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Abstract

A systematic methodology, called Renobuild, has been developed to evaluate and
compare different renovation alternatives based on environmental, economic and social
perspectives. The aim is to assist property owners that are facing deep renovation to find
the most optimal combination of measures to achieve cost effective and energy efficient
solutions, with minimal environmental impact and without adversely affecting the impact
of social aspects for residents. The aim of the methodology is to compare different
renovation alternatives based on various sustainability criteria.

To compare the profitability of different renovation measures, we have chosen to use a
tool for Life Cycle Cost (LCC) analysis. To compare how different renovation measures
alter the building's environmental impact over its life cycle, a simplified Life Cycle
Assessment (LCA) tool has been developed within the project. In order to compare
different renovation measures from a social perspective, a list of social indicators for
renovation has been compiled that can be used to identify social sustainability before
renovation and for different renovation alternatives that are considered. With the
methodology different renovation measures can be combined into packages that are
evaluated with respect to environmental, economic and social sustainability. The results
are plotted in a chart where it is possible to see how different packages relate to each
other. In the chart it is possible to identify options that are slightly more expensive but
can offer significant benefits, for example reduced environmental impact and improved
social sustainability. The advantage of using the proposed methodology is that property
owners facing deep renovation can get a comparison between different renovation
alternatives based on a sustainability perspective. Renovation measures with a small
increase in investment, but that have significant environmental and social benefits can be
identified and hopefully implemented. The methodology has been used to evaluate
various renovation alternatives for a kindergarten and three multi-family houses. Our
hope is that it will be widely used in the industry and also will be further developed to
accommodate more building types.
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SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut
SP Technical Research Institute of Sweden

SP Rapport 2014:69
ISBN 978-91-88001-14-6
ISSN 0284-5172

Boras 2014



Innehallsforteckning
Abstract

Innehallsférteckning

Forord

Sammanfattning

1 Inledning

1.1 Bakgrund

1.2 Mal och syfte

1.3 Avgransningar

2 Utveckling av metodiken Renobuild
2.1 Anvandningsomrade och anvandare
2.2 Hallbarhet

2.3 Processen

2.4 Resultaten

25 Indatakvalitet

3 Livscykelkostnadsanalys (LCC)
31 Vad vi vill utvérdera

3.2 Funktionalitetskrav och val av verktyg
3.3 Beskrivning av valt verktyg

331 Overgripande beskrivning

3.3.2 Indata

3.33 Resultat
3.34 Begransningar

4 Miljoutvardering (LCA)
4.1 Vad vi vill utvérdera

4.2 Val av verktyg

4.3 Beskrivning av verktyget
4.3.1 Indata

4.3.2 Resultat
433 Verktygets systemgranser

5 Social konsekvensanalys
5.1 Vad vi vill utvérdera
5.2 Val av verktyg

5.2.1 Tidigare forskning

5.2.2 $2020s kunskapsmatris
5.2.3 Social LCA

5.3 Beskrivning av verktyget
53.1 Indata

5.3.2 Resultat

5.3.3 Verktygets systemgranser

6 Sammanvéagd bedémning av hallbarhet
6.1 Vad och hur vi vill utvérdera

6.2 Beskrivning av resultaten

6.3 Brister och begrénsningar

7 Sammanfattande diskussion

8 Referenser

Bilaga 1 — Sociala indikatorer

©COWO O~NN~N OO0 O M W



Forord

Inom forskningsprojektet Renobuild har vi tagit fram en systematisk metod for att
utvardera olika renoveringsalternativ utifran miljomassigt, ekonomiskt och socialt
perspektiv. Metodiken har anvants for att utvérdera olika renoveringsalternativ for en
forskola och tre flerfamiljshus.

Under tiden som Renobuild-metodiken har utvecklats har det funnits ett intresse for att
anvanda den fran fastighetsagare och konsulter. VVar forhoppning &r att den kommer att
anvandas flitigt och dven fortsatta att utvecklas for att kunna anvandas for fler typer av
byggnader och i fler sammanhang.

| huvudsak &r det sex forskare fran SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut som har
utvecklat metodik och verktyg férutom LCC-verktyget som utvecklats av Alvstranden
Utveckling AB. Deltagande foretag Boras Stad, Ramboll, Kjellgren & Kaminsky
arkiteter, Peab, Kanico AB, Alvstranden Utveckling AB samt Nykopings kommun har
kommit med synpunkter pa verktygen och erbjudit sina pagaende renoveringsprojekt som
studieobjekt for att testa verktygen pa. Projektet Renobuild har finansierats av Formas-
BIC och vi vill passa pa att tacka for stodet fran Formas och deltagande foretag som gjort
det mojligt for oss att utveckla Renobuild-metodiken och tillhdrande verktyg.

Kristina Mjornell
Projektledare for Renobuild



Sammanfattning

En systematisk metodik som vi kallar Renobuild-metodiken har utvecklats for att
utvardera olika renoveringsalternativ utifran miljomassigt, ekonomiskt och socialt
perspektiv. Syftet ar att den ska hjélpa fastighetsédgare som ska genomféra en omfattande
renovering att hitta den mest optimala kombinationen av atgarder for att erhalla en
kostnadseffektiv energieffektivisering, med liten miljopaverkan och utan att negativt
paverka sociala aspekter for de boende. Den bygger pa att renoveringsalternativ
utvérderas utifran olika hallbarhetskriterier.

For att jamfora 16nsamheten for olika renoveringsalternativ har vi valt att anvénda oss av
ett Livscykelkostnadsverktyg. For att jamfora hur olika atgarder vid renovering forandrar
byggnadens miljopaverkan 6ver dess livscykel har ett forenklat Livscykelanalysverktyg
tagits fram. For att jamfora olika renoveringsalternativ ur socialt perspektiv s har en
bruttolista med sociala indikatorer for renovering tagits fram som kan anvéandas for att
kartlagga den sociala hallbarheten fore renovering och for olika renoveringsalternativ.
Manga olika renoveringsatgérder kan kombineras till renoveringsalternativ som
utvarderas med avseende pa miljo, ekonomi och social hallbarhet. Resultaten plottas
sedan i ett diagram dar man kan se hur ett alternativ forhaller sig till det andra. Man ser
alternativ som kanske innebar en nagot hogre kostnad men som kan ge stora vinster,
exempelvis i form av minskad miljopaverkan eller forbattrad social miljo. Fordelen med
att anvanda den foreslagna metodiken ar att fastighetsforvaltare som star infor en stor
renovering kan fa en jamforelse mellan de olika renoveringsalternativ baserade pa ett
hallbarhetsperspektiv. Det leder till att renoveringsatgarder som medfor marginellt 6kade
investeringar, men som kan leda till betydande miljomassiga och sociala fordelar,
kommer att beaktas och forhoppningsvis genomforas. Metodiken har anvants for att
utvardera olika renoveringsalternativ for en forskola och tre flerfamiljshus. Var
forhoppning &r att den kommer att anvandas flitigt och aven fortsatta att utvecklas for att
kunna anvéndas for fler typer av byggnader och i fler ssmmanhang.

Nyckelord: Beslutsverktyg, metodologi, renovering, hallbarhet.



1 Inledning
1.1 Bakgrund

Fornyelse och renovering av befintlig bebyggelse har blivit allt mer aktuellt under de
senaste aren. Det Okade intresset beror bland annat det stora behovet av modernisering av
det svenska bestandet av flerbostadshus som byggdes under aren 1950-1975. Det beror
inte bara pa byggnadernas aldrande och att manga tekniska system har natt slutet av sin
livslangd utan en forandring har ocksa skett i hur vi ser pa bostadens funktionalitet. Aven
aspekter sasom social och kulturell struktur samt fragor som ror infrastruktur och
omradesservice spelar en allt storre roll. De skarpta miljomalen som inforts under senare
ar har ocksa bidragit till ett 6kat forandringstryck, vilket innebar att manga
fastighetsdgare 6vervager mer omfattande atgarder i bade klimatskal och
ventilationssystem for att minska energianvandningen.

Parallellt med ovanstaende utveckling har ocksa intresset for hallbarhetsfragor bland
aktorer i byggbranschen okat. Idag finns det fa metoder for att utvardera hallbarhet vid
renovering som har fatt spridning i branschen (Thuvander et al. 2012). Det finns dock en
mangd verktyg tillgangliga som adresserar hallbarhet, men fa tacker in alla aspekter av
hallbarhet. Det finns verktyg som tacker in manga aspekter av hallbarhet men som inte
kan anpassas till byggnadsspecifika och lokala forutsattningar (Mjornell et al. 2014). Ett
exempel &r verktyget Retrofit Advisor (Zimmermann et al. 2011) som &r utvecklat i
Schweiz. Bristen pa lampliga verktyg gor det svart for fastighetséagare och andra
beslutsfattare att jamfora flera olika renoveringsalternativ ur hallbarhetssynpunkt nar man
star infor en renovering, vilket kan leda till att alternativ som ar mindre hallbara valjs
istallet for ett mer hallbart till ungefar samma kostnad.

Renovering utfors ofta som en konsekvens av tekniska brister, eller pa grund av klagomal
fran hyresgaster och det har visat sig att fastighetsagare ofta har en mer reaktiv installning
till renovering istallet for proaktiv (Thuvander et al. 2012). Detta kan leda till allt for
snabba beslutsprocesser och brist pa langsiktighet nar man maste avhjalpa akuta fel och
brister. De flesta fastighetsdgare anvander konsulter for att utvardera och foresla tekniska
atgarder for renovering, men man gor ofta de ekonomiska kalkylerna sjalv (Thuvander et
al. 2012). Vara erfarenheter sager ocksa att man séllan utvarderar sociala konsekvenser
av olika renoveringsalternativ vid denna typ av utredningar. De ekonomiska
utvarderingarna kan tendera att dominera vid beslutsfattandet eftersom de far
konsekvenser som ar konkreta och latta att forsta, men ur hallbarhetsperspektiv ar det
viktigt att aven gdra analyser av miljopaverkan och sociala aspekter for de olika
renoveringsalternativen. | slutdndan riskerar olika typer av utredningar och analyser
utférda av olika parter att leda till splittring mellan intressenter och resultatet blir ett
beslutsunderlag som ar svart att 6verblicka. Darfor finns det ett behov av verktyg for
beslutsstod som stodjer enkla utvéarderingar och tydliga jamforelser av hallbarhetsaspekter
for olika renoveringsalternativ.

1.2 Mal och syfte

Malet med utvecklingen av Renobuild-metodiken &r att ta fram en metodik for att
utvérdera olika renoveringsalternativ for en enskild byggnad eller ett omrade med flera
byggnader med avseende pa ekonomiska, miljoméassiga och sociala aspekter. Resultatet
kan anvandas som ett stod for beslutsfattare vid val av renoveringsatgarder. Metodiken &r
tankt att hjalpa fastighetsagare och andra beslutsfattare att pa ett enkelt och dverskadligt
satt kunna beakta hallbarhet vid renovering av befintlig bebyggelse. Syftet ar att
beslutsmetodiken ska kunna bidra till att olika aspekter av hallbarhet beaktas i storre



utstrackning vid renovering och fornyelse av den byggda miljon. | férlangningen kan
detta leda till minskad energianvandning och darmed mindre klimatpaverkan samtidigt
som de positiva sociala effekterna av atgarderna maximeras till en rimlig kostnad.

1.3 Avgransningar

Metodiken &r utvecklad for att kunna jamfora hallbarhet for olika renoveringsalternativ
vid renovering av byggnader. Den ar verifierad i fallstudier pa tre flerbostadshus och en
forskola. Det finns dock inga begransningar i metodikens uppbyggnad som gor att inte
andra typer av byggnader skulle kunna utvérderas pa samma sétt, begransningarna beror
bland annat pa tillgang till indata. Begransningarna ligger framst i de verktyg som
anvands for att berdkna de olika aspekterna av héllbarhet. De enskilda verktygen kan
dock forbattras och férandras for att svara upp mot framtida forandrade forutsattningar
och nya ron.

Av resursskal har verktygen som anvénts och utvecklats specifikt fér Renobuild
begransningar som gor att de typer av atgarder som kan utvérderas ar begransade. Fokus i
verktygen ligger pa att kunna utvardera storre, vanligt forekommande atgarder vid
renovering av flerbostadshus och skolor. Funktionalitet och begrénsningar redovisas for
respektive verktyg i kapitel 3-5 i denna rapport.

Hallbarhet som omfattar ekonomiska, miljoméassiga och sociala aspekter kan ha en bred
innebdrd: For Renobuild-metodiken har avgransningar gjorts betraffande livscykeln dar
den omfattar produktion av material och komponenter, byggnation och forvaltning men
generellt inte rivning, avfall och atervinning. Detta beskrivs mer ingaende under kapitlet
for respektive verktyg. En utforligare beskrivning av begreppet hallbarhet sa som det
anvands i Renobuild-metodiken aterfinns i kapitel 2.2.



2 Utveckling av metodiken Renobuild

2.1 Anvandningsomrade och anvandare

Det tilltdnkta anvandningsomradet for Renobuild-metodiken &r i tidiga skeden av
renoverings- eller ombyggnadsprocesser, da man vill jamfora olika renoveringsalternativ.
Med hjélp av metodiken ska exempelvis projektledare och beslutsfattare ges mojlighet att
fa en 6versiktlig bild av hur de olika alternativa renoveringsatgarder som man évervager
paverkar hallbarhetsaspekterna.

