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Forord

Undersokningen om renoveringskompetens har initierats av Installatérsféretagen
tillsammans med Sveriges Byggindustrier. Analysen har genomforts av Industrifakta
AB.

Rapporten ar forfattad av Jenny Ingelstrom och Jens Linderoth med hjalp av Mag-
nus Klein och Patrik Wikman. For ledning av arbetet har Magnus Johansson ansva-
rat. Samtliga pa Industrifakta AB.

| arbetet med analysen har styrgruppens deltagare I6pande bidraget med kunskap
och stort engagemang. Foljande personer har ingatt i styrgruppen:

e Christian Rosenhamer, NCC

e Fredrik Isaksson, Sveriges Byggindustrier
e Lars Tullstedt, Sveriges Byggindustrier

e Madeleine Nobs, NCC

e Magnus Everitt, Installatorsforetagen

Infor slutrapporteringen har analysen diskuterats i samband med en workshop till-
sammans med inbjuden referensgrupp samt ovanstaende styrgruppen. Referens-
gruppsmotet gav vardefull aterkoppling och visade pa ett stort engagemang fran
deltagarna. Foljande personer ingick i referensgruppen:

e Charlotte Fryklund, VVS-Branschens Yrkesndmnd

e |da Landin, AB Botkyrkabyggen

e Ingemar Klaesson, BYN (Byggnadsindustriens Yrkesnamnd)
e Kasper Nilsson, AB Botkyrkabyggen

e lars Bergqvist, Byggcheferna

e Peter Melander, Installatorsforetagen

e Stefan Henemo, NCC

e Stefan Bjorling, SABO

Ett sarskilt tack riktar vi till alla dem som har stallt upp pa de intervjuer som har
genomforts i undersékningen, saval kvantitativa som kvalitativa.

Helsingborg, 2017-11-17
//

/
M
/

Mag! U/Jol(/msson, Projektledare Industrifakta AB
V
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Sammanfattning

Liksom fallet ar vid nybyggnad, ar det en mangd olika aktorer och discipliner som
medverkar i ett renoveringsprojekt. | mangt och mycket &r man 6verens om hur
ansvaret fordelas i processen, men samtidigt framkommer det att bade konsul-
ter/arkitekter och entreprendrer lyfter fram sig sjdlva som huvudansvarig for pro-
jektets ekonomi och slutgiltiga kvalitet.

| Intervjuerna lyfter man fram att planering och berakning i projektets tidiga skeden
ar avgorande for att undvika missforstand och andringar langt fram i projektet, na-
got som i allra hogsta grad dven géller i samband med nybyggnadsprojekt. En val
genomford analys av byggnadens status och innehall ar viktigt. Det galler att kon-
trollera att ritningar och handlingar stimmer 6verens med verkligheten, ndgot som
ofta inte ar fallet, dd ombyggnader, som inte blivit dokumenterade, kan ha gjorts
under aren samt att de ursprungliga ritningarna kan vara bristfalliga. Darfor menar
tex arkitekter att det ar viktigt att rita igenom byggnaden, sa att alla har samma och
korrekta information om byggnadens status. Brist pa information innebar ett risk-
tagande, vilket manga aktorer kompenserar genom hojda priser (riskpremier).
Detta betyder ocksa att manga anser det mer ekonomiskt riskabelt att rdkna pa en
renovering, eftersom det kan vara svart att bilda sig en uppfattning om atgang av
bade material och timmar. En del underentreprenoérer framfor kritik som gar ut pa
att man kénner sig pressad fran entreprendr och bestéllare genom laga priser och
medvetet luddigt skrivna avtal, for att bestéllaren ska kunna friskriva sig fran an-
svar.

Det gar att gora flera liknelser med en nybyggnadsprocess nar det galler hur man
skapar ett effektivt och framgangsrikt samarbete mellan bestéllare och de olika ak-
térerna och utférarna i ett renoveringsprojekt. De svaga punkter och brister som
brukar lyftas fram i samband med nybyggnad som, kommunikationsbrister, effek-
tivitet och konkurrens mellan utférarna galler dven hér. Det finns de som menar att
det, precis som vid nybyggnadsprojekt, rader en hard konkurrens mellan de olika
aktoérerna i processen, mellan entreprendr och underentreprendr samt mellan de
olika underentreprenérerna i projektet. Man drar inte alltid 4t samma hall, alla vill
gobra en sa kostnadseffektiv insats som mojligt och konkurrensen mellan parterna
riskerar att kvalitet och samarbetsklimat blir lidande. | ett komplext projekt med
flera inblandade, ar det sarskilt viktig att man ar tydlig med roller och ansvarsfor-
delning. Detta kan gélla ner pa individniva och darfér ar det viktigt med kommuni-
kation och information genom hela organisationen. Ibland far man kénslan av att
man skyller ifran sig ansvaret eller att beslut hamnar mellan stolarna. Man kan
stalla sig fragan om detta handlar om dalig kommunikation mellan de olika parterna
och om situationen skulle kunna forbattras om man arbetade i aterkommande
team. Detta kan vara en orsak till att manga fastighetsdgare ar positiva till en sk
multihantverkare, som kan ta ett helhetsgrepp och ett bredare ansvar. Intervjuerna
tyder pa att en renoveringssamordnare hos byggentreprendren fyller en viktig
funktion. Flera fastighetsdgare menar att processen och slutresultatet hade gyn-
nats av att man ingick i nagon form av partnering, dar kommunikationen blir mer
Oppen och att alla gynnas av en smidig och kostnadseffektiv process och ett lang-
siktigt hallbart slutresultat. Partnering kan lampas sarskilt val i projekt med hog
komplexitet, hog osdkerhet och tidspress. Delaktigheten fran alla medverkande ak-
torer blir storre och detta géller dven for byggherren, som ar med att tar beslut pa
detaljerad niva. Byggherren handlar ofta in underentreprenader och enligt de in-
tervjuade maste denne vara tydlig med att kommunicera mal, syfte och utférande
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mm. Partnering kan delas upp i projektpartnering och strategisk partnering, dar det
senare avser samarbete under en lagre tidsperiod och i flera projekt. Hur incita-
menten ska utformas mellan byggherre och entreprenér framkommer inte i de in-
tervjuer som genomforts. Det ar viktigt att partnering sker i enligt med lagen om
offentlig upphandling (LOU) i samband med upphandling hos de kommuné&gda bo-
stadsbolagen.

Underhallsmarknaden &r avsevart mindre paverkad av konjunktursvdngningar dn
tex nybyggnad, dar behovet av nya lokaler och bostdder 6kar i samband med hog-
konjunktur. Emellertid menar de intervjuade fastighetsbolagen att den radande
hégkonjunkturen pa byggmarknaden medfér stigande entreprenadpriser och farre
inkomna anbud fran entreprendérer. Detta har medfért att nagra fastighetsagare
har fatt skjuta fram eller banta planerade underhallsatgarder. Byggmarknaden &r
pa manga satt lokal och Industrifakta menar att detta till stor del géller inom reno-
vering och underhall. Detta innebér att, under perioder av hog efterfragan pa bygg-
marknaden, kan det for fastighetsdgaren bli svart att fa tag pa hantverkare och ent-
reprendrer. En annan effekt av en lokal marknad &ar att man pa sma marknader &r
beroende av varandra, vilket innebar att etablerade lokala aktorer har en nytta av
att stodja varandra genom samarbete, snarare an konkurrens. Som underentrepre-
nor har man en nytta av att totalentreprendren far in arbete. Sabo har borjat ett
forsoksarbete med att inféra ramupphandling av renoveringsarbete. Hari ligger
problemet med att engagera bolag som inte enbart jobbar pa den lokala mark-
naden.

Det har lange hojts roster om att det behdvs fler kvinnor i byggbranschen. Manga
branscher mar bra av en minskad likformighet och en battre balans mellan kénen,
vilket skulle kunna bryta en viss “"grabbighet” och ocksa utveckla branschen med
nya varderingar och synsatt. Renoveringssektorn kan 6ppna for en 6kad jamstalld-
het i byggbranschen. De intervjuade pekar t ex pa att det krédvs en sarskild social
kompetens for att hantera renoveringen i ndgon annans hem. Manniskan i cent-
rum, boendefragor, en kombination av teknisk och estetisk upprustning samt om-
radesfornyelse med aspekter kring sociala forbattringar, trygghet och integration
ar andra exempel pa nya infallsvinklar, vilka kan férandra synen pa branschen och
forhoppningsvis locka fler kvinnor till sektorn. Arbetet med en 6kad jamstalldhet
saknar inte utmaningar. Manga upplever en machokultur i branschen som kan dra-
nera byggsektorn pa kompetens och personal fran bagge kénen.

Ett val genomtankt och genomfdrt renoveringsprojekt kan vara en viktig del i arbe-
tet med att lyfta omraden med en stor andel socialt utsatta invanare. Det handlar
till stor del om att fastighetsagaren tar tillfallet i akt och kommunicerar och intera-
gerar med de boende i omradet for att dessa ska kanna en 6kad delaktighet i pro-
jektet och framtiden for sitt bostadsomrade. Det egna boendet dr fér manga en
mycket viktig fraga och det torde darfor inte vara svart att engagera de boende i
processen. Ur ett stérre perspektiv kan en lyckad interaktion innebara att grupper,
som annars isolerar sig fran omgivningen och det svenska samhallet, far en viktig
och positiv erfarenhet. Att involvera de boende i praktiskt hantverksarbete genom
tillfalliga anstallningar verkar inte lika enkelt att I6sa och de intervjuade har svart
att se hur detta skulle kunna ga till. Istallet kan det handla om projektgrupper, en-
gagerade av fastighetsbolaget. Engagemanget och projekten kan fortga efter att
renoveringarna ar genomforda, saledes kan en renovering eller férnyelse vara
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startskottet eller katalysatorn i ett mer langsiktigt och brett arbete kring integration
i ett socialt utsatt bostadsomrade.

| rapporten har Industrifakta forsokt att beskriva hur man kan lyckas na framgang i
renoveringsprojekt. Fragan ar komplex och svaret ar beroende pa vem man fragar.
Framgang mats pa olika satt beroende pa vilken roll man har i processen. | arbetet
har Industrifakta kommit i kontakt med renoveringsprojekt som enbart handlat om
att pa ett sa kostnadseffektivt satt forlanga en byggnads livslangd. | andra fall har
fastighetsagaren, tillsammans med kommunen tagit ett storre socialt helhetsgrepp.
Medan entreprendrer ar fokuserade pa att sjalva renoveringsarbetet ska klara sina
tidsramar, inte innebara nagra odnskade moment som man inte kan ta betalt for,
sa ar fastighetsagaren dven man om de langsiktigt hallbara effekterna, som mins-
kade driftkostnader, minskat I6pande underhall och givetvis ndjda hyresgaster. Ty-
varr menar manga att renoveringsarbeten innehaller ett vasentligt matt av osdker-
het med hansyn till att varje hus ar olika och att man inte alltid kan bedéma om-
fattningen av skador och utbytesbehov. Saledes kan man saga att renoveringsar-
betet drabbas av samma kostnadsdrivande faktor som nyproduktionen av bosta-
der, att varje projekt ar unikt. Som bestallare har fastighetsdgaren inte alltid en
stark position. Har man inte kontinuerlig erfarenhet av storre renoveringsprojekt,
har man inte alltid en rimlig mojlighet att bedoma projektets kostnader eller var-
dera rimligheten i inkomna anbud. Organisationer férnyas och for fastighetsagaren
betyder detta att kontinuiteten gar forlorad. Konsulten, som 6vergripande ansva-
rig, far darfor en viktig roll i att samordna projektet. Aven underentreprendrens
stallning kan i vissa fall vara svag och i vissa av intervjuerna far man bilden av att
underentreprendren kan tvingas ta olénsamma projekt eller hamnar i en prispres-
sad situation.

| de intervjuer som genomforts har de intervjuade fatt lyfta fram var man upplever
att det saknas kompetens i renoveringsprocessen, vilka roller och ansvarsomraden
som detta ber6r och hur det paverkar processen. De intervjuades bild av vilken
kompetensforstarkning som kan behdvas inom respektive roll ar:

Fastighetsdgare/byggherre

e Kunskapsaterforing av tidigare erfarenheter av renovering.

e Kritisk granskning av konsultens kompetens, arbete och forslag.
e Resurser i tidiga skeden.

