel hur
gjutjdrn bor hanteras. Sa det finns mycket kunskap som samlas in, men hur lag-
ras den?

I renoveringsbarometern (Thuvander, Femenias, Brunklaus, & Xygkogianni,
2016) ansag fastighetsforetagen att det behovs mer kunskap framst kring stimu-
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lans f6r beteendeforandringar samt drift och skotsel av energieffektiva hus. Sam-
tidigt ansag de att kunskapsbehovet kring kulturhistoriska kvalitéter &r véldigt li-
ten, en dryg femtedel av fastighetsforetagen tyckte till och med att det inte alls
behovs mer kunskap kring dessa fragor.

Att forbereda for framtida renoveringar

I samband med ett renoveringsprojekt genomfors i stort sett alltid olika typer av
tekniska inventeringar och statusbedémningar av byggnaden, konstruktioner och
installationer, ofta in-house (Thuvander, Femenias, Brunklaus, & Xygkogianni,
2016). Aven miljsinventeringar gors i en ganska stor utstrickning. Men under re-
noveringens gang kommer mycket platsrelaterade fragor upp som inte dokumen-
teras.

Inom nyproduktionen anvinds alltmer digitala system kopplade till BIM (Buil-
ding Information Modeling) som s& smaningom &vergar i fastigheternas dgo. Har
blir det lattare med dterkoppling kring information om byggsystem och annan re-
levant information. Fastighetsbranschen anvander dock sillan digitala system for
att lagra 3D information om sina befintliga byggnader, utdver system for under-
hallsplaner och hyressittning. For ett renoveringsprojekt skulle en 3D modell
vara av stort védrde bland annat for att markera atgérder och koppla resultat fran
inventeringarna.

Kunskap om hyresgaster ar A och O

En stor utmaning i varje projekt dr att veta ndr man behover fokusera pé vilka
aspekter, nér det 4r tekniken och byggprocessen som behover prioriteras eller nér
det dr de boende, den ménskliga processen, figur 1, som behover prioriteras, eller
nidr bada processer behdver samspela. Detta kan handla om boendeinflytande och
valmojligheter men ocksa om olika stérningsmoment som att behdva gé in i la-
genheterna eller stérande ljud fran byggprocessen.

Byggprocess

Forstudie — Programhandling — Projektering — Upphandling —+ Byggledning & kontroll —+ Besiktning — Overlamning till farvaltning

Férstudie — Férankring — Visningsldgenhet — Informa en — Godkannande — Trygg ombyggnad —» Utvardering

Mansklig process
Hyresgéstdialogen™

Figur 2. lllustration av samspel mellan byggprocess och mansklig process i ett renoveringsprojekt. Hyresgastdialogen™, en
modell utvecklad av Rotpartner.
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Erfarenheter fran Rotpartner visar att det 4r viktigt att ha kunskap om vilka som
bor i huset, inte minst aldersférdelningen pa hyresgésterna. Den information dr
viktigt for hur man tar sig genom renoveringen, hur man ldgger upp en bra dia-
logprocess med hyresgisterna och kanske till och med vilka tekniska ingrepp
som gors i vilken omfattning. Férutom den information som finns hos fastighets-
dgare 1 hyreskontrakt sa finns bland annat en del relevant demografisk informat-
ion pa Statistiska Centralbyran eller hos kommunen.

En bra hyresgéstprocess har stor betydelse f6r renoveringen och leder oftast till
anpassade 16sningar med n6jda boende. Att hyresgésten kan vélja mellan olika
alternativ i samband med en renovering har visat sig vara viktigt for styrkeforhal-
landet mellan fastighetségare och hyresgist. Ibland kan resultaten bli 6verras-
kande, till exempel i ett projekt i Munkedal, déar fler hyresgéster dn forvantat
valde att byta kok, badrum, och parkett och d& framforallt manga &ldre. I andra
projekt har det visat sig att valmgjligheten resulterade i dyrare I6sningar for hy-
resgisterna jamfort med en 16sning dir hyresgisterna inte fick vélja men fler at-
gérder inkluderades i alla ldgenheter, men valmojligheten bidrog till 16sningar
som passade individerna och bidrog till néjdare boende. Inom detta omrade, att
hantera hyresgéstprocessen i relation till byggprocessen, finns det mycket kun-
skap att byggas upp bade inom fastighetsforetagen och konsultbranschen.

Samtidigt ansag de flesta av fastighetsféretagen som deltog i renoveringsbarome-
tern att det inte vara nagot storre problem att uppna malen vad géller boendes
onskemal anser foretagen. (Thuvander m fl. 2016). Boendes mgjligheter till
(till)val i lagenheterna var ddremot begrinsade. En intressant fraga att undersoka
ar vilka olika kompetenser som finns i dagens bostadsforetag eftersom foretagen
ar tekniktunga men ocksa behover kunna skéta boendedialoger. En stor andel av
foretagen genomfor boendeenkiter infor en renovering och nagon form av for-
djupad boendedialog. Néstan tva tredjedelar av de foretag som genomfor boen-
deenkéter genomfor dessa i egen regi.

En kraftsamling behovs!

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att det finns ett stort underhélls- och reno-
veringsbehov i vart byggnadsbestdnd. Vi behdver samla kunskapen som idag &r
splittrad och utveckla strategier och stod for att fora samman alla delar av den
komplexa verkligheten. Har behover hogskolorna ta sitt ansvar. Fragorna maste
komma in i vara utbildningar sa att intresse och nyfikenhet for frdgorna vicks
och renoveringsarkitekt, renoveringsprojektledare eller renoveringsingen;jor bli
efterfragade yrken.
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Men #dven inom professionerna och praktiken behover ta sitt ansvar och bygga
kunskap pa ett kontinuerligt och systematiserat sétt. Kunskap byggs pa individ-
niva och blir personlig kompetens och det &r fa foretag som dokumenterar kun-
skap som byggs upp i ett renoveringsprojekt pa ett systematiskt sitt. Kunskapen
forvinner nir personerna lamnar foretaget vilket idag sker efter 34 ar.

Kunskapsbygget behover ocksa forvaltas och 6verforas for kommande generat-
ioner. Har spelar fastighetsforvaltaren en viktig roll och dokumentation och digi-
tala system implementera i verksamheten ar nyckeln. Fastighetsdgare och bestil-
lare har sedan ndgra decennier slimmade organisationer dir de behover forlita sig
pa konsulter. Rotpartner dr en sadan aktér som samlar méanga kompetenser - allt
fran arkitekter, byggingenjorer, hantverkare till kommunikationsexperter och be-
teendevetare. Men fragan dr ocksd om det inte 4r dags for storre fastighetségare
att bygga upp kunskap om sitt eget bestand och hur det skall underhallas i all sin
komplexitet.

”Det dir spdnnande att vara projektledare i ett renoveringsprojekt” — Som nyut-
bildad arkitekt eller ingenjor borde fler préva pa och satsa pa att arbeta med re-
novering. En projektledare i en renoveringsprocess hinner se fler processer sam-
tidigt, till exempel fonsterbyten, fasadéndringar, och stambyten. Man lar sig
mycket olika saker samtidigt, det 4r omvéxlande och kompetens byggs snabbare.
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