Den primara anvandargruppen ar representanter fran foretag som ager fastigheter men
aven projektledare, arkitekter, konsulter och tekniska experter som gor utredningar samt
tar fram beslutsunderlag till renoverings- och ombyggnadsprojekt. Ytterligare en grupp
som kan vara betjanta av att anvanda Renobuild-metodiken ar féretagens styrelser som
formellt tar beslutet om investeringar till renoveringsatgarder. Resultatet fran utvardering
enligt Renobuild-metodiken ger dessa grupper en god 6verblick dver hallbarheten for de
olika renoveringsalternativen.

Ett tidigt krav vid utvecklingen av metodiken samt val av de verktyg som anvénds for att
utvardera de olika aspekterna av hallbarhet var att de ska vara latta att anvanda och ge en
overskadlig bild av resultaten. For att kunna anvanda verktygen i metodiken kravs dock
vissa forkunskaper om byggteknik och investeringskalkyl. Det kravs ocksa ett relativt
omfattande forarbete for att kunna tillampa metodiken, framst genom att ta fram forslag
till renoveringsalternativ och den indata som kravs for att utvardera respektive alternativ.
Vid utvecklingen av metodiken har det sékerstallts att ett antal vanliga atgarder vid
renovering av flerbostadshus som syftar till att minska energianvéndningen méjliggjorts.
Exempel pa atgarder som har varit centrala i utvecklingen av verktyget och som har varit
viktiga att metodiken kan hantera &r bland annat:

Tillaggsisolering av tak och fasader
Fonsterbyten

Konvertering av ventilationssystem
Stambyte

En av forutsattningarna har varit att metodiken ska vara flexibel genom att de verktyg
som anvands for att utvardera de olika aspekterna av hallbarhet ska vara utbytbara.
Forhoppningen ér att detta ska bredda metodikens anvandningsomrade till olika typer av
byggnader.

2.2 Hallbarhet

Hallbarhet (eng. sustainability) kan ha en bred innebord och darfor valjer vi att forklara
narmare hur begreppet anvénds i detta sammanhang for att utvérdera olika
renoveringsalternativ. Utgangspunkten i hallbarhetsbegreppet ar central for Renobuild-
metodiken och styr vilka parametrar som ska matas och utvérderas for att uppna hallbara
renoveringsalternativ.

| Renobuild-metodiken har de tre aspekterna av hallbarhet: ekonomi, miljo och sociala
konsekvenserna, beaktats genom att separata analyser gors for varje aspekt. Dessa vags
sedan ihop till en 6vergripande bedomning av hallbarhet. For Renobuild begransas
livscykeln i vilken hallbarhet utvarderas till att innefatta produktion, transporter, andrad
energianvandning under anvandningsfasen och sluthantering av material for aspekten
miljo. Paverkan i livscykeln for aspekten ekonomi begransas till investeringar, utbyten
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och underhall, &ndrade energikostnader och andrade hyresintakter under en av
anvandaren vald berdakningsperiod. De sociala konsekvensernas paverkan sett ver
livscykeln beaktas genom att beskriva brukarnas paverkan pa grund av en renovering
under anvandandet av byggnaden fram till det att férutsdttningarna férandras genom en
ny atgard.

Som namnts ovan utvarderas forst respektive aspekt av hallbarhet, sen véags
utvérderingarna av dessa aspekter ihop till en gemensam beddmning. Nér de tre
aspekterna utvarderas tillsammans kan anvandaren bedéma och jamféra hallbarhet
baserat pa tolkningen av respektive aspekt for de alternativ som utvérderas. | Figur 1
illustreras en vanligt forekommande beskrivning hallbarhet som legat till grund for var
beskrivning.

SOCIAL
UTHALLIG RATTVIS
HALLBAR
EKOLOGISK EKONOMISK
GENOMFORBAR

Figur 1 Beskrivning av olika aspekter av hallbarhet som ar utgangspunkten for Renobuild-metodiken.

For att kunna méta hallbarhet maste det finnas en tolkning av innebord for var och en av
aspekterna. For ekonomi &r kostnad sett Gver en langre period ett relevant matt pa en
hallbar 16sning. Att mata den ekonomiska aspekten som total kostnad &r logiskt och den
har fa alternativ. Daremot kan man diskutera for vem hallbarhet ska uppnas, for agaren
eller for hyresgasten? Da det galler miljo kravs en tydligare definition vad som ar hallbart
ur ett miljoperspektiv, eftersom det finns flera olika tolkningar som man skulle kunna
anvanda. Vi har valt att anvénda koldioxidutslapp for att det &r relevant for
byggbranschen och vedertaget matt pa miljépaverkan. Gallande sociala aspekter finns det
inget vedertaget satt att utvardera hallbarhet kvantitativt men daremot kvalitativt, varpa vi
inom ramen for Renobuild-metodiken tagit fram ett antal sociala indikatorer som kan
anvandas vid utvardering. Angreppssattet vid utvecklingen av Renobuild-metodiken har
varit att utvardera en mangd olika hallbarhetsaspekter som paverkas vid olika
renoveringsalternativ och sedan rangordna paverkan for de olika alternativen. Utifran
denna beddmning gors sedan en jamfoérelse mellan de olika alternativen.
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For Renobuild-metodiken &r alla aspekter lika viktiga ur ett hallbarhetsperspektiv. Ingen
viktning har gjorts mellan aspekterna nar de vags samman, inte heller olika parametrar
inom varje aspekt har viktats. Det finns dock méjlighet att vidareutveckla metodiken och
lagga till en viktning om sa ar 6nskvart vid olika tillampningar.

2.3 Processen

Processen for att bedoma hallbarhet med Renobuild-metodiken bestar av tre steg, Figur 2
visar en dversiktlig bild av processen. Det forsta steget bestar i att ta fram
renoveringsalternativ och de underlag som krévs for att kunna genomfora de individuella
beddmningarna av ekonomiska, miljdmassiga och sociala aspekter. Detta steg kan
exempelvis besta av en forstudie dar fastighetsagaren tar fram och beskriver olika
scenario for en fastighet, dar olika djupgaende renoveringsatgarder foreslas. All indata
sammantaget bestar av ett relativt omfattande material, vilket kraver en del analyser, t.ex.
for att berakna energianvandning for de olika alternativen.

Andra steget i processen bestar av en individuell utvardering av de tre
hallbarhetsaspekterna. Hur varje aspekt utvarderas, vilka verktyg som anvéands och hur
resultaten presenteras beskrivs narmare i kapitel 3-5. Tredje steget i processen bestar av
den sammanlagda hallbarhetsbeddmningen dar de tre aspekterna vags samman,
tillvagagangssattet for denna beskrivs narmare i kapitel 6.

Eftersom Renobuild-metodiken ar flexibel gallande val av verktyg kan de
berdkningsmoduler som anvénds bytas ut mot andra med liknande funktion som finns
tillgangliga eller eventuellt redan anvénds inom organisationen. Detta gor att flexibiliteten
okar och gor det mgjligt for anvandaren att bade vélja verktyg och detaljeringsgrad for
analysen som dnskas.

Renoveringsalternativ

| | |

Ekonomi Miljo Social

l

Hallbarhet

Figur 2 Renobuild-metodiken utfors i tre steg. | steg 1 tas renoveringsalternativ fram. | steg 2
analyseras vad dessa ger for ekonomiska, miljomaéssiga och sociala konsekvenser. | steg 3 1aggs
resultatet fran analyserna samman och den totala hallbarheten for olika renoveringsalternativ kan
visualiseras och jamforas pa ett dverskadligt satt.

2.4 Resultaten

En utvérdering med Renobuild-metodiken ger resultat for de enskilda aspekterna, vars
resultat direkt kan anvandas for att jamfora t.ex. ekonomiska forutsattningar for de olika
alternativen. Det huvudsakliga resultatet & dock den sammanlagda utvarderingen dar de
tre aspekterna vags samman och olika alternativ kan jamforas ur ett totalt
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hallbarhetsperspektiv. Resultaten fran de individuella aspekterna kan emellertid ge bra
underlag for att utesluta vissa alternativ som, t.ex. éverskrider den budget som finns for
att genomfora ett projekt. Resultaten kan ocksa anvandas som underlag for att ga tillbaka
fran den sammanlagda utvarderingen och i detalj studera enskilda resultat for att forbattra
alternativ ur olika synvinklar och pa sa satt ytterligare forbattra hallbarheten for
existerande alternativ.

Resultaten kan anvandas som ett beslutsunderlag for att visa hur de olika
renoveringsalternativen forhaller sig mellan varandra ur héllbarhetssynpunkt. De kan
ocksa anvandas for att se vilka férandringar som kan goras for att forbattra hallbarheten
hos olika renoveringsalternativ betraffande val av atgarder, vilket férhoppningsvis leder
till att man fattar beslut om det mest hallbara renoveringsalternativet.

2.5 Indatakvalitet

Det primara anvandningsomradet for metodiken &r i tidiga skeden dar det séllan finns
detaljerad data for olika renoveringsalternativ tillganglig, vilket kan utgora ett problem.
Forutom de indata som &r svara att uppskatta i tidiga skeden finns ocksa risken att
underlag saknas for att uppskatta t.ex. nuvarande underhallskostnader och
energianvandning. Bada dessa faktorer kan paverka negativt och gora resultaten av
analysen mer osakra.

For den ekonomiska utvarderingen &r det svart att uppskatta exakta kostnader for arbete
och material i renoveringsprojekt, eftersom osékerheterna ofta kan vara storre jamfort
med nybyggnadsprojekt. Likasa kan det vara svart att uppskatta framtida underhalls- och
driftkostnader for olika renoveringsalternativ. Utveckling av energipriser kan ha en stor
inverkan pa resultatet och ar svara att prognosticera. For miljoaspekterna kan det vara
svart att pa forhand uppskatta materialmangder, livslangder och energibesparingar, vilket
ocksa leder till viss osakerhet i resultaten. Det kan aven vara svart att forutsaga sociala
konsekvenser innan de har intraffat. Man kan uppskatta vilken effekt olika atgarder har
for t.ex. boende i flerbostadshus, men det &r forst i efterhand man exakt kan saga vilken
paverkan de haft. Desto fler osakra uppskattningar man tvingas gora, desto mer maste
man som anvandare av metodiken ta hansyn till och vara tydlig med osédkerheterna i
resultaten.

Var uppfattning ar dock att Renobuild-metodiken kan bidra till att en bedémning av de
olika hallbarhetsaspekterna gor att dessa lyfts upp till diskussion och att skillnader mellan
olika renoveringsalternativ synliggors tidigt i processen da det fortfarande finns mojlighet
att fatta beslut om atgarder som kan komma att paverka slutresultatet i stor grad.
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3 Livscykelkostnadsanalys (LCC)

3.1 Vad vi vill utvardera

For ekonomiaspekten av hallbarhet har syftet vid utvecklingen av metodiken varit att
kunna utvérdera och jamfora de kostnader som olika alternativa losningar ger upphov till
sett ur fastighetsagarens perspektiv. Syftet har inte heller bara varit att begransa sig till de
kostnader som uppstar vid investeringstillfallet, utan att inkludera s& mycket som majligt
av de kostnader som uppstar i ett langre perspektiv for att kunna ge en sa komplett bild
som mojligt. Kostnader som bor inkluderas ar exempelvis:

Investeringskostnader vid renovering

Kostnader for byte av material och komponenter vid uppnadd livslangd
Energikostander

Drift- och underhallskostander

Forandrade hyresintékter eller kostnader

Centralt &r att kunna jamfora flera olika alternativa losningar med avseende pa kostnader
som uppstar under hela livscykeln, eller under den berakningsperiod som viljs for
berékningen. Detta kan beréknas med hjélp av en livscykelkostandsanalys (LCC). LCC &r
ett etablerat begrepp och manga olika verktyg existerar for att gora analyser.

3.2 Funktionalitetskrav och val av verktyg

Bland de funktionalitetskrav som stélldes pa verktyg for utvardera LCC innefattar att
kunna utvardera och jamfora flera olika renoveringsalternativ. Eftersom malet &r att
kunna jamfora sa val investeringar som andra kostnader som uppstar i livscykeln valdes
verktyg som pa ett enkelt sétt kan ta hansyn till bada delarna. Pa det viset kan bade
besparingar for minskad energianvandning liksom sankta underhallskostnader till foljd av
renoveringsatgarder inkluderas i samma berakning. Det &r ocksa viktigt att kunna jamfora
de olika renoveringsalternativen med alternativet att fortsétta forvalta byggnaden utan att
genomfora renovering som ett referensalternativ. Man maste dock inkludera fortlopande
drift och underhall samt konstader for att atgarda eventuella skador. Ett antal krav som
var viktiga vid valet av [ampliga verktyg var:

Mojlighet att jamfora flera olika alternativ samtidigt

Mojlighet att ange berakningsperiod

Mojlighet att inkludera investeringar samt drift- och underhallskostnader
Kunna ta hansyn till férandring i andra kostnader eller intakter

Resultat presenteras som total livscykelkostnad

Grafisk presentation av resultaten

Anpassat for utvardering av renovering

Forutom ovanstaende ér tillganglighet och anvandarvanligheten viktig och da underlattar
det om verktyget ar baserat pa ett vl etablerat granssnitt, t.ex. Microsoft Excel eller
liknande.