Konsult

e Samsyn med bestallaren kring mal med renoveringen.

¢ Insikt och erfarenhet av fastighetsagarens situation, kunskap att stalla ratt fra-
gor och komma med forslag pa I6sningar som ger mervarde i projektet och som
bestallaren inte sjalv tankt pa.

o Mojlighet till kritisk granskning och jamférelser av olika leverantorers byggsy-
stem, I6sningar och kostnader.

e Forstaelse for den ekonomiska helheten i projektet
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Kommun

e Erfarenhet av att kommunicera med bestallaren nar det galler byggnadstek-
niska fragor, energi och arkitektonisk formgivning.

e Fastighetsekonomisk kunskap.

o Affarsmassighet, vardera kundens tid och pengar.

Arkitekt

e Byggnadsteknisk kunskap och erfarenhet.

e Traditionell byggteknik och konstruktionsberdkningar.
e Sociala fragor

e Forstaelse for kopplingen design-konstruktion-ekonomi

Entreprendr/underentreprenér

e Social kompetens hos hantverkare och personal pa plats i bostadsomradet och
i bostaden.

e Praktisk erfarenhet och fallenhet for problemldsning och alternativa I6sningar
pa byggplatsen.

e Projektledning, platschefer, samordning, planering.

e Kunskap om gamla material, mojligheter att dtervinna och kombinera med nytt
material.

e Bred kunskap och forstaelse kring material och konstruktioner och mojlighet
att kommunicera l6sningar och férslag med fastighetsagaren. Det galler for ar-
betsledaren att se till att den enskilde hantverkaren far denna erfarenhet.

e Teknisk kunskap om installationer.

e Kunskap om energieffektiviserande atgarder.

e Projektledning och tidsplanering hos installatéren, da dessa svarar fér en stor
del av tidsatgangen.

Det har ocksa identifierats hal i utbildningsutbudet fran gymnasieniva till hégsko-
lan. Ett stort antal utbildningar fokuserar pa nybyggnation och de utbildningar som
handlar om ombyggnad och renovering handlar snarare om byggnadsvard och har
ofta fokus pa betydligt dldre byggnader. Eftersom utbildningsutbudet domineras av
ett nyproduktionsperspektiv och att byggandet under lang tid har varit inriktat pa
nyproduktion sa kravs dven kompetensutveckling i branschens regi. Bade Sveriges
Byggindustriers Entreprendrsskola och Installationsforetagens EUU och IUC samt
de fristaende utbildningsgivarna behover sakerstilla att det finns ett utbud som
motsvarar foretagens behov i alla led. Det kravs ett brett spektrum av insatser for
att 6ka utbildningen mot mer ombyggnad och renovering. Fran forskningsinsatser
som syftar till kunskapsuppbyggnad och lararforsorjning till kursutveckling och in-
formationsinsatser till studenter

Forandrings- och fornyelsearbete inom byggbranschen maste ske pa bred front. En
viktig roll har byggchefer och ledare med personalansvar. Kopplat till vad som be-
skrivits nar det géller behov av kulturforandringar och efterfragad renoveringskom-
petens, kan man lyfta fram nagra fokusomraden déar ledarskapet har en viktig roll.

e Analys avden radande kulturen och varderingar pa arbetsplatsen och hur med-

arbetare uppfattar den. Implementering av en inkluderande och jamstalld kul-
tur.
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e Tillsatta kvinnliga medarbetare pa olika poster i hela organisationen. Kvinnliga
ledare med personalansvar samt hantverkare bor vara sarskilt intressant. Dels
behovs fler kvinnor ute pa byggplatserna, dels behdvs kvinnor i ledande roller
for att skapa kvinnliga forebilder samt for att dessa ska kunna hjalpa till att leda
jamstéalldhetsarbetet framat. Karriarmojligheter och l6nesattning ska vara jam-
stallda.

e Se till att hantverkare med ratt social kompetens och intresse utfor arbetet i
lagenheter med kvarboende.

e Framja bred materialkunskap hos hantverkare genom att utféra och delta i
manga moment.

e Generationsvaxling. Lat unga medarbetare arbeta med aldre.

e Se till att hantverkare far insikt i hela renoveringsprocessen.

e Se till att hantverkare och projektledare/platschefer far majlighet att traffa be-
stallaren for att fa en forstaelse for deras behov.
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Bakgrund och syfte

| Sverige rader det sedan en langre tid tillbaka en kraftig brist pa bostader. Enligt
Boverket rapporterar ca 250 av Sveriges 290 kommuner att de har brist pa bostader
i ndgon form. Aven om det finns tecken pé att bristen i en del av landets kommuner
inte ar sa alarmerande som Boverkets rapport vill paskina, ar problemen med bo-
stadsforsorjningen stora. ldag har vi en kraftig befolkningsékning samt en mycket
stark urbaniseringstrend med stor inflyttning till framforallt Stockholm, Goteborg
och Malmg, vilket stéller stora krav pa bostadsproduktionen. Trots att vi idag har
ett expansivt bostadsbyggande pekar mycket pa att vi inte kommer att 16sa bristen
pa bostader genom nyproduktion, vi maste anvanda vart befintliga bestand battre.

Idag bestar vart bostadsbestand av 2 600 000 lagenheter i flerbostadshus varav ca
880 000 byggdes som miljonprogram mellan aren 1961 och 1975. Idag finns ca
830 000 kvar varav ca 300 000 har ett kraftigt eftersatt underhall. Dessutom beho-
ver den energimassiga prestandan forbattras for att mojliggora regeringens lang-
siktiga mal om att nettoutsldppen av vaxthusgaser ska upphdéra 2050. Hur ser for-
utsattningarna ut for dessa bostader? Vem har renoveringskompetensen for att
kunna gora ratt atgard till ratt pris och vid ratt tillfalle. Finns kapaciteten och viljan
idag att ta hand om dessa bostadder eller ar fokus hos bygg- och installationsentre-
prenodrer och fastighetsutvecklare inriktat pa nyproduktion?

En Okad polarisering i samhallet avspeglas dven i boendet. Erfarenheten fran byg-
gentreprendrer verksamma i socialt utsatta omraden ar att det &r stora skillnader,
bade avseende kulturellt men dven sprakligt, vilket i manga fall forsvarar uppdraget
med att renovera bostdderna. Manga ganger ar det dven en genusfraga dar synen
pa kvinnliga och manliga roller skiljs at. | forlangningen kan det komma att paverka
rekryteringen av personal med renoveringskompetens. Vander vi pa det finns det
stora mojligheter att paverka samhillet i ratt riktning dar olikheterna vands till en
styrka. Sett ur ett féretagsperspektiv finns har stora mojligheter att hitta nya med-
arbetare som med ratt utbildning 6verbryggar manga av de utmaningar som finns.

Syftet med undersoékningen ar att kartlagga forutsattningarna for att framgangsrikt
kunna se till att det finns utbildad arbetskraft for att forvalta och foradla Sveriges
dldre fastighetsbestand. | dag finns det tecken pa att kunskaper om vart dldre be-
stand riskerar att ga forlorade i takt med aldersavgangar och ett 6kat fokus pa ny-
produktion bade hos féretag och i utbildningsvasendet. Vidare finns det dven for-
utsattningar att bidra till att framja integrationen i samhallet.

Industrifaktas ansvar

Uppdraget innebar att allt arbete och dess resultat har baserats pa tillganglig in-
formation. Industrifakta kan inte goras ansvariga for slutsatser eller rekommendat-
ioner som baseras pa felaktig eller bristfillig information. Industrifakta eller dess
medarbetare kan inte hallas ansvariga for eventuella konsekvenser till f6ljd av an-
vandandet av rapporten.
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Lasanvisning
| intervjuerna med totalt 100 kommunagda och privata bostadsbolag, har dessa
delats upp geografiskt i storstad, mellanstor stad och 6vriga landet.

| storstad ingar Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmé. Det inbegriper
kommunerna Stockholm, Sédertalje, Nynashamn, Nykvarn, Botkyrka, Salem, Ha-
ninge, Huddinge, Nacka, Varmdo, Ekerd, Solna, Lidingd, Sundbyberg, Varmdo, Dan-
deryd, Vaxholm, Jarfilla, Sollentuna, Taby, Osteraker, Upplands Visby, Vallentuna,
Sigtuna, Upplands Bro, Norrtalje. Géteborg, MdéIndal, Harryda, Kungsbacka, Lerum,
Ale Kungélv, Partille, Malmo, Lund, Lomma, Vellinge Trelleborg, Svedala, Burlév och
Staffanstorp

Som mellanstor stad har vi definierat kommuner med mer dn 60 000 invanare. Har
ingdr kommunerna Uppsala, Visterds, Orebro, Linképing, Helsingborg, Jonkdping,
Norrképing Umea, Boras, Eskilstuna, Gavle, Halmstad, Sundsvall, Karlstad, Vaxjo,
Kristianstad, Luled, Skellefted, Kalmar, Karlskrona, Varberg och Ostersund.

Ovriga kommuner rédknas till 6vriga landet.

Intervjuférdelning

Totalt 100
Varav:
Kommundagda 60
Privata 40

Geografisk indelning:

Storstad 21
Mellanstorstad 28
Ovriga landet 51

Om inget annat anges vidare i rapporten ar det ovanstaende baser som géller.

Utover de kvantitativa intervjuerna har det gjorts totalt 24 djupintervjuer.

Totalt 24

Varav:
Utbildningsenheter
Kommuner
Bostadsrattsféreningar
Installatorer
Arkitekter
Entreprendrer
Fastighetsagare

P NN WW LU
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1. Renoveringskompetens

1.1 Renoveringsprocessen

Renoveringsprocessen engagerar ett antal funktioner och discipliner. Dessa med-
verkar vid ett eller flera tillfallen under processen och engagemanget varierar sinse-
mellan. Bestallarens strategi, kunskap och erfarenhet samt projektets storlek och
komplexitet innebar ocksa att rollerna i processen far olika tyngd fran fall till fall.
Som utgangspunkt for den vidare diskussionen i rapporten redogérs for de viktig-
aste aktérerna och deras funktion i renoveringsprocessen, sasom de beskrivits i
samband med intervjuarbetet.

Fastighetsdgare/byggherre
Initiativtagare, agare och forvaltare till fastigheten som ska renoveras.

Konsult

Ska fungera som radgivare och stod i projektet. Tillsammans med byggherren defi-
nieras hur arbetet ska utforas samt att projektets fardigstallande blir till den kost-
nad och kvalitet som man kommer 6verens om. Byggkonsulten tar ansvar for de
bygg- och energitekniska fragorna, haller ihop projektet och genom sin kommuni-
kation med entreprendrs- och utforarledet, fungera som lank mellan bestallare och
utforare.

Kommun
Godkéanner och utfardar bygganmalan eller bygglov beroende pa projektets omfatt-
ning och inverkan pa omgivningen.