For att inte gora metodiken beroende av ett specifikt verktyg for LCC, har vi valt att
istallet beskriva den funktionalitet och de resultat som efterfragas. For att kunna verifiera
metodiken kravs emellertid att vi arbetar med ett verktyg som uppfyller de krav som
stalldes. Baserat pa ovan uppstallda kriterier valdes ett LCC-verktyg framtaget av
fastighetsbolaget Alvstranden Utvecklings AB (Alvstranden 2014) for verifiering av
Renobuild-metodiken. Verktyget ar anpassat for livscykelkostandsanalys for renovering
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av byggander, det ar latt och 6verskadligt att anvanda, och kan redovisa de resultat som
efterfragades och &r dessutom fritt tillgangligt och kan hamtas via Alvstranden
Utveckling ABs webbplats http://alvstranden.com/om-oss/hallbar-utveckling/dokument/.

3.3 Beskrivning av valt verktyg
3.3.1 Overgripande beskrivning

Alvstranden Utveckling ABs LCC-verktyg ar baserat pa Microsoft Excel och bestar av en
gemensam flik for indata och presentation av resultaten, dessutom finns ytterligare en flik
som presenterar och sammanstéller resultaten. Indata for verktyget ar grupperat i fem
avsnitt som fylls i for varje renoveringsalternativ:

Investeringskostnader
Reinvestering och utbyte
Lopande drift- och underhall
Energikostnader

Hyresintakt eller hyresbortfall

Anvandaren fyller forst i de allménna forutsattningarna som &r gemensamma for alla
alternativ som ska utvarderas, som berakningsperiod, kostnader for kapital, OH-kostnader
m.m. Dérefter matas uppgifter som ar specifika for varje renoveringsalternativ in.
Referensalternativet da ingen renovering gors representeras genom att ett alternativ
skapas da nuvarande kostnader bibehalls. Maximalt kan 10 alternativ utvéarderas
samtidigt. For att gora referensalternativet mer realistiskt kan man ocksa paféra
underhallskostnader som motsvarar mindre upprustningar och underhall man kommer
tvingas gora om man avstar fran att gora renovering.

For att berakna livscykelkostnaden anvéands nuvardesmetoden for att rdkna om framtida
kostnader och intakter till dagens varde. Man ska dock vara medveten om osakerheten i
att uppskatta framtida kostnader, exempelvis for energi och underhall eftersom
utvecklingen av dessa pa lang sikt kan vara oséker. Ju langre berakningsperiod man
valjer, desto storre kan dessa fel potentiellt bli. I verktyget kan man ocksa gora
kanslighetsanalyser genom att variera indataparametrar t.ex. energipriser eller arlig
kostnadsokning och pa sa satt kunna avgora hur stor inverkan pa slutresultatet, t.ex. en
variation i energipriset innebdr.

3.3.2 Indata

For att kunna gora en fullstandig jamforelse av livscykelkostnader kravs relativt
omfattande indata. Att ta fram nédvéndig indata kan krdva en stor arbetsinsats, men detta
ar avgorande for bra resultat som kan ge en total bild av de olika alternativen. En
forenklad variant som kan anvéndas &r att inte fylla i data for alla avsnitt, utan endast
jamfora utvalda delar av livscykelkostnaderna for olika alternativ. Angreppsséattet innebar
att man enbart jamfor de kostnader som skiljer mellan olika alternativ. Men man maste da
vara medveten om att resultaten inte visar storleksordningen for de verkliga kostnaderna
utan bara visar pa skillnader mellan olika alternativ.

For att ta fram underlag till modellen kravs data fran olika kallor, uppskattning av
kostnader for investeringen som de olika renoveringsalternativen innebar, &ndrade
underhallskostnader och férandrad energianvandning samt eventuella forandringar i
hyresintakter. Projektrelaterade kostnader kan t.ex. tas fram erfarenhetsmassigt, via anbud
fran entreprendrer och leverantorer eller via databaser som exempelvis REPAB
Underhallskostnader (Incit AB 2011). Andrade underhallskostnader kan schablonmassigt
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beréknas beroende pa andrade underhallsintervall och minskade kostnader for att atgarda
skador. Minskad energiférbrukning kan tas fram genom att energibalansberakningar gors
for de olika alternativen som man ska jamfoéras. Férandringar i hyresintakter kan oftast
ocksa beraknas erfarenhetsmassigt. For att forenkla analysen betonar vi aterigen att man
kan avgransa sig till att enbart ta hansyn till skillnaderna mellan de olika alternativen.

| Tabell 1 visas en sammanstallning av samtliga indata till Alvstrandens LCC-verktyg for
att berékna livscykelkostnader. De generella forutsattningarna speglar dgarens
forvantningar pa projektet och andra generella parametrar som inte direkt berér nagon
annan del i modellen. Investeringskostnaderna &r de kostnader som uppkommer initialt
vid renoveringen, som kostnader for material och arbetskraft men ocksa intakter som till
exempel investeringsbidrag raknas in har. Reinvesteringar och utbyten &r storre atgarder
som behover goras under berékningsperioden, exempelvis en flakt i ett ventilationssystem
som har en kortare livslangd &n den valda berdkningsperioden och som behdver bytas ut
med fasta intervall. Lépande drift och underhall ar arliga eller veckovisa kostnader som
uppkommer i den dagliga driften samt vid mindre underhall. Det som utmérker dessa
kostnader ar att de aterkommer varije ar. | LCA-verktyget forutsétts dessa vara konstanta
Over berakningsperioden. Indata for energianvandning kan ges for fjarrvarme, varmvatten
och elkraft. Det sista omradet i modellen beskriver de forandringar i hyresintakter som
renoveringsalternativen ger upphov till. Det kan t.ex. vara att alternativet innebér en
standardhgjning av en lagenhet vilket kan ge upphov till héjd hyresintékt, eller att man
minskar uthyrbar yta for en lokal och darigenom minskar hyresintékten. Notera att
verktyget rdknar kostnader som positiva och intdkter som negativa. Alla parametrar
beskrivna i Tabell 1 nedan har fordefinierade falt i verktyget vilket underlattar for
anvéndaren att genomfora berdkningarna.

Tabell 1 Sammanstéllning av indata for Alvstrandens LCC-verktyg

Indata ‘ Enhet
Generella forutsattningar
Berakningsperiod ar
Kalkylrénta %
Avrlig upprékning av kostnader %
Antal kvadratmeter som berakningen géller m?
Kapitalkostnad %
Amortering %
Generellt paslag for moms, byggherrekostnader etc. %
Investeringskostnader
Investeringsposter kr - kr/m?
Ev. investeringsbidrag kr
Reinvestering och utbyten
Praktisk livslangd for installation ar
Kostnad for reinvestering kr — kr/m?
Lopande drift och underhall
Underhé&llskostnader kr/ar - kr/m® &r - kr/m? vecka
Energikostnader
Pris, fjarrvdrme sommar/vinter kr/kWh
Pris, varmvatten sommar/vinter kr/kWh
Pris, elkraft sommar/vinter kr/kWh
Fjarrvarme, anvéndning kWh/ar
Varmvatten, anvéndning kWh/ar
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Indata ‘ Enhet
Elkraft, anvandning KWh/ar
Hyresintakt eller hyresbortfall
Kvadratmeter som alternativ behdver m?
Engéngsposter vid investeringstillfallet kr
Andring i hyreskostnad kr/m? &r

3.3.3 Resultat

Resultaten av LCC-analysen presenteras som bade tabeller och diagram for varje
delomrade enligt Tabell 1, men &ven som sammanlagda resultat vilka visas i Figur 3. De
resultat som presenteras dr:

Prognoskostnad fér &r 1 (kr/m?)

Kostnadsdiagram 6ver utvecklingen éver berakningsperioden (kkr)
Pay-back diagram (kkr)

Total LCC-kostnad (kkr)

Prognoskostnad (kr/m? &r) dver berakningsperioden

For den sammanvagda utvarderingen med Renobuild-metodiken har vi valt att fokusera
pé att jamfora den totala livscykelkostnaden for de olika alternativen. Ovriga resultat som
verktyget ger kan emellertid anvéandas for att jamfdra olika alternativ i detalj. | Figur 3-6
nedan visas de resultatdiagram som verktyget genererar, i figurtexten finns utforligare
forklaring till respektive diagram.

Total LCC-kostnad dver 30ar (kkr) o LCCkostnad hyresintakt/.
12 000 bortfall

10 000

B LCC-kostnad energi

- LCC-kostnad I6pande drift

och underhall

8000

6000 -

4000 - m LCC-kostnad reinvestering

och byte

2000 -~

B Investeringskostnad -
intdktsposter

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4

Figur 3 Exempel pa resultat fran Alvstrandens LCC-verktyg i form av total livscykelkostnad 6ver
berékningsperioden for respektive alternativ.
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Pay-back diagram 30ar (kkr)

25000
= Alternativ 1
20000
—— Alternativ 2
15000
10000 |—
/ e Alternativ 3
e
5000 /
——Alternativ 4
0O +——7T———TT—T—T—T—T—T—T— 71T — T T

T T e e e T T —
12 3 4 5 6 7 8 9 10111213 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Figur 4 Exempel pé resultat fran Alvstrandens LCC-verktyg i form av pay-back diagram som visar
efter hur lang tid en investering har aterbetalats.

Kostnads diagram 30ar (kkr)

12 000
——Alternativ 1
10 000 —
/ ——Alternativ 2
8000 —
———Alternativ 3
6000 M ——Alternativ 4
4000 —0
()
2000 -
0 T T T T T 7T T T T T T T T T T

T T T T Um— T L T T 1
12 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Figur 5 Exempel pa resultat fran Alvstrandens LCC-verktyg i form av kostnadsdiagram som visar
vilka kostnader de olika alternativen genererar dver tiden.
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Prognoskostnad (kr/kvm, ar ett)

450,00 m Hyresintakt eller -
bortfall
400,00
M Energikostnad
350,00
300,00
W Ldpande drift och
250,00 underhall
200,00 - M Kostnad av
reinvestering och
150,00 - utbyte
H Kapitalkostnad av
100,00 A investering
50,00 -
0,00 |

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4

Figur 6 Exempel pa resultat fran Alvstrandens LCC i forma av prognoskostnad for forsta aret efter
renovering.

3.34 Begransningar

Alvstrandens LCC-verktyg ar relativt generellt i sin uppbyggnad men faltindelningen ar
anpassat for att utvardera livscykelkostnader vid renovering av byggnader. Verktyget
bygger pa allmanna principer om investeringskalkylering och eftersom det ar byggt i
Microsoft Excel finns det mojlighet for anvéndaren att anpassa utformningen efter behov.

En nackdel med verktyget &r att alla investeringar maste tas ar noll. Modellen tar inte
hansyn till kvarvarande livslangd pa komponenter, exempelvis om fonsterna har en
kvarvarande livslangd pa fem ar, maste anda investeringen tas ar noll i modellen — d.v.s.
man kan inte skjuta upp denna investering till da behovet uppstar.
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4 Miljéutvardering (LCA)

4.1 Vad vi vill utvardera

Infor utvecklingen av Renobuild-metodiken fanns det ett behov av att kunna jamfora
miljopaverkan mellan olika renoveringsalternativ sett ur ett livscykelperspektiv for
byggnader, s.k. LCA-analys. | anvandningsfasen av en byggnads livscykel kan man
genom en renovering minska energianvandningen, t.ex. genom att tillaggsisolera
klimatskalet. Detta leder forvisso till minskad energianvandning, men den mer eller
mindre omfattande materialanvandningen som en tillaggsisolering innebar, utgdr
samtidigt en allt storre del av den totala miljopaverkan for atgarden och det ar darfor
relevant att inkludera denna i bedémningen. For att kunna beskriva den totala
miljopaverkan av atgarden behdver alltsa manga parametrar sasom produktion av
material, transporter samt livscykelns slut inkluderas for att ge en sa bra bild av
miljopaverkan som majligt.

Miljopavekan till foljd av renovering av byggander kan utvarderas pa flera olika satt.
Forsurning, forbrukning av primarenergi och forandring i koldioxidutslapp ar nagra
vedertagna aspekter av miljopaverkan som har diskuterats vid utvecklingen av metodiken.
For att pa ett enkelt satt fa en relevant uppfattning om inbérdes fordelning mellan de
alternativ som utvérderas valde vi att fokusera pa att utvardera miljopaverkan av utslapp
av CO,-ekvivalenter och anvéndning av priméarenergi. | de fallstudier som genomfdrdes
for att verifiera metoden (Mjornell et al. 2014b) gjordes sen valet att enbart anvanda CO,-
ekvivalenter vid utvérdering av total hallbarhet, eftersom utveckling av en enkel metod
for att vaga samman total miljopaverkan baserat pa olika aspekter av miljopaverkan inte
rymdes inom projektets ramar. Sammanfattningsvis bor ett verktyg for utvardering av
miljomassiga aspekter kunna jamfora utslapp av CO,-ekvivalenter mellan olika
renoveringsalternativ.

4.2 Val av verktyg

Vid tidpunkten da verktyg skulle valjas for att utvardera miljoaspekter fanns det inga som
motsvarade de kriterier som stéllts upp. Fér nybyggnad finns det flera verktyg
tillgangliga, men for renovering fanns inga som passar for svenska forhallanden. | flera
fall saknas mdjlighet att utvardera system och komponenter som ar vanligt
forekommande i Sverige. Det saknades &ven mojlighet att anpassa data for fjarrvarme och
el till svenska forhallanden. De verktyg som fanns tillgangliga for renovering jamfor
primart hur en minskad energianvandning paverkar miljoaspekterna, men i Renobuild-
metodiken var ambitionen att kunna jamfara vilken paverkan olika material ger vid
renovering.

Baserat pa ovanstaende forutsattningar utvecklades ett eget verktyg for LCA som kan ta
hansyn till svenska forhallanden och typiska renoveringsatgarder som gors vid renovering
i Sverige. Malet var att pa ett enkelt satt kunna fa en uppfattning om miljépaverkan for
olika renoveringsalternativ. Som utgangspunkt for utvecklingen av verktyget har det varit
viktigt att uppfylla kraven pa att det ska vara tillgangligt, latt for malgruppen att anvanda
(fastighetséagare) och ska kunna presentera resultat som beskriver miljopaverkan i form av
CO,-ekvivalent utslédpp och primdarenergi. Verktyget har utveckats internt inom SP och
finns tillgangligt pa Renoveringscentrums hemsida, www.renoveringscentrum.se.
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4.3 Beskrivning av verktyget

Det utvecklade verktyget for LCA-analys ar i forsta hand anpassat for flerbostadshus och
kan samtidigt jamfora upp till tio olika renoveringsalternativ for samma byggnad.
Verktyget ar baserat pa MS Excel. Tyngdpunkten ligger pa atgarder som minskar
energianvandningen, t.ex. tillaggsisolering eller byte av uppvarmningsform. En mer
utforlig beskrivning av verktyget finns i en separat rapport (Boss & Lindahl 2014).

De olika renoveringsalternativen varderas i termer av forandring i potentiell
klimatpaverkan och primarenergianvandning jamfort med ett referensfall. Referensfallet
ar samma byggnad utan att nagra renoveringar gérs, med samma energianvandning och
uppvarmningsform som i dagsléget under hela livscykeln. Berédkningarna kan schematiskt
illustreras med ett exempel enligt Figur 7. Under ar 1 genomférs en renovering for att
minska byggnadens energianvandning. Produktion av byggnadsmaterial och transport ger
en 6kning i emissioner och energianvandning jamfort med referensfallet, alltsa om ingen
atgard skett. Efter detta forsta ar ar byggnaden mer energieffektiv och for varje ar minskar
den sammanlagda miljopaverkan i jamforelse med referensfallet. Under sista aret leder i
detta exempel sluthanteringen till en mindre 6kning i miljopaverkan.

10
5 - Miljopaverkan fran avfallshantering
__ Miljopaverkan fran
c produktion och transport
E 0 "“\\
g 0 5 10 15 20
of 1 J
.’3. - /_'/
s Y
Miljomassig \__ Total minskning i
H ra agrss o
pay-back-tid miljopaverkan
-10
_/
-15

o

Ar

Figur 7 Miljopaverkan for ett renoveringsalternativ jamfort med referensfallet.

4.3.1 Indata

Anvandaren kan ange mellan ett och tio renoveringsalternativ som vardera kan besta av
en eller flera atgarder. Till att borja med kréavs ett antal generella data: Tidsperiod for
berdkningarna (under vilken total miljopaverkan ska summeras), byggnadsarea, antal
lagenheter och, rekommenderat om fjarrvarme anvands, lokal miljopaverkansdata for
fjarrvarme som kan hittas genom lank till Svensk Fjarrvarme i (Boss & Lindahl 2014).

For varje renoveringsalternativ kravs att man anger uppvarmningsform sasom
bergvarmepump, fjarrvarme, pelletspanna, oljepanna, elpanna eller direktel och arligt
uppvarmningsbehov efter renovering. Darefter kan en eller flera atgarder i féljande
system valjas, se Tabell 2.
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Tabell 2 Valbara &tgarder i LCA-verktyget

Omréde Atgard
Byte av uppvarmningsform

Byte av cirkulationspump

Varmesystem

Tillaggsisolering
Nytt fasadsystem
Fonster
Dorrar

Klimatskal

Ventilationskanaler
Ventilationssystem Luftflédesaggregat
Don och dampare

Radiatorer
RoOr
Relining av ror
Elledningar

Radiatorer, ror och el

Nagra alternativ ges for var och en av dessa grupper, t.ex. olika material. Mangder,
transportavstand, transportmedel och forvéantad praktisk livslangd anges. For atgarder
som forbattrar byggnadens energiprestanda ska ocksa forvantad forandring i varmebehov
och i vissa fall dven elbehov ocksa anges. For mer detaljerad information samt kéllor och
data for respektive atgard se Boss & Lindahl (2014).

4.3.2 Resultat

Resultaten presenteras som miljopaverkan i tva kategorier — potentiell klimatpaverkan
(ton CO-ekvivalenter) och primérenergianvédndning (MWh). Dessa beréknas och
presenteras i tabeller samt visualiseras i diagram, se Figur 8 for exempel. | figuren
exemplifieras forandring i potentiell klimatpaverkan i ton CO,-ekvivalenter for fem
renoveringsalternativ. Resultaten beskrivs alltid som en &ndring jamfort med
referensfallet d&r ingen renovering gors.

Den totala andringen i miljopaverkan beraknas som summan av paverkan under hela
livscykeln (produktion, transport, anvandning och sluthantering) for varje atgéard under en
tidsperiod som anvéandaren anger. Resultaten visas bade som denna summa och fordelat
pa vardera livscykelfas i verktyget. Dessutom presenteras miljomassig pay-backtid, tiden
det tar innan renoveringen i termer av miljopaverkan fran produktions- och
sluthanteringsfaserna “aterbetalas” genom minskad miljopaverkan i anvindningsfasen, se
Figur 9. I figuren exemplifieras miljoméassig pay-backtid i termer av klimatpaverkan i
antal ar for samma alternativ som ovan. Samma typ av diagram och resultat ges for
primarenergi.
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Klimatpaverkan jamfort med referensfallet

ton CO2-ekv
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Figur 8 Exempel pa resultatdiagram, potentiell klimatpaverkan for fem renoveringsalternativ jamfort
med referensfallet.
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Figur 9 Exempel pa resultatdiagram, miljéméssig pay-backtid i termer av klimatpéverkan for fem
renoveringsalternativ.

4.3.3 Verktygets systemgranser

4331 Livscykel

Verktyget inkluderar miljopaverkan fran produktion av material som anvands vid
renoveringen, transport av material till byggnaden, férandrad energianvandning under
byggnadens anvandningsfas och sluthantering av materialen.

4.3.3.2 Tidsgranser
Anvandaren av verktyget anger tidsperiod for analys av renoveringens miljopaverkan.
Anges kortare livslangd for utrustning/renoveringsatgarder raknar modellen med att
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aterinvesteringar av samma utrustning sker. Miljodata representerar nutida teknik, dven
for eventuella aterinvesteringar och for sluthantering.

4.3.3.3 Geografiska granser

Fokus ligger pa renovering av flerbostadshus i Sverige och bakgrundsdata gallande
svenska forhallanden har i forsta hand anvants. | vissa fall, for produktion av material har
inte representativa data for den svenska marknaden funnits tillganglig och typiska
europeiska data har da anvants istéllet. | huvudsak anvands genomsnittliga data for
produktionsfasen. Energidata fér anvandningsfasen och data for slutanvandning har ett
starkare nationellt fokus och nér det galler fjarrvarme kan man ocksa vélja lokala
(natspecifika) miljodata.

4.3.3.4 Begransningar

Kyla (komfortkyla) inkluderas inte och inte heller hushallsel och belysning. Detta kan
eventuellt tillkomma i framtiden. En ytterligare utveckling skulle kunna vara att i storre
utstréckning ta hansyn till var byggnaden &r placerad, tillverkare/produktionsmetod for
utrustning och mojlighet att inkludera data for andra lander. Spraket i verktyget ar
svenska.

I modellen &r specifika byggnadsdelar representerade, inte hela system. Exempelvis for
byte av fasad och fonster raknar modellen generellt inte med anslutningar, endast de
material som tillhor fasad och fonster rdknas med. Det bor noteras att viss méngd material
for tatning och anslutningsdetaljer tillkommer och att kostnad och miljopaverkan av detta
bor beaktas.
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5 Social konsekvensanalys

5.1 Vad vi vill utvardera

Ett syfte med Renobuild har varit att ta fram indikatorer och arbetssatt med vars hjélp de
mdjliga sociala konsekvenserna av renoveringsprojekt ska kunna analyseras. Mer
specifikt har fokus legat pa att utveckla en samlad metodik for att jamfora olika
renoveringsalternativ for en byggnad eller ett grannskap, vad géller mojlig paverkan pa
méanniskor som bor och &r verksamma dar.

5.2 Val av verktyg
52.1 Tidigare forskning

Som grund till framtagandet av indikatorerna har en sékning i de storre internationella
forskningsdatabaserna genomforts i syfte att hitta indikatorer och verktyg kring sociala
paverkan vid renovering.! Knappt ett trettiotal studier har hittats och lasts inom ramen for
Renobuild.

Det samlade intrycket fran litteraturgenomgangen ar att det finns en brist pa studier som
berdr &mnet. Detta bekréftas inte minst av en litteraturdversikt dver beslutsverktyg for
hallbara renoveringar som talar om en brist pa verktyg som hanterar sociala aspekter
(Ferreira et al. 2013). Samma studie papekar att beslutverktygen, i den man de beror
sociala aspekter, i hog grad fokuserar pa omradet "inomhusmilj6”. I en annan studie har
en genomgang gjorts dver internationella indikatorset kring renoveringar (Nessa et al.
2007). Aven i denna lyfter forfattarna fram en brist p& indikatorer som beror
renoveringsprocesser och sociala fragor. Utéver ovan namnda litteraturéversikter har en
rad enskilda studier med syfte att ta fram metodiker kring social paverkan vid renovering
studerats inom ramen for Renobuild. En slutsats ar att merparten av dessa i forsta hand
fokuserar pa ekologiska och ekonomiska fragor. | den man de fokuserar pa sociala fragor
ligger dven har fokus pa inomhusmiljo. (Kleinhans 2004, Klevas et al. 2009, Ostermeyer
et al. 2013, Risholt et al. 2013)

5.2.2 S2020s kunskapsmatris

Sammanfattningsvis har inga fardiga verktyg eller indikatorset hittats som técker
Renobuilds behov av att analysera de manga olika typer av sociala konsekvenser som ett
renoveringsprojekt kan ha. Ett verktyg som dock har ett bredare fokus, men som inte
beror renoveringar specifikt, 4r ’Kunskapsmatrisen’, utvecklat av Goteborgs Stads
initiativ for social hallbarhet, S2020 (Goteborgs Stad 2014). Med grund i en rad studier
och i dialog med intressenter har en matris tagits fram, bestdende av sex centrala “sociala
aspekter” som bor beaktas vid stadsutvecklingsprojekt: 1) En sammanhallen stad, 2)
Samspel och méten, 3) Ett fungerande vardagsliv, 4) Identitet och upplevelse, 5) Halsa
och gréna stadsmiljéer samt 6) Trygghet och 6ppenhet. Syftet &r att matrisen ska
anvandas for att analysera stadsutvecklingsprojekts sociala konsekvenser for var och en

! Féljande sokningar gjordes under varterminen 2014:

’Sociala indikatorer+Renovering’,

’Social LCA+Renovering’,

’Social indicators+Refurbishment/Housing refurbishment/Renovation/Retrofitting’,
’Social impact+ Refurbishment/Housing refurbishment/Renovation/Retrofitting’,
’Social effects+ Refurbishment/Housing refurbishment/Renovation/Retrofitting” samt
’Decision Support Tool+Renovation’.
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av de ”sociala aspekterna” samt pa foljande nivaer: byggnad, niromrade, stadsdel, stad
och region.

Arbetet i Renobuild har utgétt fran S2020s *Kunskapsmatris’. Da de “sociala aspekter”
som ’Kunskapsmatrisen’ vilar pa ocksé ar representerade i den forskning som har
kartlagts inom ramen for Renobuild, ansags denna ha vetenskapligt stod. Det faktum att
matrisen under flera ars tid har anvants i Goteborgs Stad ansags ocksa vara ett argument
for att utga fran densamma. Att den ar grundad i olika intressentgrupperingars
vardagserfarenheter kan namligen ses som en fordel da Renobuild-verktyget behover vara
praktiskt tillampbart fér samma grupperingar.

Med detta sagt bor det papekas att ’Kunskapsmatrisen’ dr utformad for att generera
kvalitativ data. Inom Renobuild har det daremot funnits ett behov av att &ven kunna
genomfdra en kvantitativ analys, for att kunna jamféra de sociala, ekonomiska och
ekologiska aspekterna av ett givet renoveringsscenario. Detta har fatt som effekt att en
stor del av arbetet med den sociala konsekvensanalysen inom Renobuild har gatt ut pa att
vidareutveckla och anpassa *Kunskapsmatrisen’ till renoveringsprojekt. Detta genom att
ta fram indikatorer for de olika ”sociala aspekterna”.