Arkitekt

Tar fram forslag pa gestaltning och ansvarar for att byggnadsteknisk och estetisk
kvalitet ska uppnas. Ar tidigt med i projektet for att gestalta byggherrens idé och
omvandla denna till konstruktionsritning.

Entreprendr/underentreprenér
Utfor projektet i rollen som hantverkare och installator.
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1.2 Aktorernas roller och ansvarsomraden

Tydligt mal och klar strategi med renoveringsprojektet.

Kommunicera mal och syfte till hela organisationen for att underlatta opera-
tiva beslut i processen.

Gemensam malbild hos samtliga aktorer, partnering?

Involvera konsulter, arkitekter och kommun sa tidigt som mojligt i projektet.

Konsulten fungerar som externt stod at fastighetsagaren.

Genomgripande analys av byggnaden for att slippa 6verraskningar langre
fram.

Satt samman team som ar vana att arbeta tillsammans och har erfarenhet av
liknande projekt.

Satsa tid och resurser i projektets tidiga skeden.

| intervjuerna har de olika akt6érerna fatt beskriva hur de sjalva uppfattar avgérande
ansvarsomraden hos de olika aktérerna i samband med renoveringsprocessen. De
kommentarer som presenteras, bygger pa svar fran flera olika typer av aktorer.

Fastighetsagare

Fastighetsdgaren maste ha en klar strategi 6ver syftet och malet med renoveringen
och ha en tydlig bild av hur man vill att slutresultatet ska bli. Det ar viktigt att kom-
municera mal och syfte till resten av organisationen. Detta for att underlatta for
medarbetare ldngre ner i organisationen att kunna och vaga ta operativa beslut
under arbetets gang. Risken ar annars att felaktiga beslut tas eller att arbetet stan-
nar upp. Fastighetsagaren har det slutgiltiga ansvaret for att tillhandahalla ratt in-
formation om byggnadens status och konstruktion. Ibland saknas aktuella och upp-
daterade ritningar, varfor man ger arkitekt, konsult eller konstruktor i uppdrag att
ta fram korrekt konstruktionsritning.

Involvera aktorer som kommun och konsulter tidigt for att ta till den experthjalp
som behovs i de viktiga tidiga skedena i projektet. En tidig kontakt med kommunen
minskar risken for att handldaggning och korrespondens ska hdanga upp sig och man
sakerstaller vilken information och vilka handlingar som férvantas lamnas in fran
fastighetsdgaren. Det kan vara en fordel att redan tidigt i planeringsstadiet etablera
en kontakt med kommunen for att undvika korrigeringar i projektet langre fram.

Om man som fastighetsagare saknar eller har begransad erfarenhet av renovering,
fungerar konsulten som externt stod och som diskussionspartner.

Konsult

Konsulterna innebar ett viktigt stod for fastighetsdgaren nar det galler projektled-
ning, kostnadsberakning och som kommunikat6r och problemldsare med entrepre-
néren som motpart. Det ar viktigt att konsultens berakningar ar férankrade i verk-
ligheten och att man forvissar sig om att man tillsammans med fastighetsagaren
har en samsyn kring projektets mal. En erfaren fastighetsdgare har lattare att kri-
tiskt granska konsultens arbete, vars starka stallning i projektets inledande skede
kan utgodra en risk. Vissa fastighetsagare papekar att det ar viktigt att man inte ger
konsulterna en for snav budget eftersom utredningarna i startskedet har stor in-
verkan pa resten av projektet.
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Kommun

For att handlaggningen av en bygganmalan eller ett bygglov ska ga sa smidigt som
mojligt ar det viktigt att fastighetsdgaren tar en kontakt med kommunen redan pa
planeringsstadiet for att ta reda pa vilka krav och begransningar som kan paverka
projektet. De intervjuade kommunerna lyfter garna sjdlva fram nyttan av att tidigt
fa med kommunen som diskussionspartner. Det ar ocksa viktigt att fastighetsaga-
ren informerar sig om vilka handlingar som man férvantas lamna in sa att det inte
uppkommer missuppfattningar eller att kommunikationen tar onddigt lang tid.

Arkitekt

Arkitektens roll och ansvar varierar beroende pa projektets syfte, storlek och hur
fastighetsagaren viljer att engagera arkitekten. Nar det galler att renovera eller
gora genomgripande fornyelse av en dldre byggnad ar det i vissa fall arkitektens roll
att se till att helheten fungerar, bade tekniskt och estetiskt. Det finns dven de som
menar att denna helhetssyn ibland saknas och att konsult eller konstruktor far vara
bryggan mellan vision och konstruktion. | en internationell jamforelse har den
svenske arkitekten ett nagot mer begransat ansvarsomrade an tex vart grannland
Danmark. Manga ganger handlar det om att ta fram helt nya konstruktionsritningar
for byggnaden i de fall det saknas en ursprunglig ritning eller om den ar inaktuell
pa grund av att ombyggnader kan ha skett under senare ar. Det ar viktigt att analy-
sera byggnadens nuvarande konstruktion helt och hallet for att kunna gora exakta
berakningar av den kommande ombyggnaden. Enligt flera av de intervjuade ar ett
av de storsta riskmomenten i en renoveringsprocess problem som dyker upp pa
byggplatsen. Dessa kan innebéara dels forseningar dels akuta och férdyrande 16s-
ningar. Det innebar alltid ett riskmoment nar man ska komplettera dldre konstrukt-
ioner och material med nya.

Beroende pa renoveringens omfattning och om den ingar i ett stérre sammanhang
med tex omdaning av ett omrade, kan arkitekten dven ta pa sig en storre roll. Det
kan handla om en 6versiktlig planering for hela bostadsomradet, kulturella och so-
ciala fragor kring trygghet, identifiering och livet i omradet. Husens och omradets
utformning kan stddja en storre omdaning och fornyelse av ett omrade som &r so-
cialt utsatt. Det ar ofta storre arkitektfirmor som har kunskap och resurser att han-
tera dessa fragor.

Entreprendr/underentreprenér

Flera av de intervjuade menar att det finns en sarskilt god kunskap om renovering
och underhall hos mindre firmor och att det &r i det seniora ledet som kompetensen
ar som storst. Verkligheten pa byggplatsen kan vara en annan an vad som beskrivs
i ritningarna. Det ar av stor vikt att ha tillgang till korrekta och uppdaterade hand-
lingar. Det ar ocksa mycket betydelsefullt med en battre samverkan mellan akt6-
rerna.

Det kan vara kostnadseffektivt att satta samman ett team som &ar vana att arbeta
tillsammans och som kan pavisa att man har erfarenhet av just de atgarder som

planeras. Den enskilde hantverkarens kunskap och erfarenhet kan inte 6verdrivas.

Liksom vid nybyggnad géller det att ha koll pa processfléden och skala bort onédiga
ledtider. Har har platschef och arbetsledare en sarskilt viktig roll. Flera lyfter fram
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att det ar svarare att rdkna pa ett ombyggnadsprojekt och att det innebar ett storre
risktagande att ga in i ett sddant projekt. Anledningen ar att verkligheten inte alltid
stammer 6verens med ritningar och berakningar, vilket gor det svarare att berakna
t ex materialatgang och tid.

En del av de olika aktérerna menar att for att ett renoveringsprojekt ska l6pa sa
smidigt som mojligt ur installatérens synvinkel galler det att satsa mer tid och re-
surser i planeringsstadiet. Det finns dven andra discipliner i renoveringsprocessen
som anser att det ar viktigt att installatérerna engagerar sig tidigt tillsamman med
arkitekt, konsult och fastighetsdgare, for att det inte ska uppsta problem langre
fram nar det galler tex var installationer och schakt ska placeras.
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1.3 Kompetensbehov och upplevda brister

Det kravs erfarenhet hos fastighetsagaren att granska konsultens arbete.
Langsiktigt hallbara I6sningar, mest ekonomiskt ver tid.

Har fastighetsorganisationen erfarenhet av storre renoveringar?
Renovering i ndgon annans hem kraver social kompetens och sarskilda per-
sonliga egenskaper hos hantverkaren.

Att dteranvanda befintliga installationer och konstruktioner kraver hant-
verksskicklighet, kunskap om byggnadsteknik och erfarenhet.

Det gar att se vissa overgripande nyckelord kring kompetens:
Langsiktighet, innovation, kostnadseffektiva I6sningar, ansvarstagande,
ekonomisk helhet, verklighetsforankring, erfarenhet, insikt och forstaelse.

| intervjuerna med de olika aktorerna framkommer det exempel pa att det kan sak-
nas kompetens hos vissa aktorer i vissa specifika situationer, vilket kan inverka ne-
gativt pa renoveringsprocessen.

Fastighetsdgare/byggherre

Hos fastighetsdagaren och i dess nuvarande organisation, kan det saknas erfarenhet
av storre renoveringar i de fall man annu inte kommit igdng med renoveringen av
miljonprogrammets fastigheter. Manga fastighetsagare ar i forsta hand forvaltare
och saknar darfor viktig erfarenhet kring inkép av entreprenader. Detta i kombinat-
ion med att det rader rekryteringssvarigheter och en kamp om kompetens inom
branschen, kan medfora att manga fastighetsorganisationer saknar renoverings-
kompetens eller personal som har erfarenhet av att driva stérre ombyggnads- och
underhallsprojekt. Att kunskap fors vidare i samband med generationsskiften ar sa-
ledes avgorande. Om renoveringskompetens och/eller praktisk erfarenhet saknas
hos fastighetsagaren, staller det storre krav pa konsulternas stédjande roll i proces-
sen. Det géller dock att bestéllaren kritiskt kan granska konsulternas kompetens
och erbjudande, vilket ocksa kraver en del erfarenhet.

Korrespondensen mellan fastighetsdgare och kommun kan ta onddigt lang tid om
fastighetsdgaren inte ar insatt i vilken typ av information och i vilken omfattning
som kommunen kraver i drendet. Onddig korrespondens med ofullstdndiga hand-
lingar drar ut pa tiden.

Utforarledet riktar ibland kritik till fastighetsagaren att de manga ganger valjer det
billigaste alternativet, vilket satter press pa underentreprendrerna och kan inne-
bara att renoveringen inte blir [angsiktigt ekonomisk eller hallbar. Fér entrepreno-
ren géller det att kunna pavisa hur langsiktiga 16sningar kan bli mer kostnadseffek-
tiva over tid.

Kommun

Nagra menar att det ar viktigt att kommunens personal som ska handldgga byggan-
malan, bygglov och kommunicera med fastighetsagaren bor ha egna arkitekter, an-
tikvarier, byggtekniker, energiradgivare och ingenjorer for att kunna vara en fullgod
samtalspartner till fastighetsdgare och konsult. Det ar ocksa viktigt att man har in-
sikt i fastighetsekonomi. Vissa papekar att det &r viktigt att kommunen har en bra

I N D U STRI FA KTA Jarnvagsgatan 11, 252 24 Helsingborg, tel. 042-38 04 50, www.industrifakta.se 15



Renoveringskompetens November 2017

mix av yngre och adldre personal. En erfarenhet som de dldre har ar kommunikat-
ionen med andra parter och vikten av att vardera tid och ekonomi. Kommuner kan
ha svart att rekrytera och behalla kompetens med dagens hoga efterfragan pa per-
sonal och hogkonjunktur i byggbranschen. Samtidigt som man lyfter fram ovansta-
ende krav, indikerar intervjuerna att kommunens roll i processen trots allt ar
mycket begrdnsad och i forsta hand avser tillstand och handlaggning i projektets
forsta skeden.