5.2.3 Social LCA

Forutom ‘Kunskapsmatrisen’ har ocksé slutversionen av verktyget kommit att baseras pa
forskningsperspektivet *Social Livscykelanalys’ (Social LCA). (Dreyer et al. 2006,
Benoit et al. 2009, Benoit et al. 2010, Valdivia et al. 2013). Da aven de ekonomiska och
ekologiska analyserna i Renobuild baseras pa livscykelperspektiv ansags Social LCA
vara passande. Vidare ansags Social LCA vara intressant eftersom detta perspektiv
uppmuntrar oss till att lyfta blicken och forsoka fa en sa "holistisk” bild som mgjligt.
Tillampat pa renoveringar innebér detta att si manga sociala konsekvenser som majligt
analyseras, oavsett var i renoveringens livscykel. Med detta sagt bor det papekas att en
forsvinnande mangd forskning har gjorts som tillampar Social LCA pa
renoveringsprojekt, med resultatet att det fortfarande aterstar en hel del arbete med att
utforska detta perspektiv.

Nagra forsta slutsatser kring kopplingen mellan Social LCA och renoveringar presenteras
langre fram i detta kapitel, samt i en av de vetenskapliga artiklar som har publicerats i
anknytning till projektet. (Mjornell et al. 2014)

5.3 Beskrivning av verktyget

For att sammanfatta diskussionen sa har langt sa bygger den sociala konsekvensanalysen
inom Renobuild pa foljande delar: 1) S2020s kunskapsmatris, 2) Social LCA och 3) en
uppséttning sociala indikatorer. I tabell 3 redogdrs for de sociala indikatorerna, kopplat
till S2020s sociala aspekter. Dessutom anges om indikatorerna i férsta hand berér 1)
byggnadsniva eller utemiljé samt; 2) om den sociala paverkan framst kan anses ske infor,
under eller efter renoveringen. Indikatorerna i sin helhet finns i Bilaga 1.
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Tabell 3 De sociala indikatorerna i nedkortad form

Social aspekt Indikator
Variation i lagenhetsstorlek Byggnad Efter renovering
Variation i hyresniva Byggnad Efter renovering
Sammanhallen Variation i upplatelseform Byggnad Efter renovering
stad Verksamhetslokalernas antal Byggnad Efter renovering
Verksamhetslokalernas variation Byggnad Efter renovering
Boende for sarskilda behov Byggnad Efter renovering
Samspel och Métesplatser utomhus Utemiljo Efter renovering
moten Maoteslokaler Byggnad Efter renovering
Onddiga storningar vid Byggnad och Under
renoveringen utemiljo renovering
Kommunikation infér och under Byggnad och Infér och under
renoveringen utemiljo renovering
Ett fungerande Analys av hyreshdjning Byggnad Infor oqh el
vardagsliv — renovering -
Standard i lagenheterna Byggnad Efter renovering
Tillgang till forrad Byggnad Efter renovering
Tillgang till parkering Utemiljo Efter renovering
Inomhusmiljo Byggnad Efter renovering
gggggﬂg: och Trygghetsskapande atgarder Byggnad Efter renovering
L%iﬂg\fgltsgm Kulturarv och fysisk gestaltning ii%’i?j%q och Efter renovering
Tillgangen till lekplatser Utemiljo Efter renovering
Paverkan pa grénomraden Utemiljo Efter renovering
Halsa och gréna | Paverkan pa odlingsmojligheter Utemiljo Efter renovering
stadsmiljoer Tillgang till balkong och uteplats | Byggnad Efter renovering

5.3.1 Indata

Nar det val &r dags att samla in data for indikatorerna kan detta goras pa en rad olika sétt,
exempelvis genom personliga intervjuer, enkéter och fokusgrupper riktade till boende och
verksamma i omradet. Vidare kan det vara onskvart att forhalla sig till tidigare
genomforda utvarderingar av renoveringsprocesser och pa sa satt kunna grunda sin analys
pa tidigare projekt.

En annan sak som ibland havdas 6ka kvaliteten pa indata ar att involvera intressenter — i
detta fall exempelvis boende - i datainsamlingen och analys av indikatorer med syfte att
Oka larandet (Duret et al. 2000, Hommels et al. 2007, Schot et al. 2008, Becirovi¢ et al.
2013, Ely et al. 2014). Intressentinvolvering ségs av vissa ocksa vara ett satt att 6ka den
sociala acceptansen for projekt (Raven et al. 2009), vilket kan tdnkas vara viktigt i ett
sammanhang dar dverklaganden och protester mot renovering sker regelbundet.

Exakt hur data samlas in &r sjalvfallet en komplex fraga, som det inte finns utrymme att
utveckla inom ramen for denna rapport. Men rent generellt kan ségas att en kombination
av datakallor bor anvandas for att fa en sa hog kvalitet som mojligt pa informationen
(Marshall et al. 2006). I en verklighet tyngd av bristande resurser behdver dock alltid
avvagningar och begransningar goras. Darfor finns det inte heller ndgra fardiga svar pa
hur data bor samlas in. Snarare &r det nédvandigt att beslut tas fran fall till fall. I samband
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med att indikatorerna presenteras i Bilaga 1 halls dock en kort diskussion kring hur data
kan samlas in for varje indikator.

5.3.2 Resultat

Né&r val data har samlats in dr det dags att, med hjalp av de sociala indikatorerna,
analysera och tolka de framtida sociala konsekvenser som renoveringsprojektet kan
tankas fa. Detta gors genom att ett kvantitativt matt ges till varje indikator, placerat pa en
skala 1-5, dar siffran 5 representerar en positiv social paverkan medan siffran 1
representerar en negativ sadan. For varje alternativ summeras sedan matten for samtliga
indikatorer for att kunna jamfdra de olika alternativen och for att senare kunna jamfora
med de ekonomiska och ekologiska analyser som ocksa har genomforts.

Med detta sagt bor det papekas att indikatorerna i nuldget inte har provats tillsammans
med fastighetségare, boende och andra intressenter, vilket innebdr att det kan handa att
andra skalor i praktiken kan visa sig vara mer anvandbara. Anvandbarhet &r centralt om
Renobuild-verktyget ska gora praktisk nytta i renoveringsprocesser. Darfér uppmuntrar vi
eventuella anvandare av verktyget att prova sig fram vad galler skalor.

Vidare bor en framtida version av verktyget inte bara leverera kvantitativ data, utan ocksa
kvalitativ sadan. Detta eftersom siffror i praktiken déljer de olika vérderingar,
varldsuppfattningar och prioriteringar som renoveringsprocesser av naturliga skal bygger
pa. Nar en indikator tilldelas en siffra ar det latt att en bild skapas av att den uppskattade
sociala paverkan ér “’sjdlvklar” och “obestridlig”, samtidigt som denna i sjidlva verket inte
dr mer 4n just en “uppskattning”. Ett sétt att vara tydlig med detta dr déarfor att
komplettera den kvantitativa analysen med en kvalitativ sadan, genom att i textform
presentera de varderingar och teorier som ligger till grund for den kvantitativa analysen,
samt dven alternativa tolkningar. Pa sa satt laggs en grund for beslut baserade pa data som
forvisso ar mer komplex och mangfacetterad, men samtidigt mer realistisk och darmed av
hogre kvalitet (Duret, Martin et al. 2000, Latour 2005, Ely, Van Zwanenberg et al. 2014).
I nulaget finns det verktyg for att analysera social paverkan genom att kvalitativ och
kvantitativ data kombineras (Duret, Martin et al. 2000, Catley et al. 2014, Ely, Van
Zwanenberg et al. 2014). Dock kanner vi inte till nagra verktyg som inriktar sig specifikt
pa renovering. Inte heller inom Renobuild-projektet har utrymme funnits for att skaffa
djupare kunskap i hur kvalitativ och kvantitativ data kan kombineras. Ocksa har
uppmuntrar vi eventuella anvandare av verktyget att prova sig fram.

5.3.3 Verktygets systemgranser

Som har beskrivits tidigare i detta avsnitt utgar verktyget fran forskningsperspektivet
Social LCA. Ett sadant perspektiv innebar att en produkt eller tjansts positiva och
negativa sociala paverkan 6ver hela livscykeln studeras, det som brukar kallas for dess
”system”. Av resursmassiga och metodologiska skl behdver dock i realiteten alltid en del
avgransningar goras i systemet, saval tidsmassiga som geografiska sadana (Valdivia et al.
2011).

53.3.1 Tidsgranser

Till att borja med behover systemet avgransas tidsmassigt. Da det finns ett begransat antal
studier kring Social LCA och renoveringar finns det inte nagon tidigare forskning att
stodja sig pa vad galler hur denna avgransning gors bast. Med grund i de fallstudier som
har genomforts inom Renobuild hévdar vi dock att analysen bor begrénsas till att fokusera
pa sjalva renoveringsfasen samt forvaltningsfasen. Den senare syftar pa perioden fran
dess att renoveringen &r Klar tills att huset renoveras igen eller rivs.
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Den sociala paverkan av de material som anvands under renoveringen, liksom social
paverkan under rivning och sluthantering av material, uppskattas vara for svar att hantera
saval metodologiskt som resursmassigt. Med detta sagt r det fritt fram for anvandaren av
verktyget att dven fundera kring dessa aspekter om sa énskas.

5.3.3.2 Geografiska granser

Vad galler systemets geografiska granser sa menar vi, ocksa har med grund i de
fallstudier som har genomforts inom Renobuild, att dessa bor begransas till det som i
S2020s *Kunskapsmatris’ kallas for byggnadsnivan och ndromridesnivan. P4 nivaer 6ver
dessa, sa som ”stadsdelen”, "’hela staden” och “regionen”, blir det metodologiskt svarare
att genomfora en realistisk analys. Samtidigt visar vara fallstudier att verktyget ger mer
intressanta analyser om de projekt som studeras inte enbart galler upprustningar av
enstaka byggnader, utan ocksa av hela naromraden. Detta eftersom den senare typen av
omvandlingsprocesser ofta forefaller ha storre paverkan pa manniskor i omgivningen.
Dock kan sjalvfallet aven renoveringar av enstaka byggnader ha en stor paverkan pa de
boende, satillvida att ingreppen &r relativt omfattande.

5.3.3.3 Begransningar

Vilka begransningar har Renobuild-verktyget vad géller dess formaga att erbjuda en
trovardig social konsekvensanalys? | nulaget finns det ett flertal omraden som é&r i behov
av utveckling.

I nuldget har tre versioner av indikatorerna stamts av med S2020 vid Goteborgs Stad samt
med ett urval av fastighetsdgare och forskare vid kortare méten och seminarier. Dock
behover en mer strukturerad och djupgaende avstamning goras, dar intressenter far en
majlighet att ga igenom, fundera kring och testa indikatorerna och 6vriga delar av
verktyget. Resultatet av en sadan typ av avstamning skulle kunna vara att vissa av
indikatorerna formuleras om eller delas upp, samtidigt som indikatorer tas bort eller
tillfors.

Vidare ér indikatorerna i nulaget inte viktade, vilket innebar att alla indikatorer ges
samma “’tyngd” i analysen. Dock har vissa intressenter under arbetets gang papekat att det
finns indikatorer, sa som de som berdr hyresniva, som bor ges en hogre vikt an andra, sa
som den indikator som berdr estetiska kvaliteter. Bakom viktningar av detta slag ligger
dock alltid varderingar. Darfor tror vi att det skulle vara en fordel att en viktning i
framtiden gors med grund i vissa etiska principer, for att denna pa sa satt ska vara sa
transparent som mojligt. Antingen kan en ”definitiv”’ viktning goras av Renobuild-
forskarna, inom ramen for ett framtida forskningsprojekt och i dialog med intressenter.
Ett annat alternativ skulle vara att ett antal principer for hur viktningen ska ga till tas fram
av Renobuild-forskarna, med grund i vilka indikatorerna viktas fran fall till fall, av
boende och andra berdrda intressenter. Det finns idag exempel pa verktyg som bygger pa
ett sadant arbetssétt (Ely, Van Zwanenberg et al. 2014), dock har vi inte hittat nagra inom
renoveringsomradet. Att indikatorerna inte ar viktade kan ses som en begransning hos
verktyget. Eventuella anvandare av verktyget kan i nul&get vikta indikatorerna sjalv, men
bor i sa fall vara 6ppna med hur viktningen har gatt till.

Slutligen tyngs verktyget av en rad begransningar som galler anvandbarhet. Hit hor fragor
kring vilket sprak som anvands, vilka metoder som anvands for att involvera intressenter
och hur olika resultat visualiseras. Aven dessa begransningar behover hanteras i en
framtida utveckling av Renobuild-verktyget. Och det finns redan idag verktyg inom andra
omraden &n renoveringsfaltet som det gar att inspireras av (University of Sussex 2014).
Med detta sagt bor det papekas att det trots dessa begransningar ar fullt majligt for
fastighetsdagare och andra att tillampa verktyget redan idag.
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6 Sammanvéagd bedomning av hallbarhet

6.1 Vad och hur vi vill utvardera

I det tredje och sista steget av Renobuild-metodiken végs analyserna for ekonomi, miljo
och social hallbarhet samman i en gemensam utvardering. Har samlas och jamfors de
olika renoveringsalternativen baserat pa resultaten av de enskilda hallbarhetsanalyserna.
Den samlade bedémningen ska gora det méjligt for anvandaren att jamfora olika
alternativ for att kunna ta beslut som gynnar hallbarhet.