Arkitekt

Inom arkitektledet hdvdar nagra att yngre medarbetare inte &r lika kunniga och in-
tresserade av byggnadsteknik som den aldre generationen. Byggnadsteknisk kun-
skap och erfarenhet kring aldre hus ar viktig nar man ska arbeta med det befintliga
byggnadsbestandet. En del arkitekter arbetar med att analysera och utforma de
mjuka, kulturella och sociala fragorna i ett bostadsomrade, vilka handlar om hur
livet mellan husen gestaltar sig. Detta ar ett arbete som dven stadsbyggnadskon-
toret och fastighetsagaren ar involverade i och vem som tar huvudansvaret i arbe-
tet varierar. Det ar dock langt ifran alla arkitekter som besitter den kompetens som
krdvs. Det har papekats av vissa intervjuade arkitekter att det kan finnas brister i
kunskapen om traditionell byggteknik och konstruktionsberakningar hos nyutexa-
minerade arkitekter och att man misstanker att utbildningarna lagger for lite fokus
pa detta. Det finns ocksa en risk for att en generationsvaxling inom arkitektledet
kan leda till att viktig kunskap och erfarenhet fran aldre byggnader och teknik gar
forlorade.

Entreprendr/underentreprenér

For fastighetsagaren har det stor betydelse om renovering kan ske med kvarbo-
ende, eftersom man slipper hyresbortfall. Att utféra arbete i nagon annans hem ar
en speciell situation som kraver social kompetens hos hantverkaren. Det handlar
till mycket stor del om den enskilde hantverkarens erfarenhet och dennes person-
liga egenskaper och intresse. For att arbetet i lagenheter med kvarboende ska fun-
gera sa smartfritt som mojligt ar det viktigt att hantverkaren dr noga med att passa
tider, har fasta rutiner och haller tidschemat. Det lokala ledarskapet pa plats har
darmed stor betydelse.

Till skillnad mot nybyggnad har man befintligt materiel och nuvarande konstrukt-
ioner att forhalla sig till. Detta stéller hogre krav pa erfarenhet och hantverksskick-
lighet, menar manga, eftersom det dr mojligt att ateranvanda konstruktioner i sam-
band med underhallsatgarder. Svaren tyder pa att det kan finnas en hel del kompe-
tens hos en aldre generation som riskerar att forsvinna i generationsskiften. Ett sa-
dant exempel pa erfarenhet ar kunskapen att ateranvanda befintlig installations-
materiel, vilket sparar bade pengar och resurser.

En kompetens som vissa anser saknas i hantverkarledet ar den breda erfarenhet
som man havdar fanns i stérre utstrackning hos den aldre generationen. Man me-
nar att mycket inom byggsektorn handlar om att specialisera sig och att det kravs
renoveringshantverkare som kan hantera och forsta olika material och installat-
ioner.
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| de 100 intervjuer som har gjorts med privata och kommunagda bostadsbolag, har
den intervjuade fatt ta stallning till om ndgon av de inblandade yrkeskategorierna i
renoveringsprocessen saknar nagon typ av renoveringskompetens. Varje yrkeska-
tegori har kommenterats och fragan har dven delats upp i byggnadsteknisk renove-
ring och energieffektivisering.

Svaren tyder pa att det generellt inte upplevs finnas nagon storre kompetensbrist
hos de olika aktorerna. Emellertid kommer indikationer pa att fastighetsdgarna
upplever viss kompetensbrist hos arkitekter, hantverkare och installatorer.

Fraga:
Ar det ndgon av féljande aktdrer som saknar ndgon typ av renoveringskompetens
nar det galler byggnadsteknisk renovering av det dldre bostadsbestandet?

Byggnadsteknisk renovering

Arkitekter 17% 81% 2%
Hantverkare 12% 87% 1%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa HmNej mVetej\ejsvar

Byggentreprendrer
Ja Nej Vet ej\ej svar
10% 87% 3%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e Att garantera radande standard.

e Hogkonjunktur medfor oseridsa lycksdkare och brist pa ratt kompetens.

e Generellt svarare att renovera befintligt jamfort med att bygga nytt.

e Byggteknisk och hantverksmassig kunskap och erfarenhet som gér att man kan
hitta enkla helhetslosningar.

e Taringet eget ansvar.
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Byggtekniska konsulter och energikonsulter

Ja Nej Vet ej\ej svar
9% 90% 1%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e FOr manga lycksokare i branschen, de kan inte det som de utgett sig att klara.

e Konstruktionskompetens.

e Bevarande av aldre fastigheter.

e Projektforberedelser.

e Forstaelsen for den ekonomiska helheten i ett projekt och hur dessa hanger
ihop och inverkar pa slutkostnaden.

e Saknas forstaelse for att det finns boende i lagenheterna under renovering.

e Byggnadsteknisk kunskap och erfarenhet som gor det mojligt att bedéma kost-
nad, kvalitet och funktion pa byggmaterial, sa att man kritiskt kan granska nya
system. Risken ar annars att det blir on6digt dyrt for fastighetsagaren.

Arkitekter
Ja Nej Vet ej\ej svar
17% 81% 2%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e Den ekonomiska biten. Vilka effekter ritningar och skisser far. (flera svar)

e Har liten forstaelse for konstruktiva kostnader samt energimassiga och install-
ationsmassiga kunskaper.

e For manga lycksdkare i branschen, de kan inte det som de utgett sig att klara.

e De maste ha mer tekniska och ekonomiska kunskaper och kalkyleringskun-
skaper.

e Ritningarna har ingen koppling till hur man renoverar och hur det fungerar kon-
struktionsmassigt.

o Kunskaper om aldre byggnaders konstruktion och teknik.

e Teknisk kunskap generellt.

e Att hitta kostnadseffektiva I6sningar.

e Konsultfunktionen.

e Saknas kompetens vid storre dndringar, tex fasad.
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Installatérer

Ja Nej Vet ej\ej svar
13% 85% 2%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e Alternativa losningar (flera svar).

e Energibesparingar och korrekta installationer.

e De arinte tillrackligt utbildade och uppdaterade inom styr och regler samt var-
mesystem eftersom det ar en standig fornyelse pa det omradet.

e Det saknas lite nytdnkande och innovation.

e Teknisk kompentens nar det géller projekteringsfasen.

e Visaknar VVS och ventilationspersonal.

e Kompetens i gammal och ny teknologi.

e Langsiktig och forvaltningsekonomisk kompetens.

o Att bedéma vad som kan bevaras i en gammal anldggning.

e Kvalitet och detaljkdnsla 6verlag.

e For manga lycksdkare i branschen, de kan inte det som de utgett sig att klara.

Hantverkare
Ja Nej Vet ej\ej svar
12% 87% 1%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e De kanske inte utfor det pa korrekt satt och darfor maste de ga till arbetsleda-
ren och fraga vilket leder till férseningar (flera svar).

e Vanliga snickare som saknar ratt behorighet och kompetens for att utféra ett
korrekt arbete.

e Mer kalkylerings- och projekteringskunskaper, inte bara sjalva det praktiska ar-
betet i sig.

e Erfarenhet av dldre byggnader och hur det har sett ut fran borjan.

e Att se langsiktiga l6sningar.

e Kvalitetskdnsla for vad som behover goras.

e For manga lycksdkare i branschen, de kan inte det som de utgett sig att klara.

e De tar inte hansyn till hyresgasterna, utan bara till fastigheten néar vi renoverar
med kvarboende.
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Ar det ndgon av féljande aktérer som saknar ndgon typ av kompetens nar det gal-
ler energieffektivisering av det &ldre bostadsbestandet?

Energieffektivisering

Byggentreprendrer 26% 72% 2%
Byggtekniska konsulter R 88% 4%
Arkitekter 14% 81% 5%

Installatorer B4 93% 2%

Hantverkare 10% 88% 2%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej H\Vetej\ejsvar

Byggentreprenorer
Ja Nej Vet ej\ej svar
26% 72% 2%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e Teknisk kunskap om installationer. (flera svar)

e De arinte tillrdckligt noggranna. (flera svar)

e Byggentreprendren behover informera fastighetsagaren tydligare om vilka at-

garder som behover gbras och varfor. Vi besitter inte alltid samma byggtekniska

kunskap som dem.

Det saknas en helhetsbild av hur atgarder inverkar pa fastigheten.

Det finns en del brister i isolerteknik.

Det gors for enkelt, ibland missar de exempelvis kéldbryggor.

De har mest koll pa sitt omrade inom bygg men saknar samordningskompetens

och kunskap om ventilation och energiteknik.

Komma med forslag pa bra energiatgarder.

e De vet inget om energieffektiviseringen. De bygger det som de blir tillsagda
utan att reflektera. De vill bara tjana pengar.

o Helhetsgrepp om energieffektivisering.

e Forstaelsen for hur man bygger tata hus och hur dessa fungerar.

e Battre kunskap om produkter som ska anvandas. De ska kunna foérklara varfor
en produkt dr battre an en annan.

e Battre kunskap om gamla system, som ar krangligare én de tror.

e Hur man rent tekniskt ska utfora ett arbete.

e Att se langsiktiga konsekvenser. Att inte anvdnda metoder som kan skada fas-
tigheterna pa sikt.

e Ventilation och uppvarmning.

e De saknar viss kunskap om material och vad som ska anvandas vid vilka till-
fallen.

e Digital driftovervakning.
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e Nytdankande.

e Engagemang saknas i vissa fall.

e Kunskap om vilken atgard som ger storst effekt och vad som dr ekonomiskt ge-
nomférbart.

e Att prioritera pa ratt satt, att kunna se vad som ska goras forst exempelvis.

Byggtekniska och energikonsulter

Ja Nej Vet ej\ej svar
8% 88% 4%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e Det kommer hela tiden nya metoder och material som ar mer milj6- och ener-
givanliga och den kunskapen ar nagot som saknas. (flera svar)

e De har ingen koll pa priset for energieffektivisering, priset blev mycket hogre
an de trodde.

e Att komma med forslag pa energieffektivisering.

e Helhetskunskap om energifragor.

e Forvaltningsekonomisk kunskap.

Arkitekter
Ja Nej Vet ej\ej svar
14% 81% 5%

Kompetens som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

e De saknar teknisk kunskap, vilket gor det svart for konstruktdren att dverséatta
ritningar till konstruktion. (flera svar)

e Det ar sa manga parametrar och darfér borde de tekniska ingenjorerna ha ett
stdrre ansvar.

e Tanka pa att de ska byggas hallbart och att det inte ska kosta for mycket.

e Blir valdigt mycket helikopterperspektiv, man kan de dvergripande fragestall-
ningarna om energikrav men man forstar inte varfor eller hur man ska tillfora
det i ritningarna.

e Ett synsatt som ibland saknas ar I6sningar kontra kostnad.

e Kunskap om hur aldre hus fungerar.

e Energitdnket forstar de inte riktigt. De tittar mer pa det estetiska och inte pa
energifragor som &r det viktigaste.

e Helhetsbegrepp om energifragor.

e Man kan bevara gamla fasader och Iata det leva kvar for det &r snyggt men det
kan vara daligt for energiutvecklingen da det ar byggt under andra omstandig-
heter och metoder som inte fungerar idag.

e Saknar nagon som kan ta hand om projekt som &r stérre 4n genomsnittet.
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Installatérer

Ja Nej Vet ej\ej svar

5% 93% 2%

Kunskap som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

Battre kunskap om produkterna som anvands.
VVS-installator.

De behdver vara mer innovativa och nytankande.
Kunskap om tatskikt.

Hantverkare
Ja Nej Vet ej\ej svar
10% 88% 2%

Kunskap som saknas (fritextsvar i anslutning till intervjuerna):

Projektering.