For att analysera héllbarhet har vi tagit utgangspunkt i en existerande metod for att
samtidigt analysera LCC och LCA (Ostemeyer et al. 2013). | metoden utvérderas
hallbarhetsaspekterna miljo och ekonomi grafiskt med hjélp av en numerisk skala och alla
alternativ plottas i ett diagram. Resultatet blir en méngd alternativ pa samma yta vilket
gor det 6verskadligt for anvandaren att se relationer och skillnader mellan olika alternativ.
Det gor det ocksa majligt att Gvervaga att gora mindre tekniska forandringar i alternativen
och se vilken effekter detta far for hallbarheten. | metoden saknas dock majlighet att
utvardera de sociala aspekterna av hallbarhet, vilket ocksa ska utvarderas samtidigt i
Renobuild-metodiken.

Med utgangspunkt den ovan beskrivna metoden for att utvardera sammanlagd hallbarhet
utvecklades den vidare for Renobuild och flera olika sétt att visualisera ekonomi, miljo
och sociala aspekter tillsammans provades under utvecklingen, se (Mjornell et al. 2013,
Mijornell et al. 2014). Tidiga forsék med 3-dimensionella diagram visade dock att
lasbarheten blir dalig, darfor har vi 6vergatt till att beskriva resultaten i tvadimensionella
diagram med tre axlar, en variant av sa kallade rosdiagram.

6.2 Beskrivning av resultaten

For att skapa den grafiska presentationen plottas resultaten for LCC, LCA och sociala
faktorer pa olika axlar i ett rosdiagram. For varje renoveringsscenario skapas ett diagram.
| varje diagram presenteras den sociala, ekonomiska och ekologiska analysen, fordelade
pa en skala 0-100%. Baserat pa de individuella analyserna ges det basta alternativet 100%
och det samsta 0%, Gvriga alternativ fordelas linjart emellan. Ett matt pa hallbarhet blir
saledes arean pa den yta som bildas om man binder samman punkterna pa de tre axlarna.
For vissa alternativ, t ex referensalternativet som innebér att inga atgarder gors, kan
vardet for miljo och social hallbarhet ligga néra noll eller pa noll pa skalan och darmed
blir ytan snarare en linje som kan vara lite svar att se i diagrammet. Se exempel i Figur 10
nedan.
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Figur 10 Exempel pa resultatdiagram fér den sammanvégda bedomningen. Observera att alternativet
att inte géra ndgon renovering enbart syns som ett streck i exempeldiagrammet.
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Om exempelvis tre alternativ har analyserats for en byggnad sa kommer analysen att
resultera i tre rosdiagram. Beslutsfattare kan sedan utifran dessa tre rosdiagram diskutera
kring férdelar och nackdelar med respektive alternativ, t.ex. hur stor extra kostnad ar man
villig att betala for att valja ett alternativ som &r battre ur miljo- och socialt perspektiv.
Som besluts- och diskussionsunderlag kan Renobuild-metodiken spela en viktig roll for
att 6ka fokus pa hallbarhet och bredda diskussionen.

6.3 Brister och begransningar

Det &r en begrénsning att metodiken enbart kan jamfora olika alternativ for en och samma
byggnad. Anledningen till att man inte kan jamfora alternativ mellan olika byggnader &r
att de alternativ som jamfors ordnas inbordes och fordelas ut pa en skala mellan 0-100%.
Darfor gar det inte att direkt jamfora resultaten fran en byggnad med annan typ av
byggnad. Av samma anledning &r det svart att med metodikens hjalp kunna uttala sig om
hur hallbara olika alternativ ar, utan bara jamféra dem sinsemellan. Man kan inte med
metodikens hjalp avgora om alternativen dr mer eller mindre hallbara i ett storre
perspektiv.

Hallbarhet ar ett brett begrepp och kan inkludera manga olika faser av livscykeln, vi har
valt att begrénsa oss till de som vi anser &r mest relevanta vid renovering ur
fastighetségarens perspektiv. Exempelvis inkluderas inte arbetsforhallanden vid
produktionen av material och produkter i den sociala analysen. Darfor kan vi inte séga att
en analys med hjalp av metodiken ger en total bild av hallbarhet, men den kan fortfarande
ge en Oversiktlig bild for att jamfora olika renoveringsalternativ.
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7 Sammanfattande diskussion

Renobuild-metodiken ar framst utvecklad for att bedéma hallbarhet vid renovering av
byggnader och den ar verifierad for flerbostadshus och forskola. Géllande ekonomi och
miljoaspekter av hallbarhet gar det att utvardera pa relativt lika satt och med samma
verktyg for olika typer av byggnader. Utvdrderingen av sociala faktorer daremot skiljer
mer mellan olika typer av byggnader och sammanhang och det &r saledes det verktyg som
behover anpassas eller forandras beroende pa vilken typ av byggnad som utvarderas.
Samtidigt ar det den aspekt av hallbarhet som ar mest utmanande att utvardera och ibland
har blivit eftersatt pa grund av att det saknas verktyg. Av denna anledning behdvs det fler
verktyg for att kunna bedéma sociala aspekter av hallbarhet for olika typer av byggnader.

For utvarderingen av miljoaspekterna kravs det mojligheter att kontinuerlig kunna ta
hansyn till nya material, konstruktioner och system som kommer ut pa marknaden. |
nuldget kan det verktyg som utvecklats inom projektet ta hansyn till ett antal vanliga
atgarder inkluderat ett urval av komponenter och byggnadsmaterial, men utvecklingen gar
standigt framat och hallbarhetsaspekter maste kunna bedomas ocksa for material och
komponenter som annu inte finns pa marknaden. LCA-verktyget ar utformat pa sa satt att
det finns majlighet att lagga till fler renoveringsatgarder i verktyget i framtiden. Sociala
indikatorer for t.ex. flerbostadshus, forskolor och skolor ser olika ut och maste valjas med
héansyn till aktuell byggnad och sammanhang.

Under tiden som Renobuild-metodiken har utvecklats har det funnits ett intresse for att
anvanda den fran fastighetségare och konsulter. Var forhoppning ar att den kommer att
anvandas flitigt och aven fortsatta att utvecklas for att kunna anvéndas for fler typer av
byggnader och i fler sammanhang.
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| bilagan presenteras de sociala indikatorer som har tagits fram inom Renobuild. I bilagan
presenteras: 1) en definition av varje indikator, 2) motiv for vilken social aspekt som
indikatorn har baring pa och 3) ett forslag pa hur indikatorn kan undersokas. | tabellen
nedan ges en oversikt av indikatorerna.

Tabell. Oversikt av de sociala indikatorerna

Social aspekt

Indikator

Variation i l&genhetsstorlek Byggnad Efter renovering
Variation i hyresniva Byggnad Efter renovering
Sammanhallen Variation i upplatelseform Byggnad Efter renovering
stad Verksamhetslokalernas antal Byggnad Efter renovering
Verksamhetslokalernas variation | Byggnad Efter renovering
Boende for sarskilda behov Byggnad Efter renovering
Samspel och Métesplatser utomhus Utemiljo Efter renovering
moten Maoteslokaler Byggnad Efter renovering
Onddiga storningar vid Byggnad och Under
renoveringen utemiljo renovering
Kommunikation infor och under Byggnad och Infér och under
renoveringen utemiljo renovering
Ett fungerande Analys av hyreshdjning Byggnad Infor oc_h el
vardagsliv — renovering -
Standard i lagenheterna Byggnad Efter renovering
Tillgang till forrad Byggnad Efter renovering
Tillgang till parkering Utemiljo Efter renovering
Inomhusmiljo Byggnad Efter renovering
gggggﬂg: och Trygghetsskapande atgarder Byggnad Efter renovering
|dentitet och Kulturarv och fysisk gestaltning Bygg_n_a__d och Efter renovering
upplevelse utemiljo
Tillgangen till lekplatser Utemiljo Efter renovering
Paverkan pa gronomraden Utemiljo Efter renovering
Halsa och gréna | Paverkan pa odlingsmajligheter Utemiljo Efter renovering
stadsmiljoer Tillgang till balkong och uteplats | Byggnad Efter renovering

1.1 Sammanhallen stad

1.1.1 Variation i lagenhetsstorlek

Indikatorns namn

Renoveringens paverkan pa variationen i lagenhetsstorlek (SAS1)

Motivering till indikatorn
En blandning av lagenhetsstorlekar tilltalar olika befolkningsgruppers boendepreferenser
och antas skapa en social variation bland de boende. Vidare mojliggor det ett kvarboende
i samma omrade trots forandrad livssituation. Darfor kan en mangfald av storlekar pa
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bostaderna i ett grannskap skapa storre forutsattningar for en sammanhallen stad.
(Bergsten et al. 2007)

Kort definition av indikatorn

Begreppet lagenhetsstorlek kan syfta pa antingen antalet kvadratmeter eller antalet rum. |
detta fall menas antalet rum i lagenheterna, alltsa 1 rum och kok, 2 rum och kok osv. Att
en renovering kan ségas ha lett till en storre variation i lagenhetsstorlekar innebér att det

har forts in fler lagenheter i de storlekskategorier som det sedan tidigare funnits brist pa.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
o tillfors en storre variation i lagenhetsstorlekar far indikatorn ett positivt varde.
e tillfors en mindre variation i lagenhetsstorlekar far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker ndgon forandring gallande variation i lagenhetsstorlek far indikatorn ett
neutralt varde.

Information om renoveringens paverkan pa variation i lagenheternas storlek forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till.

1.1.2 Variation i hyresniva

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa variationen i hyresniva (SAS2)

Motivering till indikatorn

Hyresvariationen i ett omrade eller ett hus kan utgora en grund for en social variation av
manniskor. Detta antas motverka socioekonomisk boendesegregation. Om manniskor
med olika sociala bakgrunder traffas och delar ett vardagsliv finns mojlighet for storre
forstaelse manniskorna emellan. Darmed skapas forutsattningar for en mer sammanhallen
stad (Boverket 2008).

Kort definition av indikatorn

Att det finns variation i hyresniva i ett lagenhetsbestand innebar att det finns tillgang till
lagenheter med olika hyror per kvadratmeter. Om en renovering ska kunna sagas ha lett
till 6kad variation i hyresniva ska det ha tillforts lagenheter i den prisklass som det sedan
tidigare funnits brist pa. Detta kan i samband med en renovering exempelvis uppnas
genom att det i vissa lagenheter inte sker nagra standardhéjande atgarder, som ett sétt att
minimera hyreshdjningar, medan det i andra lagenheter sker atgarder som hojer
standarden och darmed hyran.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e Dblir en storre variation i hyresniva i den byggnad eller det grannskap som berérs
av renoveringen far indikatorn ett positivt varde.
e Dblir en minskad variation i hyresniva i den byggnad eller det grannskap som
berdrs av renoveringen far indikatorn ett negativt vérde.
e inte blir ndgon forandring géllande variation i hyresniva i den byggnad eller det
grannskap som berdrs av renoveringen far indikatorn ett neutralt vérde.

Information om renoveringens paverkan pa hyresnivans variation forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till.
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1.1.3 Variation i upplatelseform

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa variation i upplatelseform (SAS3)

Motivering till indikatorn

Blandade upplatelseformer som strategi ar vanligt bland svenska kommuner och bygger
pa argumentet att det mojliggor en social blandning av manniskor, integration och ett mer
jamlikt samhélle. (Boverket 2010) Darmed ar variation i upplatelseformer av vikt for en
sammanhallen stad.

Kort definition av indikatorn

Med upplatelseform menas: 1) hyresratt 2) bostadsratt eller 3) aganderétt. En renovering
kan Oka variationen i upplatelseformer exempelvis genom att skapa ckade
agandemajligheter i omraden som domineras av hyresratter eller 6kade hyresmajligheter i
omraden som domineras av dgande- eller bostadsrétter.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e Dblir en storre variation av upplatelseformer i den byggnad eller det grannskap
som renoveras far indikatorn ett positivt varde.
e Dblir en mindre variation av upplatelseformer i den byggnad eller det grannskap
som renoveras far indikatorn ett negativt varde.

Inte blir nagon forandring i variationen av upplatelseformer i den byggnad eller det
grannskap som renoveras far indikatorn ett neutralt vérde.

Information om renoveringens paverkan pa variation i upplatelseformer forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till.

1.1.4 Verksamhetslokalernas antal

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa antalet lokaler tillgangliga for verksamheter. (SAS4)

Motivering till indikatorn

Funktionsblandade omraden - det vill saiga omraden som innehaller saval verksamheter
som bostader — kan ibland vara en férutsattning for social blandning. Antalet
verksamhetslokaler i ett omrade kan darfor vara en indikator pa hur sammanhallen en stad
ar (Bellander 2008).

Kort definition av indikatorn

Med begreppet verksamhetslokal avses utrymmen som huvudsakligen &r &mnade att
anvandas som: 1) butikslokaler, 2) kontorslokaler, 3) féreningslokaler eller 4) andra typer
av verksamhet annat 4n bostader. Aven forradslokaler kan anses vara verksamhetslokal.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en 6kning av antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett positivt vérde.
e sker en minskning av antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker nagon forandring gallande antalet verksamhetslokaler far indikatorn ett
neutralt varde.

Information om renoveringens paverkan pa antalet verksamhetslokaler forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till.
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1.1.5 Verksamhetslokalernas variation

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa verksamhetslokalernas variation. (SAS5)

Motivering till indikatorn

Inte bara antalet verksamhetslokaler i ett omrade, utan ocksa variationen nar det galler
typer av verksamhetslokaler, kan sdgas vara en forutséttning for social blandning
(Bellander 2008). Detta innebar att verksamhetslokalernas variation kan vara en indikator
pa sammanhallningen i en stad.

Kort definition av indikatorn

Med begreppet verksamhetslokal avses utrymmen som huvudsakligen ar &mnade att
anvandas som: 1) butikslokaler, 2) kontorslokaler, 3) foreningslokaler eller 4) andra typer
av verksamhet annat &n bostader. Aven 5) forrddsutrymmen kan anses vara en form av
verksamhetslokaler.

Om en renovering sigs generera en storre variation av verksamhetslokaler menas att det
som ett resultat av renoveringen tillfors verksamhetslokaler som det sedan tidigare finns
en brist pa i den byggnad eller det omrade som renoveras, t.ex. att det i en byggnad dar
det finns ett stort antal forradsutrymmen tillfors en lokal lamplig for en annan typ av
verksamhet sd som butiker, kontor eller hantverkslokaler.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e Dblir en storre variation av verksamhetslokaler far indikatorn ett positivt varde.
e Dblir en mindre variation av verksamhetslokaler far indikatorn ett negativt vérde.
e inte blir ndgon forandring gallande variationen av verksamhetslokaler far
indikatorn ett neutralt varde.

Information om hur renoveringen kommer att paverka variationen av verksamhetslokaler
forvantas fastighetsagaren ha tillgang till.

1.1.6 Boende for sarskilda behov

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa antalet lagenheter anpassade for personer med sarskilda
behov (SAS6)

Motivering till indikatorn

Om bostader blir mer tillgangliga for personer med sérskilda behov finns det stérre
majlighet till kvarboende vid hogre alder, sjukdom eller funktionsnedsattningar. Idag ska
sd manga manniskor som mojligt som har sérskilda behov kunna ha en vanlig bostad
(Foreningen Kommunalt Bostadsstod 2010). Darmed kan ocksa majligheterna for en
sammanhallen stad sagas oka.

Kort definition av indikatorn

Indikatorn riktar in sig pa vanliga bostéader, inte sarskilda boenden sa som gruppbostéader
eller ldreboenden. Att gora boendet mer tillgangligt kan till exempel innebdra att hinder
sdsom tunga dorrar och trappor tas bort eller att dérréppnare och hiss installeras.
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Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
o tillfors fler lagenheter for personer med sérskilda behov far indikatorn ett positivt
vérde.
e tas bort lagenheter som &r anpassade for personer med sérskilda behov far
indikatorn ett negativt varde.
e inte blir ndgon forandring gallande antalet lagenheter for personer med sarskilda
behov far indikatorn ett neutralt varde.

Information om hur renoveringen paverkar boendet for personer med sarskilda behov
forvantas fastighetsagaren ha tillgang till.

1.2 Samspel och méten

1.2.1 Motesplatser utomhus

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa kvaliteten pad motesplatserna utomhus (SOM1)

Motivering till indikatorn

Tillgangen pa publika och 6ppna platser av hog kvalitet ar centralt for ett grannskap. Det
har inte bara baring pa forutséattningarna for samspel och méten, utan ocksa pa fragor
kring livskvalitet och den lokala ekonomins livskraftighet (Ambiente Italia Research
Institute 2003).

Kort definition av indikatorn

Exempel pa 6ppna motesplatser ar 1) publika parker, 2) privata tradgardar som ar 6ppna
for allmanheten 3) andra platser som &r 6ppna for aliménheten (Ambiente Italia Research
Institute 2003). En motesplats av hog kvalitet kannetecknas har av dess formaga att
stimulera till samspel och moéten hos invanare.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
o sker en forbattring av motesplatsernas kvalitet far indikatorn ett positivt varde.
o sker en forsamring av motesplatsernas kvalitet far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker ndgon paverkan pa motesplatsernas kvalitet far indikatorn ett neutralt
varde.

Information om hur renoveringen kan tankas paverka antalet motesplatser forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till. Daremot kan boende och andra intressenter intervjuas
eller bjudas in till en fokusgrupp for att diskutera métesplatsernas kvalitet.

1.2.2 Moteslokaler

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa antalet méteslokaler (SOM2)

Motivering till indikatorn

Tillgangen pa méteslokaler i ett grannskap har betydelse for samspel och moten pa flera
vis; de kan erbjuda en plats dar sociala evenemang kan arrangeras samt fungera som en
fysisk forutsattning for kontinuerligt boendeinflytande och andra former av moéten
(Boverket 2010).



41

Kort definition av indikatorn

En moteslokal definieras har som en lokal som &r tillganglig for vem som helst i huset
eller grannskapet att bestka och som leder till méten mellan manniskor. Hit kan
exempelvis hora: 1) foreningslokaler, 2) lokaler for handel och service, 3) lokaler for
offentlig kultur- och fritidsverksamhet, s& som kulturhus, medborgarkontor, bibliotek
m.m.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
o tillfors fler moteslokaler sa far indikatorn ett positivt varde.
e tas bort méteslokaler sa far indikatorn ett negativt vérde.
e inte sker ndgon paverkan pa moteslokaler far indikatorn ett neutralt vérde.

Information om hur renoveringen kommer att paverka antalet lokaler forvantas
fastighetsagaren ha tillgang till. Daremot kan en kartlaggning, eller en fokusgrupp
tillsammans med boende och verksamma i omradet, initialt genomfors for att ge dkad
kunskap kring vilka lokaler som i nuldget fungerar som moteslokaler.

1.3 Ett fungerande vardagsliv

1.3.1 Onddiga stérningar vid renoveringen

Indikatorns namn
Renoveringen genomfors pa ett sadant satt att onddiga storningar undviks (FV1)

Motivering till indikatorn

En renovering ar inte nagot som gar de boende obemarkt forbi, men det gar att genomfora
renoveringar utan onddiga storningar. Detta for att sakerstélla att de boende &r ngjda och
trygga samt kan ha ett nagorlunda fungerande vardagsliv dven under genomférandet.
(European Commission 2014)

Kort definition av indikatorn

Att undvika onddiga storningar handlar om att genomfora renoveringen sa snabbt som
mdjligt, samordna ingrepp i lagenheterna, minimera smuts, buller och nedsatt dagsljus
samt i de fall evakuering sker gora detta sa smidigt som mojligt. Ett satt att lyckas med
detta ar att infor renoveringen ta fram en plan for hur onddiga stérningar ska undvikas.
(European Commission 2014)

Vardering av indikatorn
Om det infor renoveringen:
e finns en plan for hur onddiga storningar ska undvikas far indikatorn ett positivt
vérde.
o saknas en plan for hur onddiga storningar ska undvikas far indikatorn ett negativt
vérde.

Information om huruvida en plan fér onddiga stérningar kommer att tas fram infor
renoveringens forvantas fastighetsagaren ha tillgang till.

1.3.2 Kommunikation infér och under renoveringen

Indikatorns namn
Sakerstéllande av kommunikation infor och under renoveringen (FV2)
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Motivering till indikatorn

Det &r viktigt att de boende har tillgang till information saval infor som under
renoveringen. Detta for att kanna till vad som ska ske i omradet och hur det paverkar
dem. Brist pa information kan minska hyresgasternas majligheter att ha ett vélfungerande
vardagsliv i samband med renoveringen (European Commission 2014).

Kort definition av indikatorn

Kommunikation infor och under renoveringen kan ske pa manga satt. Det &r viktigt att
sadan sker strukturerat med mottagaren i fokus. Den behéver ocksa starta tidigt i
processen for att undvika rykten och oro bland de boende och sedan fortga under
renoveringen som ett sétt att ge de boende majlighet att fa kontakt med nagon ansvarig i
samband med renoveringen.

Mojliga kommunikationskanaler &r: 1) att fastighetsédgaren besoker lagenheter for att
informera hyresgaster och samla in synpunkter, 2) skriftlig information via hemsidor,
nyhetsbrev, epost och informationsmaterial i trapphus, 3) visningsldgenheter samt 4)
Oppna moten (Hagred et al. 2010).

Att fastighetségaren uppréattar en kommunikationsplan infor renoveringen kan vara ett satt
for fastighetsdgaren att mojliggéra god kommunikation med hyresgésterna.

Vardering av indikatorn
Om det infor renoveringen:
e finns en kommunikationsplan far indikatorn ett positivt varde.
e saknas en kommunikationsplan far indikatorn ett negativt varde.

Information om huruvida en eventuell kommunikationsplan kommer att finnas tillganglig
forvantas fastighetsagaren ha tillgang till.

1.3.3 Inomhusmilj6

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa inomhusmiljon (FV3)

Motivering till indikatorn

Inomhusmiljon har stor betydelse for vara mojligheter att ha ett fungerande vardagsliv.
Detta eftersom vart valmaende paverkas pa kort och lang sikt av brister i densamma.
Exempelvis upplever manga personer i Sverige problem med trétthet, huvudvark, astma
och allergier som ett resultat av brister i inomhusmiljon (Statens Folkhalsoinstitut &
Socialstyrelsen 2005).

Kort definition av indikatorn

En byggnads inomhusmiljo bestar av en rad olika aspekter. Vid utvéardering av olika
renoveringsalternativs paverkan pa inomhusmiljon bor atminstone foljande fyra omraden
analyseras: 1) termisk komfort, 2) luftkvalitet, 3) ljudmiljo och 4) ljusmiljo. Ytterligare
aspekter av inomhusmiljon gar att hitta i SP CR 114, den svenska versionen av P-
markning for innemiljo och energianvandning (SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut
2009). Aven i det Europeiska forskningsprojektet Square har indikatorer for att mata
innemiljé och forslag pa matmetod och méatinstrument tagits fram, denna gang for en rad
olika lander (Kovacs et al. 2010).

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en forbattring av inomhusmiljon far indikatorn ett positivt vérde.
e sker en forsamring av inomhusmiljon far indikatorn ett negativt varde.
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e inte sker nagra forandringar i inomhusmiljon sa far indikatorn ett neutralt varde.

En uppskattning av hur ett visst renoveringsalternativ kan komma att paverka byggnadens
inomhusmiljo kan goras av fastighetsdgaren, eventuellt tillsammans med en konsult inom
omradet

1.3.4 Analys av hyreshdjning

Indikatorns namn
Rimlighetsbedomning av renoveringens paverkan pa hyresnivan (FV4)

Motivering till indikatorn

En renovering paverkar ofta hyresnivan eftersom det ar vanligt att en sadan gar hand i
hand med standardhéjande atgarder. Det finns ingen gréans for hur stor en hyreshojning
kan vara efter en renovering, men om hdjningen ar allt for hog finns det en risk for att
manniskor behover flytta eller far svart att betala hyran; faktorer som i sin tur har
betydelse for deras mojlighet att leva véalfungerande vardagsliv.

Kort definition av indikatorn

For att sékerstdlla att en hyreshdjning inte blir for hog for de boende bér det goras en
analys av hur rimlig den framtida hyreshéjningen kan ségas vara. Mer specifikt handlar
det om att uppskatta hur hyreshéjningen kan komma att paverka hyresgasternas mojlighet
att bo kvar i sina lagenheter eller att leva ett vélfungerande vardagsliv. En analys av detta
slag bor exempelvis beakta hur stor hdjningen kan komma att bli samt hur stor del av de
boendes disponibla inkomst som kommer att ga till hyran.

Vardering av indikatorn
Om det infor renoveringen:
e kommer att genomforas en analys av hyreshojningens mojliga paverkan pa de
boende far indikatorn ett positivt varde.
e inte kommer att genomforas en analys av hyreshojningens mojliga paverkan pa
de boende far indikatorn ett negativt varde.

Information om hur stor hyreshdjningen kan komma att bli férvantas fastighetsagaren ha
tillgang till. Hur hyreshgéjningen paverkar de boende kan inhdmtas via exempelvis en
dialogprocess eller via registerstatistik i stora omraden. Det kan dven vara rimligt att
studera hur hyreshojningar i andra jamférbara omraden har paverkat de boende.

1.3.5 Standard i lagenheterna

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa den generella standarden i lagenheterna (FV5)

Motivering till indikatorn

En lagenhets standard paverkar de boendes majlighet att ha ett fungerande vardagsliv.
Till exempel kan tillgang till diskmaskin och tvattmaskin underlatta vardagsbestyr och
innehav av koksflakt forbattra mojligheten till matlagning.

Kort definition av indikatorn

Med standardhdjande atgard menas renovering av kok eller badrum, installation av
bubbelbad eller bastu i lagenheten, disk- eller tvattmaskin om sadana inte funnits tidigare
eller inglasning av balkonger. Hit rdknas ocksa atgarder i gemensamma utrymmen sasom
standardhojande upprustning av trapphus, tvattstugor, gardar eller uteplatser
(Justitiedepartementet 2009 (1970)).
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Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en forbattring av standarden i lagenheterna far indikatorn ett positivt varde.
e sker en forsamring av standarden fér indikatorn ett negativt vérde.
e inte sker ndgon forandring gallande standard far indikatorn ett neutralt vérde.

Information om hur en renovering kan komma att paverka standarden i berérda
lagenheter forvantas fastighetsagaren ha tillgang till.

1.3.6 Tillgang till forrad

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa antalet forrad (FV6)

Motivering till indikatorn
For att underlétta vardagslivet ar det viktigt att ha mojlighet att stalla undan skrymmande
foremal i forrad.