De behover inte kompetensen, de utfor bara jobbet.

De har ingen uppfattning om energibesparing, de gér som de blir tillsagda och
staller inga fragor.

Inom VVS ar det svart att fa tag pa hantverkare som har kompetens inom ener-
gieffektivisering av aldre bostadsbestand.

Man tanker inte pa att gora det sa energieffektivt som mojligt.
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2. Fastighetsagarnas renoveringssituation

e En tredjedel av bestandet hos de intervjuade féretagen har stora behov av
renovering, fornyelse och energieffektivisering. Omraknat till hela bestandet

pa 2,4 miljoner lagenheter, skulle detta innebara i storleksordningen 800 000
lagenheter, forutsatt att de intervjuade foretagens bestand ar representativt.
e Halften av renoveringsbehoven vantas vara atgardat inom 10 ar.

2.1 Behov av renovering och energieffektivisering

Industrifakta har genomfoért intervjuer med totalt 100 kommunagda och privata
bostadsbolag. Dessa har dven delats upp geografiskt i storstad, mellanstor stad och
ovriga landet. (Se lasanvisningar for hur geografin avgrénsas)

| de hundra intervjuade fastighetsdgarnas bestand finns sammanlagt éver 400 000
ldgenheter. Agarnas storlek varierar kraftigt. Férdelningen per dgarkategori och
geografi redovisas i nedan diagram.

Bostadsbestand, antal lagenheter

Total 24% 26% 11%

Kommundgda bostadsbolag 22% 25% 8%

Privata bostadsbolag 28% 28% 15%

Storstad 14% 14% 14%

Mellanstor stad 29% 21% 25%
Ovriga landet 25% 33% I 2%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

H-750 m751-1500 1501-3000 3001-10000 m10001+

Hos de privata dgarna varierar bestandets storlek i hogre grad dn hos de kom-
munagda bolagen. Geografiskt aterfinns dgarna till de storsta respektive de minsta
bestanden i mellanstora stader.

| genomsnitt anser de intervjuade foretagen att knappt en tredjedel av bestandet
har stora behov av renovering och férnyelse. Hos de privata bolagen samt i mel-
lanstora stader ar denna andel nagot lite storre.

Totalt uppger en av fem intervjuade att halften av deras bestand ar i behov av for-
nyelse, det vill sdga genomgripande renovering som behdver atgardas pa kort sikt.
Behovet tycks vara storst i de privata bolagens bestand samt i mellanstora stader.
Dar uppgar andelen med renoveringsbehov i mer an halva bestandet till 23 respek-
tive 25 procent. Samtidigt dr det ocksa de privata bolagen som i storst utstrackning
tycker att de har litet renoveringsbehov, 1 av 20 lagenheter eller farre.
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Andel av bostadsbestandet med stort renoveringsbehov,
medelvarde

Total 33%

Kommundgda bostadsbolag 31%

Privata bostadsbolag 35%
Storstad 30 %
Mellanstor stad 35%
Ovriga landet 33%

o
]
=
o

15 20 25 30 35 40

Behovet av energieffektivisering anses vara ungefar lika stort. | snitt beddms cirka
en tredjedel av bestandet vara i behov av energieffektivisering. Dock dr andelen
som anser att mer dn halva bestandet ar i sddana behov betydligt lagre. Totalt upp-
ger 13 procent av de intervjuade att mer dn halva bestandet ar i behov av energi-
effektivisering. Vart att notera ar ocksa att en femtedel av bolagen i storstadsreg-
ionen uppger att maximalt 5 procent av deras bestand har sadana behov, vilket ar
en storre andel an i de andra geografiska regionerna, dar andelen var knappt 10
procent.

Andel av bostadsbestandet i behov av energieffektivisering,
medelvarde

Total 32%

Kommundgda bostadsbolag

33 %

Privata bostadsbolag

Storstad
Mellanstor stad

Ovriga landet

0 5 10 15 20 25 30 35 40
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Det ar tydligt att det ar i bestandet, som byggdes under perioden 1961-1970 samt
1951-1960 som de storsta renoveringsbehoven finns hos bade privata och kom-
mundgda bostadsbolag. Hos de kommundgda bolagen finns stora renoveringsbe-
hov dven i bestandet 1971-1980. De privata bolagen har framst behov i bestandet
som ar byggt fére 1950.

0,
Byggar -1950 35%

43%

Byggar 1951-1960
yggar 42%

Byggar 1961-1970

60%

Byggar 1971-1980
yggar 37%

8%
5%
8%

Byggar 1981-1990

Byggar 1991-2000

19

2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Andel av bestandet

M Privata ® Kommunala

. 16%
Byggar -1950 32%
19%
41%
oyggsr 19511960 | 50
33%
53%
oyegsr 1961-1970 |, .
71%
31%
Bygedr 19711050 | 55,
14%
. 6%
Byggar 1981-1990 7%
5%
. 4%
Byggar 1991-2000 4%

5%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Andel av bestandet

m Ovriga landet  ® Mellanstor stad Storstad

Stora delar av det bestand som byggdes under perioden 1961-1970 aterfinns i stor-
staderna. Det har skett en del rivning av detta bestand, sarskilt pa mindre orter,
som haft bostadséverskott som en effekt av utflyttningséverskott.
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2.2 Strategier for att klara renoveringen

Med omfattande renoveringsbehov, ar det viktigt att ha en strategi for hur man
hanterar detta. Det géller inte minst att prioritera. De intervjuade fastighetsdgarna
har fatt svara pa hur stor andel av renoveringsbehoven som man bedémer har at-
gardats inom 5 respektive 10 ar. Medelvardena redovisas i nedanstdende diagram.
Totalt sett bedomer de intervjuade att de har atgardat cirka en fjardedel av reno-
veringsbehoven inom fem ar, skillnaderna mellan kommunala och privata bolag ar
relativt liten. Bolagen i storstadsregionerna har en ndgot mer pessimistisk syn, jam-
fort med oOvriga och tror i snitt att de endast har atgardat en femtedel av renove-
ringsbehoven till dess.

Atgardat inom 5 ar, medelvirde

Total 25%

Kommunagda bostadsbolag 27%

Privata bostadsbolag 24%

Storstad

19%

Mellanstor stad 26%

Ovriga landet 27%

0%  10% 20%  30%  40%  50%  60%  70%
Atgsrdat inom 10 &r, medelvirde

Total 54%

Kommunagda bostadsbolag 47%

Privata bostadsbolag 64%

Storstad 43%

Mellanstor stad 61%

Ovriga landet 54%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Med tidshorisonten 10 ar dr den sammanlagda bedéomningen att man har hunnit
med knappt 55 procent av renoveringsbehovet. Aven i denna fréga raknar de kom-
munala bolagen och bostadsbolagen i storstdderna med ett storre kvarstaende re-
noveringsbehov dn 6vriga. Aven om detta ar en grov bedémning ar det anmark-
ningsvart att de intervjuade rdaknar med att endast hélften av renoveringsbehoven
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kommer att vara atgardade om tio ar. Det ar ocksa intressant att notera att bolag i
storstaderna verkar ha svarare att hinna med renoveringen. Det kan finnas flera
forklaringar till detta. Dels kan det vara svart att fa tag pa arbetskraft i utforarledet
med hansyn till den omfattande nyproduktionen pa dessa orter, dels kan bostads-
bolagen sakna tillrackliga resurser for att klara renoveringen under perioder med
hog bostadsproduktion.

Att bedoma takten i renoveringen for att pa sa satt fa en uppfattning om marknads-
volymen &r behaftat med svarigheter. Dels &r det svart att bedoma omfattningen
pa renoveringarna, dels kan det intraffa oférutsedda handelser framover, vilket kan
paverka renoveringstakten. En grov berdkning baserad pa intervjuerna tyder pa att
en tredjedel av bestandet hos de intervjuade foretagen har stora behov av renove-
ring. Omraknat till hela bestandet pa 2,4 miljoner lagenheter skulle detta innebara
i storleksordningen 800 000 lagenheter. De intervjuade raknar med att omkring 50
procent av behoven ar atgardade inom tio ar, vilket forsiktigt raknat skulle innebéara
en renoveringstakt pa ca 35 000-40 000 lagenheter per ar omraknat till hela bestan-
det. Denna siffra kan jamfoéras med en aktuell kartlaggning gjord av SABO, som visar
att renoveringstakten hos deras egna medlemmar i dagslaget uppgar till totalt
20 000 lagenheter per ar. SABO-féretagen forvaltar i dagslaget ca 800 000 lagen-
heter. Det man inom den kommande tioarsperioden kommer att behdva gora for
att komma till ratta med de stora renoveringsbehoven ar i forsta hand totalrenove-
ring av de befintliga lagenheterna. Cirka halften av de tillfragade uppger att detta
kommer att kravas och 6 av 10 tillfragade kommunala bolag har svarat detta alter-
nativ.

De intervjuade har dven fatt uppge vilka andra tillvagagangssatt man kommer att
anvanda sig av. Varsam renovering och fornyelse i syfte att bevara fast inredning
samt lattare I6pande underhdll med bara marginell standardhojning, kommer tro-

Totalrenovering av befintliga lagenheter (utan att
tillféra nya lagenheter)
Varsam renovering och fornyelse i syfte att bevara

63%

47%

fast inredning 37%
Lattare, [6pande underhall med bara marginell 40%
standardhojning
Ombyggnad\utbyggnad\tillbyggnad (férandring av
antalet lagenheter i fastigheten) 22%
. 0%
Styckerenoverlng _ 17%
R- . 0
ivning 10%
0%
Al
nnat - 7%
N 3%
Vet ej\ej svar ' 2%
0,
Ingen atgard alls lO‘ViA
0% 20% 40% 60% 80%
Andel svar

M Privata ® Kommunala
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ligen att vara en vanligt forekommande strategi. For de privata bolagen liksom bo-
lagen i storstadsregionerna ar det framst totalrenovering samt lattare |l6pande un-
derhall som man kommer att fokusera pa. Det &r ocksa nagot de kommunala bola-
gen kommer att fokusera pa, men dessa uppger dven att man tanker bygga om for
att forandra antalet lagenheter, styckerenovering och rivning i stérre omfattning
an de privata aktorerna. Vart att notera ar dels att 14 procent av de intervjuade i
en mellanstor stad bedémer att de kommer att riva fastigheter, dels att totalreno-
vering vantas bli vanligast i storstader. Lattare [6pande underhall véntas ocksa bli
betydligt vanligare i de storre staderna jamfort med pa Ovriga orter.
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Utover ovanstaende atgarder namndes ocksa omldggning av tak, stambyte med till-
hérande ombyggnad av badrum och fénsterbyte. Aven energieffektiviseringsatgar-
der lyfts i sammanhanget med forbattrad ventilation, fjarrvarmecentraler och op-

timering av varmesystem.

Totalrenovering av befintliga lagenheter (utan att
tillféra nya lagenheter)

Varsam renovering och férnyelse i syfte att bevara
fast inredning

Lattare, I6pande underhall med bara marginell
standardhojning

Ombyggnad\utbyggnad\tillbyggnad (férandring av
antalet lagenheter i fastigheten)

Styckerenovering
Rivning

Annat

Vet ej\ej svar

Ingen atgard alls

m Ovriga landet

F 24%
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. %
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Andel svar
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2.3 Kompetensbehov

Konsulter och projektledare efterfragas.

Generationsskiften hos kommunala bostadsbolag kan skapa kompetensbrist.
Svart att gora trovardiga kalkyler om minskad energiférbrukning i samband
med renovering.

2.3.1 Kompetensbehov och radgivning som efterfragas

| intervjuerna har fastighetsagarna blivit tillfrdgade om man anser att man inom
foretaget har tillracklig kompetens nar det géller att ta beslut om hur man hanterar
renoveringsbehovet kostnadseffektivt och fastighetsekonomiskt.

Anser du att ni inom foéretaget har tillrdacklig kompetens nar
det galler att ta beslut om hur ni hanterar renoveringsbehovet
mest kostnadseffektivt och fastighetsekonomiskt?

Totalt 87% 11% 2%
Kommunala 85% 15%

Privata 90% 5% 5%

Storstad 86% 14%
Mellanstor stad 89% 7% 4%
Ovriga landet 86% 12% [P

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa HmNej mVetej\ejsvar

Flertalet av de intervjuade menar att man har tillracklig kompetens for att hantera
renoveringsbehoven. Man kan emellertid notera relativt stora skillnader mellan de
tva dgarkategorierna, dar de kommunala i storre utstrackning dn de privata anser
att man inte har tillracklig kompetens. Det finns ocksa en geografisk skillnad, som
visar att kompetensbehoven &r storst i storstaderna och i 6vriga landet. Den egna
kompetensen som man lyfter fram ar framst:

Projektledning

Fastighetsekonomi

Installationsledning

Byggnadsteknik

Energieffektivisering

e Egnaingenjorer och hantverkare inom samtliga installationsslag
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Vissa foretag anser sig ha hela kompetensen sjdlva med bade projektledning, fas-
tighetsekonomi och installationshantverkare. En del av foretagen saknar egna in-
stallatérer, men har daremot projektledning och kunskap kring upphandling av ent-
reprenader.

De foretag som menar att man saknar tillracklig kompetens lyfter sarskilt fram fol-
jande yrkesroller:

e Projektledare
e Konsulter

Ur svaren kan man utldsa att det finns en efterfragan hos fastighetsédgare att ta
hjalp fran projektledare och konsulter, som kan styra och samordna projektet samt
hantera kommunikationen mellan parterna och handla upp entreprenader till ratt
pris och med ratt kunskap.

2.3.2 Rekryteringsbehov

De intervjuade fastighetsdgarna har dven fatt fragan om det ar nagon typ av perso-
nal med renoveringskompetens som man skulle behéva rekrytera for att battre
klara renoveringen.

Skulle ni behdva rekrytera nagon ny typ av personal med
renoveringskompetens for att battre klara renoveringen?

Totalt 22% 74%

Kommunala 27% 70%

Privata 15% 80%

Storstad 19% 81%
Mellanstor stad 14% 86%
Ovriga landet 27% 65%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej W \Vetej\ejsvar

De kommunala bostadsbolagen ar de som i forsta hand anser att man ar i behov av
rekrytering av renoveringskompetens.

Det stora flertalet av de som behover rekrytera ar i behov av projektledningskom-
petens. Manga efterfragar ocksa konsulttjanster. Det handlar i vissa fall om att klara
av att hantera dels stora projekt dels det langsiktiga underhallet. Flera soker ocksa
battre kompetens inom just VVS-omradet, dar fragor om energibesparande inve-
steringar ar i fokus.
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2.3.3 Aldersavgangar och forlorad kompetens

Fastighetsdgarna har fatt svara pa om aldersavgangar och generationsskiften i den
egna organisationen riskerar att viktiga kunskaper om det dldre bestandet gar for-
lorade.

Anser du att aldersavgangar och generationsskiften i er
organisation riskerar att viktiga kunskaper om det adldre
bestandet gar forlorade, vilket skulle kunna férsvara eller
fordyra renoveringen?

Totalt 45% 54% 1%

Kommunala 60% 38% 2%
Privata 23% 78%

Storstad 38% 62%
Mellanstor stad 29% 71%
Ovriga landet 57% 41% 2%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej H\Vetej\ejsvar

Svaren visar en tydlig skillnad mellan de privata och de kommunala bolagen, dar 60
procent av de kommunala menar att det finns risk for att generationsskiften kan
leda till forlorad kunskap.

De kunskaper som riskerar att ga forlorade handlar i huvudsak om:

¢ Kunskap om fastigheternas historik. Vilka renoveringsatgarder och ombyggna-
der som gjorts och nar dessa har genomforts. Ofta saknas dokumentation om
atgarder som gjorts langre tillbaks i tiden. Antingen for att detta gjordes innan
man hade teknik eller rutiner for att dokumentera detta i ett IT-system, eller
for att det handlar om mindre I6pande atgarder som inte kraver dokumentat-
ion.

e Praktisk kompetens och lang erfarenhet kring byggteknik och installationer.
Efter manga ar i branschen har dldre medarbetare samlat pa sig viktig praktisk
kunskap och erfarenhet som bidrar till att man lattare kan ta valgrundade be-
slut om tekniska atgarder, prioriteringar och kostnadsuppskattningar. Det finns
aven en kunskap och erfarenhet om material och hur dldre konstruktioner och
installationer fungerar och hur man underhaller och reparerar dessa, utan att
behova ersatta dessa med helt nya installationer.

Aven om man inom bolaget ar férberedd p3 ett generationsskifte och ser till att
fora over sa mycket kunskap och erfarenhet som majligt, innebar det anda att en
overgang kan bli kdnnbar. De problem som kan uppsta handlar i férsta hand om:

e Sokande av fakta, som inte finns dokumenterad.
e Okad anvindning av konsulttjinster for upphandling och underlag
e Risk for mer l6sningar pa plats
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Effekter som ovanstaende problem kan fora med sig &r tex storre osakerhetsmo-
ment i kommande projekt, att projekten tar langre tid, vilket kan 6ka kostnaderna
eller att projektplaneringen tar langre tid, vilket kan forskjuta projektstart. Det finns
ocksa en risk for att konsultinkdpen 6kar i omfattning och att konsulterna kompen-
serar bristen pa dokumentation och fakta med hogre anbudskostnader.

| sammanhanget maste man ocksa vaga in att de kommunagda bolagen har ett mer
langsiktigt d4gandeperspektiv medan manga privata koper, renoverar, utvecklar och
séljer stoérre delar av sina bestand. Detta kan till viss del férklara varfor de kom-
munagda bolagen har en storre radsla for att kunskaper om bestandet riskerar att
ga forlorade pa grund av generationsvéaxling bland medarbetarna.
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2.3.4 Kunskap om energieffektivisering som saknas i organisationen
| intervjuerna har fastighetsdgarna blivit tillfragade om det finns nagra kunskaper
gdllande energieffektivisering som saknas i den egna organisationen.

Tydliga och trovardiga kalkyler om minskad 12%

energiforbrukning\kostnader 23%
Saknar inga kunskaper % 2%

Byggtekniska atgarder for att erhalla

energieffektivisering 17%

Kunskaper om framtida energikostnader 17%
(]

Livslangd pa installationerna
gap 15%

Aterbetalningstid for investeringen

11%
Annat I 1%
0% 10% 20% 30%

M Privata ® Kommunala

Saknar inga kunskaper

Tydliga och trovardiga kalkyler om minskad
energiforbrukning\kostnader

Byggtekniska atgarder for att erhalla
energieffektivisering

Aterbetalningstid for investeringen
Livslangd pa installationerna
Annat

0% 10% 20% 30%

m Ovriga landet  ® Mellanstor stad W Storstad

Intervjuaren har last upp ett antal omraden inom energieffektivisering och den sva-
rande har fatt ta stallning till om det saknas kunskaper inom nagot omrade i orga-
nisationen.

Omkring 20 procent av de tillfragade anser inte att man saknar nagra kunskaper
gallande energieffektivisering. Andelen ar nagot hogre hos privata bolag jamfort
med de kommunagda. En geografisk jamforelse visar att bolag i storstdder och i
mellanstora stader, i storre utstrackning an i évriga landet, anser att man saknar
kunskaper. Svaren visar att de kommunagda bolagen i storre utstrackning saknar
kompetens inom samtliga omraden. De omraden som sticker ut i sammanhanget
handlar om att gora tydliga och trovardiga kalkyler om minskad energiférbrukning,
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byggtekniska atgarder for att erhalla energieffektivisering, samt kunskap om fram-
tida energikostnader. Det ar intressant att notera de stora skillnaderna mellan hur
man uppfattar sina kunskapsbehov hos privata dgare och kommunagda bolag.

Man kan lyfta fram att de privata bolagen anser sig ha goda kunskaper om aterbe-
talningstid och livslangd pa en investering, medan kunskapsbristerna upplevs som
avsevart storre hos de kommunéagda bolagen. Det finns dven stora skillnader nar
det géller fragan om vilka byggtekniska atgarder som krévs for att erhalla energief-
fektivisering, dar 6 procent av de privata anser sig sakna tillrackliga kunskaper och
narmare 20 procent av de kommunagda tycker sig ha kompetensbrist.
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2.3.5 De kommunala dgarnas byggnadstekniska och fastighetsekonomiska kun-
skaper

De 60 intervjuade kommunala bolagen har fatt ta stéllning till om man anser att
kommunen som agare har tillrdackliga byggnadstekniska och fastighetsekonomiska
kunskaper for att ge ratt dgardirektiv nar det galler renovering. En annan fragestall-
ning ar ocksa om bristande kunskaper hos dgarna paverkar de kommunala bostads-
bolagen negativt?

Anser du att kommunen som dgare till bostadsbolaget har
tillrackliga byggnadstekniska och fastighetsekonomiska
kunskaper for att ge ratt agardirektiv nar det galler
renovering?

Kommunala 43% 50%
Storstad 44% 33%
Mellanstor stad 50% 50%
Ovriga landet 42% 53%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej H\Vetej\ejsvar

Drygt 40 procent av bolagen menar att kommunen saknar tillrackliga kunskaper
inom byggnadsteknik och fastighetsekonomi och man kan se en viss 6vervikt av
dessa svar i mellanstora stader. Man kan ocksa notera att en stor andel av de inter-
vjuade i storstader har svart att ge svar pa fragan.

Av de som anser att kommunen saknar tillrdackliga kunskaper menar ungefar en fjar-
dedel att det inte far sarskilt stora negativa konsekvenser fér bostadsbolaget ef-
tersom det ar i den egna organisationen som kunskaperna ska ligga. Emellertid kan
det dnda uppsta en del konfliktsituationer, som kan innebéra att den langsiktiga
planeringen och direktiven inte 6verensstammer med den uppfattning som bo-
stadsbolaget har. Exempel pa sadana ar:

e For héga ambitioner, dd kommunen inte har tillrdcklig insikt i renoveringsat-
gardernas kostnader

¢ Krav pa nyproduktion, fordrojer renoveringsatgirder med hdnsyn till att det
saknas ekonomiska och andra resurser for att utféra bada delar.

e Politiska krav i konflikt med fastighetsekonomiska
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2.3.6 De externa dgarnas kunskaper i privata fastighetsbolag

De 40 intervjuade privata bolagen har fatt ta stallning till om man anser att externa
dgare har tillrackliga byggnadstekniska och fastighetsekonomiska kunskaper for att
ge ratt agardirektiv nar det galler renovering. En annan fragestallning &r om bris-
tande kunskaper hos dgarna paverkar bostadsbolaget negativt?

Anser du att era externa dgare har tillrackliga
byggnadstekniska och fastighetsekonomiska kunskaper for att
ge ratt dgardirektiv nar det galler renovering?

Privata 65% 15%

Storstad

Mellanstor stad

Ovriga landet 38%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa HmNej mVetej\ejsvar

Manga har haft svart att svara pa frdgan med en sérskilt stor andel utanfor storsta-
der och mellanstora stader.