Kort definition av indikatorn

Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen paverkar antalet forrad. Andra aspekter som
hade kunnat analyseras, sa som forradsyta eller kvaliteten pa forrad, tacks inte av
indikatorn, pa grund av komplexiteten i att analysera dessa aspekter.

Det finns olika typer av forrad: 1) gemensamma forrad sasom cykel- och
barnvagnsforrad och 2) privata forrad sasom vinds- eller kallarforrad.

Vardering av indikatorn
Om det som resultat av renoveringen:
o sker ett tillskott av antalet forrad far indikatorn ett positivt vérde.
e sker en minskning av antalet forrad far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker nagon forandring gallande antalet forrad ar indikatorn oférandrad.

Fastighetségaren forvantas ha en uppfattning om hur en viss renovering kommer att
paverka tillgangen till forrad i de berorda fastigheterna.

1.3.7 Tillgang till parkering

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa tillgangen till parkering i omradet (FV7)

Motivering till indikatorn

For en del ménniskor &r det nodvandigt att ha en plats déar de kan parkera cyklar, bilar och
motorcyklar. Att ha tillgang till ett fordon kan for vissa privatpersoner och verksamheter
vara en nodvandighet for ett fungerande vardagsliv, exempelvis for hemtjanst eller for
verksamheter som behdver av- och pélastningsmoéjligheter.

Kort definition av indikatorn
Med parkering menas har saval parkeringsmajligheter inomhus (cykelforrad, mc-garage,
parkeringshus) som utomhus (gatuparkering, cykelstall, mc-parkering)

Vardering av indikatorn

Om det som ett resultat av renoveringen:
o sker en forbattring av parkeringsmojligheterna far indikatorn ett positivt varde.
e sker en forsamring av parkeringsmojligheterna far indikatorn ett negativt vérde.
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e inte sker nagon forandring gallande parkering &r indikatorn oférandrad.

Grundlaggande information om hur renoveringen forvéantas paverka
parkeringsmojligheterna bor fastighetsagaren ha tillgang till. Daremot kan en djupare
analys eller dialogprocess med verksamma och boende i omradet genomforas for att
vardera om en given forandring i parkeringsmdjligheterna kan sagas innebéra en
”forbéttring” eller en ”forsamring”.

1.4 Trygghet och 6ppenhet
1.4.1 Trygghetsskapande atgarder

Indikatorns namn i
Renoveringens paverkan pa tryggheten i omradet (TO1)

Motivering till indikatorn

Genomforandet av trygghetsskapande atgarder har i hogsta grad betydelse for manniskors
kansla av trygghet i sitt grannskap, saval vid utevistelser som i gemensamma utrymmen
sasom kallare och tvattstugor.

Kort definition av indikatorn

Trygghetsskapande atgarder kan exempelvis vara: 1) forbattrad belysning, bade inomhus
och utomhus, 2) borttagning av buskage och parkeringar, 3) sékerhetsatgarder sdsom
brytskydd, passagesystem, sakerhetsddrrar och 4) en insats for att minska skadegorelse.
Det kan ocksa vara en trygghetsskapande atgard att 5) fa in fler verksamheter i ett omrade
och pa sa satt lagga en grund for storre rorelse under fler timmar av dygnet.

Vardering av indikatorn
Om det inom ramen for renoveringen:
e sker atgarder som framjar trygghet far indikatorn ett positivt vérde.
e sker atgarder som motverkar trygghet far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker ndgon inverkan pa tryggheten i omradet far indikatorn ett neutralt varde.

Information om vilka atgarder som skulle kunna ha baring pa tryggheten i omradet bor
fastighetsagaren ha tillgang till. Dock kan en mer djupgaende analys med fordel
genomforas av en expert pa trygghetsfragor. Detta tillsammans med boende och
verksamma i omradet.

1.5 ldentitet och upplevelse

1.5.1 Kulturarv och fysisk gestaltning

Indikatorns namn
Den utstrackning i vilken omradets kulturella, historiska och arkitektoniska arv bevaras
och utvecklas vidare i den fysiska gestaltningen av byggnaden (1U1)

Motivering till indikatorn

Byggnader och bebyggelsemiljéer utgor kulturarv som beréttar om var historia samt utgor
sociala, ekonomiska och ekologiska resurser (Naturvardsverket 2014). Med grund i detta
kan havdas att bevarandet eller starkandet av ett omrades historia genom den bebyggda
miljon kan utgora ett satt att ocksa starka dess identitet och manniskors positiva
upplevelse av detsamma.
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Kort definition av indikatorn

Det finns inget givet svar pa vilka ett omrades varden, kulturella resurser samt historia
och arkitektoniska arv ar (Fristedt 2014). Detta innebar att olika personer kan ha olika
svar pa fragan kring vilka aspekter av en byggnad och dess omkringliggande milj6 som &r
varda att bevara eller bygga vidare pa. Vid utvardering av indikatorn kan dock féljande
tas i beaktande: 1) lokala traditioner och beréttelser, 2) lokal konst samt annan populdr-
och finkultur, 3) lokal religion, 4) lokal arkitektur (Inspirerat av Lundberg et al. 2011).

Vardering av indikatorn
Om den fysiska gestaltningen av byggnaden efter renoveringen:
e paett tydligare vis an innan tar omradets kulturella, historiska och arkitektoniska
arv i beaktande far indikatorn ett positivt vérde.
e pad ett mindre tydligt vis &n innan tar omradets kulturella, historiska och
arkitektoniska arv i beaktande far indikatorn ett negativt varde
e padett oforandrat vis jamfort med innan tar omradets kulturella, historiska och
arkitektoniska arv i beaktande sa far indikatorn ett neutralt varde.

En analys av indikatorn gors bast av fastighetsagaren tillsammans med boende och
verksamma i omradet, samt med experter inom exempelvis arkitektur och/eller
kulturarvsfragor.

1.6 Halsa och grona stadsmiljoer

1.6.1 Tillgangen till lekplatser

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa tillgangen till lekplatser (HGS1)

Motivering till indikatorn
Hur omradet kring en bostad, sa som garden, och dess lekplatser, ar utformat spelar en
stor roll for barns fysiska aktivitet och darmed for deras hélsa. (Johansson et al. 2009)

Kort definition av indikatorn

Med lekplats menas ett iordninggjort omrade med redskap avsett for lek, ofta ocksa
kompletterat med grényta. Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen paverkar saval
antalet som kvaliteten pa lekplatser.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en forbattring av de boendes tillgang till lekplatser far indikatorn ett positivt
vérde.
e sker en forsamring av de boendes tillgang till lekplatser far indikatorn ett negativt
vérde.
e inte sker nagon forandring gallande lekplatser far indikatorn ett neutralt varde.

Information om hur en renovering kan komma att paverka antalet, och utformningen av,
lekplatser forvantas fastighetsagaren ha tillgang till. Daremot &r fragan om en forandring i
tillgangen till lekplatser ar lika med en forbéttring eller en forsamring delvis en
varderingsfraga. Darfor rekommenderas att en djupare analys av forandringen genomfors
av en extern expert samt tillsammans med boende i naromradet.
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1.6.2 Paverkan pa gronomraden

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa tillgangen till grénomraden (HGS2)

Motivering till indikatorn

Utformningen av en bostads naromrade - s som garden och omkringliggande
grénomraden - spelar en stor roll for manniskors halsa och mojlighet till fysisk aktivitet.
Ett av de nationella folkhidlsomélen pekar pé ett behov av “Tillgangliga grénomraden for
rekreation” (Johansson, Kollberg et al. 2009). Méanniskor som har néra till gronomraden
ror exempelvis pa sig i storre utstackning an andra (Grahn 2012).

Kort definition av indikatorn

Med grénomrade menas den mark som inom en tatort inte ar bebyggd eller hardgjord. Det
vill saga skogs- och naturomraden, parker, tradgardar etc. Gréna kilar som finns mellan
bebyggelse och naturomrade ar sarskilt betydelsefulla i sin funktion som gronomrade
(Regeringens proposition 1994 95:230). Indikatorn fokuserar pa hur renoveringen
paverkar antalet - och kvaliteten pa - gronomraden.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
o sker en forbattring av de boendes tillgang till grénomraden far indikatorn ett
positivt vérde.
e sker en forsamring av de boendes tillgang till grénomraden far indikatorn ett
negativt varde.
e inte sker ndgon forandring gallande grénomraden far indikatorn ett neutralt vérde.

Information om renoveringens paverkan pa exempelvis antalet gronomraden och deras
egenskaper forvantas fastighetsagaren ha tillgang till. Om eventuella forandringar i
gronstrukturen kan komma att innebéra en forbattring eller forsamring ar daremot en
varderingsfraga. Har kan fastighetsagaren med fordel ta hjalp av en expert pa
grénomraden och/eller dialogprocesser.

1.6.3 Paverkan pa odlingsmojligheter

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa mojligheterna att odla i omradet (HGS3)

Motivering till indikatorn
Odling kan skapa sammanhallning i ett omrade samt ha positiva effekter pa manniskors
hélsa och vélbefinnande (Brown et al. 2000).

Kort definition av indikatorn

Tre vanliga typer av stadsnara odlingsomraden &r: 1) odlingslotter, 2) kolonilotter och 3)
rekreationslotter. Att odlingsmojligheterna i ett omrade forbattras som en del av en
renoveringsprocess kan till exempel innebéara: 1) att fler odlingsomraden skapas, 2) att
kvadratmeterytan i existerande omraden okas eller 3) att existerande omraden rustas upp i
syfte att underltta for boende att odla.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en forbattring av de boendes méjligheter att odla far indikatorn ett positivt
varde.
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o sker en forsamring av de boendes mojligheter att odla far indikatorn ett negativt
vérde.

e inte sker nagon forandring gallande de boendes mojlighet till odling ar indikatorn
oforandrad.

Svaret pa fragan om huruvida det som en del av en renoveringsprocess kommer att skapas
fler eller storre ytor for odling forvéntas fastighetsagaren ha tillgang till. Daremot kan det
vara lampligt att genomféra en djupare analys i syfte att avgora huruvida eventuella
forandringar i existerande odlingsmiljoer kan sdgas innebéra en forbéattring eller inte. Har
kan en extern expert konsulteras. En dialogprocess med boende och verksamma i omradet
kan ocksa genomforas.

1.6.4 Tillgang till balkong och uteplats

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa tillgangen till balkong och uteplats (HGS4)

Motivering till indikatorn

Tillgangen till balkong och olika former av uteplatser kan innebéra 6kad narhet till frisk
luft, solsken och gronomraden. Darmed kan det ocksa innebéra minskad stress och andra
positiva hélsoeffekter (Stigsdotter 2005).

Kort definition av indikatorn

Det finns olika satt att kategorisera balkonger och uteplatser pa. Exempelvis talas det
ibland om tva typer av balkonger: 1) privata balkonger och 2) kollektiva balkonger.
Vidare kan tre olika typer av uteplatser ndmnas: 3) terrasser, 4) verandor och 5) altaner.

Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e Dbyggs fler balkonger eller uteplatser far indikatorn ett positivt varde.
e tas bort balkonger eller uteplatser far indikatorn ett negativt varde.
e inte sker nagon forandring i antalet balkonger eller uteplatser far indikatorn ett
neutralt varde.

Fastighetsagaren forvantas sjalv ha en uppfattning om renoveringen kommer att paverka
antalet balkonger eller uteplatser i det berérda omradet.

1.6.5 Paverkan pa bullernivan vid utomhusvistelse

Indikatorns namn
Renoveringens paverkan pa bullernivan vid utomhusvistelse (HGS5)

Motivering till indikatorn
Liksom redan har papekats i indikatorn kring buller i bostaden sa har bullernivan
betydelse for var halsa och livskvalitet. (Boverket 2008)

Kort definition av indikatorn

Vid vistelse i utemiljon runtomkring bostaden ar vag-, sparvagns- och tagtrafik vanliga
kallor till buller. (Boverket 2008)Vidare kan andra typer av aktiviteter, sa som olika typer
av verksamheter, vara en kalla till buller. Ett sétt pa vilket renoveringar och omvandlingar
av grannskap kan paverka bullernivan i utomhusmiljon ar genom att ljudbarriarer fors in
eller tas bort. Andra saker som har betydelse &r renoveringens paverkan pa trafikflodet i
grannskapet, liksom vilka verksamheter som har méjlighet vistas dar efter renoveringen.
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Vardering av indikatorn
Om det som ett resultat av renoveringen:
e sker en minskning av bullernivan vid vistelse i utemiljon runtomkring bostaden
far indikatorn ett positivt vérde.
e sker en 6kning av bullernivan vid vistelse i utemiljon runtomkring bostaden far
indikatorn ett negativt varde.
e inte sker ndgon forandring av bullernivan vid vistelse i utemiljon runtomkring
bostaden far indikatorn ett neutralt varde.

Vid mindre upprustningar av grannskap som innefattar fa atgarder ar det troligt att
fastighetséagaren sjalv kan analysera och uppskatta paverkan pa framtida bullernivaer. Vid
upprustningar som daremot innehaller en rad olika typer av atgarder ar det troligen
svarare for fastighetsagaren att sjalv gora sadana uppskattningar. Da kan fastighetsagaren
med fordel ta hjalp av externa experter liksom av verksamheter och boende i ndromradet.
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