Endast 15 procent av bolagen menar att externa dgare saknar tillrackliga kunskaper
inom byggnadsteknik och fastighetsekonomi. Av kommentarerna att doma far inte
kunskapsbrister hos externa dgare nagra direkta negativa effekter for bostadsbola-
gen.

Saledes ar fragan om &gare och kunskapsbrister nastan uteslutande ett problem
hos de kommunagda bostadsbolagen.
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2.4 Inkop av renoveringsarbeten

o Halften skulle foredra att handla upp hela renoveringsentreprenaden fran en

och samma aktor.
e Svart att fa in tillrdckligt med anbud i hogkonjunktur.

Alla inkop fran en leverantor?

Néar det géller upphandling av renoveringsarbeten anser cirka halften av de inter-
vjuade bostadsbolagen att det vore en fordel att kunna handla upp alla typer av
renoveringsarbeten fran en och samma aktér. Denna vilja tycks vara extra stark
bland de kommunagda bolagen och bland de som ligger i storstader. Fordelarna
med ett sddant upplagg ar framforallt att det skulle underlatta for bolaget bade néar
det géller samordning och samarbete. Kommunikationen skulle bli smidigare nar
det endast dr en motpart och en kontaktperson. Detta tror man dven skulle gora
processen snabbare. Att endast ha en motpart skulle underlatta ett helhetssynsatt
men ocksa férenkla ansvarsfragan. De intervjuade menar att det i sddana fall inte
skulle kunna ga att skylla pd nagon annan aktor i kedjan vid eventuella problem.

Tycker du att det ar en fordel att kunna handla upp alla typer
av renoveringsarbeten fran en och samma leverantér?

Totalt 54% 40%

Kommunala 58% 38%

Privata 48%

Storstad

Mellanstor stad

Ovriga landet 41%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej m\Vetej\ejsvar

De som inte anser att det vore en férdel att handla upp alla renoveringsarbeten
fran en aktér menar att det &r battre att anvanda flera leverantorers specialistkom-
petens samt att det ofta blir dyrare att handla upp en totallésning fran endast en
leverantor istallet for att konkurrensutsatta upphandlingen. Flera menar ocksa att
kontrollen fran bestallaren blir lidande.

Nar det géller vilken typ av leverantér som vore mest lamplig for en samlad upp-
handling, menar 8 av 10 tillfrdgade att byggentreprendren ar bast lampad. Ovriga
alternativa aktorer (installatér, arkitekt, byggteknisk konsult, byggherreombud)
tycks vara ungefar lika lampade enligt de intervjuade. Dock lyfts byggteknisk kon-
sult fram av bolagen i storstadsregionerna som lamplig for ett sddant atagande.
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Vilken typ av leverantoér vore lamplig for ett sadant
totalatagande?
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Bas: storstad 13, mellanstor stad 13 6vriga landet 28
Flera val ar mojliga
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Hur drabbas renoveringsprojekt av en hogkonjunktur i byggbranschen?

| dagens lage med en hdgkonjunktur i byggbranschen och ett omfattande bostads-
byggande, vilket lett till en omfattande kapacitetsbrist och ett underskott pa per-
sonal, ar det relevant att fraga sig hur fastighetsbolagen uppfattar situationen ur
ett bestallarperspektiv.

Omkring 30 procent av de intervjuade har i ndgon utstrackning under de senaste
fem aren behovt skjuta upp planerade underhallsatgarder for att det saknats till-
gangliga entreprendrer. Andelen ar sarskilt stor utanfor de stérre staderna, vilket
kan forklaras av att utbudet av entreprenérer ar mindre redan fran borjan jamfort
med i storre stader.

Skjuta upp planerade underhallsatgarder

Totalt 55% 28% 3 2%
55% 28%
55% 28% | ER

Storstad 62% 24%
61% 32% B
Ovriga landet 49% 27% | B

Kommunala

Privata

Mellanstor stad

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Bl Nej aldrig M Ja i viss utstrackning ® Nagon enstaka gang
Vet ej\ej svar M Ja i stor utstrackning

En klar majoritet av de intervjuade tycker att problemet har 6kat i omfattning de
senaste 2-3 aren. Det ar tecken pa en marknad med hog efterfragan och lag till-
ganglighet, vilket dven andra faktorer visar. Kapacitetsbristen i branschen har sale-
des medfort att det blivit svarare att fa tag pa entreprendrer for underhallsatgar-
der.

Totalt 65% 5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Okat = Minskat Oforandrat Vet ej\ej svar

I N D U STRI FA KTA Jarnvagsgatan 11, 252 24 Helsingborg, tel. 042-38 04 50, www.industrifakta.se 40



Renoveringskompetens November 2017

Far man in tillrackligt med anbud

En annan sida av myntet dr hur manga anbud man som bostadsbolag far in i sam-
band med upphandling av renoveringsprojekt. Nedan visas diagram dar de inter-
vjuade har svarat pa om de anser att de far in tillrdckligt med anbudsgivare i sam-
band med upphandling av renoveringsprojekt. Omkring halften av de intervjuade
tycker inte att antalet inkomna anbud ar tillfredsstallande, utan skulle garna fatt in
fler for att ha mojlighet till konkurrensutsattning. Det ar sarskilt de kommunéagda
bolagen som menar antalet anbud inte ar tillrackligt. Man ser detta som en effekt
av en overhettad marknad och att det finns en stor brist pa entreprenérer. Fastig-
hetsdgare utanfor storstader och mellanstora stader tycks ha storst problem med
att fa in tillrdckligt med anbud. Ett gynnsamt geografiskt lage eller goda kontakter
Okar chanserna for att fa tillrackligt med anbud, enligt nagra av kommentarerna.

Far du in tillrdckligt med anbudsgivare i samband med
upphandling av renoveringsprojekt?

Totalt 44% 47%
Kommunala 32% 57%

Privata

Storstad

Mellanstor stad

Ovriga landet 29% 57%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej W \Vetej\ejsvar

Som jamforelse har de intervjuade ocksa fatt svara pd om man upplever samma
svarigheter nar det galler nybyggnadsprojekt. En stor andel har inte kunnat svara
pa fragan, men resultaten ger dnda signaler om att bristen pa anbud inte ar lika
omfattande vid nybyggnad som vid renovering.

Om du jamfor med situationen nar det galler
nybyggnadsprojekt, far du in tillrackligt med anbudsgivare i
samband med upphandling av nybyggnadsprojekt?

Totalt 35% 34%
Kommunala 42%

Privata 25%

Storstad 24%
Mellanstor stad 36% 29%
Ovriga landet 39% 37%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa HNej mVetej\ejsvar
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2.5 Situationen i socialt utsatta omraden

Engagera och kommunicera med de boende pa deras villkor.
Delaktighet ar viktigt oavsett omrade.

Sprakliga och kulturella barriarer.
Fler an halften anser det vara mycket viktigt att involvera de boende genom
praktiskt renoveringsarbete, men fa har erfarenhet av detta.

Svarigheter i samband med renovering

Det finns ett stort och omvittnat renoveringsbehov i bestandet byggt pa 1960- och
70-talet. En betydande andel av det bestandet ligger i sa kallade miljonprograms-
omraden och i flera fall sammanfaller detta ofta med socioekonomiskt svaga om-
raden, dar en stor andel av invanarna inte pratar eller forstar svenska i tillrdckligt
stor utstrackning. Da det kan leda till bade sprakliga och kulturella missforstand
mellan boende och utférare i renoveringsprocessen ar det viktigt att utvardera vilka
problem som kan och har uppstatt vid renovering i dessa omraden. Resultatet syns
nedan.

Sprakliga missforstand mellan hyresgést och

utférare (entreprendr, hantverkare) 53%
(]

35%
Vet ej/ej svar

()
Att hyresgasten inte vill att lagenheten 35%

renoveras

Svarigheter for en manlig hantverkare att fa
tilltrade till Iagenheten vid utférande av
arbete i en bostad med hemmavarande

kvinna

Att de boende saknar respekt for en kvinnlig
arbetsledare eller projektledare. (tex i
samband med informationsmdten med de
boende under projektets gang)

5%
Annat
7%
Svarigheter for en kvinnlig hantverkare att 3%
fa tilltrade till Iagenheten vid utférande av ?
arbete i en bostad med hemmavarande -

man
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

M Privata ® Kommunala
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51%
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Det &r i huvudsak tre problemsituationer som kan uppsta. Vanligast ar sprakliga
missforstand mellan lagenhetsinnehavare och utférare/hantverkare. En stor andel
menar ocksa att det kan uppkomma problem da den boende inte vill att Iagenheten
ska renoveras. Bland de kommunagda bolagen &r det ocksa relativt ofta forekom-
mande att det ar svart for en manlig hantverkare att fa tilltrade till Iagenheten néar
endast en ensam kvinna ar i lagenheten.

For att komma tillrdtta med dessa svarigheter, ges i intervjuerna exempel pa fram-
gangsfaktorer. Manga menar att det i grund och botten handlar om information
och kommunikation med de boende. Dels ar det viktigt med flera muntliga inform-
ationsmoten och att fastighetsbolaget [6pande och pa ett tydligt satt informerar
om projektet och dess utveckling. Man lyfter fram vikten av att ha en dialog med
de boende. Det giller att informera pa de boendes villkor, det vill sdga att tex an-
vanda tolk nar det behovs eller som en del uppger att de har anstéllt personal med
likande kulturell bakgrund. Syftet ar att géra informationen lattillganglig nar det
galler uttryck, plats och tid for information. Malet ar att géra de boende delaktiga i
processen. Det kanske inte racker med en broschyr, utan det kan kravas informat-
ionslokaler, med personal och aktiviteter som engagerar hela familjen. Personal
och renoveringssamordnare, som ska ha kontakt med hyresgéaster, kan rekryteras
bland de boende i omradena.
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Delaktighet och integration

Att de boende kdnner delaktighet i omvandlingen och fornyelsen av sin egen bostad
och sitt eget omrade &r en viktig ingrediens for att ett renoveringsprojekt ska bli
framgangsrikt. Detta papekas bade i intervjuerna och inom akademin. De intervju-
ade ar dock tveksamma till om det ar viktigare med hyresgasternas delaktighet i
socialt utsatta omraden jamfort med i 6vriga omraden, vilket redovisas i diagram-
met nedan. D& svaren inte skiljde sig ndmnvart mellan kommunala och privata bo-
lag eller per geografisk indelning visas endast totalen.

Totalt 28% 62%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Ja, viktigare i socialt utsatta omraden  H Nej Vet ej\ej svar

Den Overvagande delen av de intervjuade (62 procent) anser att delaktighet ar lika
viktigt 6verallt, oavsett omrade. Knappt 30 procent menar att det ar viktigare i so-
cialt utsatta omraden.

Det diskuteras dven att man kan ta delaktigheten ett steg langre och involvera hy-
resgasterna och lata dem delta praktiskt i renoveringsarbetet, med syftet att det
ska framja integrationen och 6ka arbetslivserfarenheten.

Diagrammen nedan visar resultatet pa frdgan om hur viktigt det ar for att na fram-
gang i renoveringsarbetet i ett socialt utsatt omrade, att involvera hyresgasterna i
projektet och lata dem delta praktiskt i renoveringsarbetet. De intervjuade har fatt
svara pa en skala mellan 1-10 pa om det ar viktigt eller oviktigt.

Hur viktigt ar det att involvera hyresgasterna i projektet och
Iata dem delta praktiskt i renoveringsarbetet?

Totalt 32% 38%
Kommunala 25% 45%
Privata
Storstad 38% 38%
Mellanstor stad 36% 36%
Ovriga landet 27% 39%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Oviktigt (1-3)  m Viktigt (4-7) Mycket viktigt (8-10) Vet ej/ej svar
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Narmare 40 procent anser att det ar viktigt att praktiskt involvera de boende i re-
noveringsarbetet for att projektet ska bli framgangsrikt. Skillnaderna mellan kom-
munala och privata bolag ar tydlig och en stérre andel av de kommunéagda anser
att det ar viktigt. Motsvarande tycker en tredjedel att det ar helt oviktigt och denna
andel ar som storst bland de privata bolagen. Totalt drygt 20 procent uppger att
det ar mycket viktigt att involvera hyresgasterna praktiskt. Geografiskt ar det framst
i storstader som man tycker att en sddan involvering ar helt oviktig.

Resultatet kan jamféras med andelen bostadsbolag som, i samband med renove-
ring i socialt utsatta omraden, har anlitat hyresgaster som arbetskraft. Diagrammen
nedan visar svarsutfallet. Narmare 8 av 10 ha aldrig anlitat arbetskraft som bestar
av hyresgaster. Endast 7 procent har gjort detta vid upprepade tillfallen och det ar
de privata bolagen som i storre utstrackning har gjort detta. Detta kan sattas i re-
lation till att det istallet var en stérre andel kommunala bolag som ansag att det ar
viktigt med praktisk involvering. | storstaderna uppger cirka en tredjedel att de har
anlitat hyresgaster fran omradet som arbetskraft aterkommande eller vid enstaka
tillfille. Motsvarande siffra for dvriga landet &r 10 procent. Aven hir dr det omvint
mot foregaende fraga, bolagen i 6vriga landet tycker i storre utstrackning att det &r
viktigt med praktisk involvering men det ar istallet fler av bolagen i stora stader som
faktiskt anlitar hyresgasterna vid renovering i socialt utsatta omraden.
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Har ni nagon gang i samband med renovering i socialt utsatta
omraden eller i omraden med manga kulturer anlitat
arbetskraft som bestar av hyresgéaster fran omradet?

Totalt 77% 12%
Kommunala 83% 13% 3%
Privata
Storstad 62% 29%
Mellanstor stad 64% 7%
Ovriga landet 2%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Nej, aldrig W Ja, nagon gang Ja, ofta Vet ej\ej svar

Av 100 intervjuade bolag var det endast 19 som uppgav att de hade anlitat hyres-

gaster i samband med renovering. Nastan samtliga uppgav att man hade positiva

erfarenheter, se diagrammet nedan. De intervjuade menade att det hade varit
lyckat och fungerat bra. Flera uppger att initiativet innebar en majlighet for de bo-
ende att engagera sig och fa en chans att foréndra sin situation. Arbetsloshet ar
ofta ett stort problem i dessa omraden och kan man i samband med renovering
erbjuda jobb minskar problemen, uppger en av de intervjuade. Flera tycker att det
ar ett bra satt att fa in de boende i arbetslivet och vittnar om att kortare anstall-

ningar och praktikplatser har mynnat ut till fasta anstallningar bade hos bolagen
och de involverade entreprendrerna efter projektet. De intervjuade menar ocksa

att det skickar positiva signaler till de boende och starker omradets status och sjalv-

kansla. Detta dels som allman upplyftning och dels att som involverad tar man hand

om omradet battre. Man blir &ven mer medveten om vad andra gor i ens omrade

och uppmuntrar andra boende till att varna om sin boendemiljé.

Totalt 95% 5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Positiva M Vet ej/ej svar

Bas: 19 ftg
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Som tidigare namnts i rapporten ar renoveringsbehovet i det sa kallade miljonpro-
grammet stort. Dock &r det inte bara tillgdnglighet pa entreprendrer, anbudsfragan
och kompetens som paverkar ndr och om bostdder ska renoveras. | manga fall finns
det dven en I6nsamhetsaspekt, det vill séga, fastighetsbolagets kalkyl maste ga ihop
dven finansiellt. De intervjuade har darfor fatt fragan huruvida det ar [l6nsamt att
renovera lagenheter i bostadsomraden som ar byggda under miljonprogrammet
och resultatet syns nedan.

Ar det |dnsamt for er att renovera lagenheter i
bostadsomraden som ar byggda under miljonprogrammet?

Totalt 64% 20%
Kommunala 67% 20%

Privata 60% 20%

Storstad 52% 29%

Mellanstor stad 71% 14%

Ovriga landet 65% 20%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Ja pa langre sikt M Nej Vet ej\ej svar Ja pa kort sikt

Flertalet, drygt 60 procent menar att det ar I6nsamt pa langre sikt att renovera l3-
genheter i miljonprogrammet. Totalt dr det en av fem som inte tycker att det &r
[6nsamt. Andelen dr annu hogre i de stora staderna, nastan 30 procent anser att
det inte ar finansiellt hallbart att renovera i den del av bestandet som ar byggt un-
der miljonprogrammet. Fa menar att det ar I6nsamt pa kort tid. Daremot gor 6ver
60 procent av de intervjuade bedémningen att det ar Idnsamt pa langre sikt. Ande-
len ar sarskilt stor i mellanstora stader.

Noterbart dr dock dnda att 20 procent inte tycker att renovering i dessa omraden
vore Iénsamt. Om det hindrar bolagen fran att gora de investeringar som bedéms
behodvas pa grund av bland annat teknisk livslangd innebar det att en valdigt stor
del av bestandet forblir slitet och nedganget med stora upprustningsbehov.
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2.6 Problem och framgangsfaktorer

Hogkonjunktur, lagar, krav och handlaggning bromsar renoveringstakten.
Svarigheter att hoja hyran eller att fa hyresgast att acceptera renovering in-
nebar problem.

Okad trygghet och lagre energiférbrukning 4r matt pa framgang.
Fokus pa tidiga skeden.
Konsulterna har avgérande roll.

FOr att 6ka renoveringstakten, komma tillratta med problem i utsatta omraden och
daven minska energianvandningen i miljonprogrammets bostadsprogram har det ta-
gits olika politiska initiativ till stéd och stimulanser. Samtidigt finns det flera faktorer
som bromsar takten.

De intervjuade bolagen har pa en skala mellan 1 och 10 fatt vardera hur stor paver-
kan olika faktorer har i att bromsa renoveringstakten. | diagrammet nedan redovi-
sas svaren. | topp ligger hoga entreprenadpriser tillsammans med svarigheter att
hdja hyran efter genomférd renovering. Problem med evakueringslagenheter och
svarigheter att fa tag pa entreprendrer och hantverkare &r andra problem. Den se-
nare, sarskilt for bolag i 6vriga landet. | intervjukommentarerna kan man utlasa yt-
terligare faktorer som kan dampa renoveringstakten. Exempel ar att bygglovspro-
cessen forsvarar och drar ut pa projekttiden, liksom plandndringar i kommunen och
forandrat regelverk. Politiska beslut och samtal med Hyresgastféreningen om for-
andringar ar andra faktorer som man ocksa upplever forsvarar och forlanger pro-
jektet. Aven underbemanning ar ett problem, bade i den egna organisationen och
pa kommunens plan- och bygglovsavdelning.

Nagot som man daremot inte anser har nagon namnvard paverkan pa renoverings-
takten ar att man avvaktar bidrag och stéd. Inte heller svarigheter att utvardera
vilka renoveringsatgarder som behovs dr nagot som man tycker paverkar takten i
nagon storre utstrackning.

| en tid med rekordlaga réntor och gynnsam konjunktur ar det kanske inte sarskilt
forvanande att finansieringssvarigheter inte hamnade i topp vid denna tidpunkt.
Bland bostadsrattsforeningar ar dock finansieringsfragan den viktigaste anled-
ningen till varfér man inte renoverar i den takt som vore rimlig. Ofta saknas en lang-
siktig plan, vilket gor att foreningen inte har avsatt tillrackligt med finansiella medel
for att técka det kommande underhallet.
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De intervjuade bolagen har pa en skala mellan 1 och 10 fatt vardera hur stor pa-
verkan olika faktorer har i att bromsa renoveringstakten. (1 innebar ingen inverkan

alls och 10 mycket stor inverkan).

Faktorerna har varderats pa en skala mellan 1 och 10 dér 1 innebar ingen inverkan

alls och 10 mycket stor inverkan

Hoga entreprenadpriser

Svarighet att hoja hyran efter genomférd renovering

Problem med evakueringsldagenheter innebar kvarboende
under renoveringen

Svart att fa tag pa entreprendrer och hantverkare
Finansieringssvarigheter

Nybyggandet tar resurser internt

Svart att utvardera vilka renoveringsatgarder som ar mest
lampliga

Avvaktande av bidrag eller stod

M Privata

Hoga entreprenadpriser

Svarighet att h6ja hyran efter genomford renovering

Problem med evakueringslagenheter innebar kvarboende
under renoveringen

Svart att fa tag pa entreprendrer och hantverkare
Finansieringssvarigheter

Nybyggandet tar resurser internt

Svart att utvardera vilka renoveringsatgarder som ar mest
lampliga

Avvaktande av bidrag eller stod
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Nar ett renoveringsprojekt val ar igang kan andra problem uppsta. | féljande tva
diagram redovisas olika problem som de intervjuade har markt eller upplevt i sam-
band med renovering. Nastan 60 procent har haft problem med Hyresgéastforening-
ens synpunkter pa hyran efter renovering och 60 procent med att hyresgasten inte
vill att lagenheten ska renoveras. Problemen verkar vara storst i storstader och i
mellanstora stader. Omkring var fjarde intervjuad menar att sprakliga missférstand
mellan hyresgast och utférare ocksa har varit ett problem och lika manga menar att
det uppstar problem nar hyresgéasten inte far bestdmma renoveringens omfattning
och utférande. Totalt uppger 30 procent att de ocksd har haft problem med att
hantverkarna inte far tilltrade till lagenheten och andelen ar som hogst, med 48
procent, bland bolagen i storstadsregionerna. Saledes ar detta ett mindre forekom-
mande problem i sammanhanget.

De intervjuade bolagen har fatt svara pa om de har mark nagot eller nagra av
nedanstaende problem i samband med renovering (det har varit mojligt att uppge
flera svarsalternativ).

Hyresgastforeningens synpunkter pa hyresnivaer
efter renovering
Att hyresgdsten inte vill att lagenheten
renoveras
Sprakliga missforstand mellan hyresgast och
utforare (entreprendr, hantverkare)
Att hyresgdsten inte fatt bestimma
renoveringens omfattning och utférande
Svart for hantverkare att fa tilltrade till
lagenheten

58%
55%
60%

33%
28%

3%

—

Vet ej\ej svar 8%

8%

Annat

3%
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M Privata ® Kommunala

Hyresgastforeningens synpunkter pa hyresnivaer “ o
(]

efter renovering 62%
Att hyresgisten inte vill att Iigenheten ﬂ 1%
renoveras 67%
Sprakliga missférstdnd mellan hyresgést och _ g‘:’/{:
utférare (entreprendr, hantverkare) 43%
Att hyresgasten inte fatt bestdamma m 3%
renoveringens omfattning och utférande 48%
Svart for hantverkare att fa tilltrade till ‘1%29%
ldgenheten 48%
10%
Vet ej\ej svar 4%

0%

r 8%
Annat 4%
0%
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Det finns utmaningar for fastighetsbolagen pa flera plan i renoveringsarbetet. Den
forsta ar konjunkturrelaterade problem med svarigheter att fa in anbud och hoga
entreprenadpriser. Den andra handlar om regelverk och processer som drar ut pa
tiden. Den tredje handlar om hyresgasten och dess installning till renovering och

paféljande hyreshojning.
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Problem och utmaningar till trots, blir manga renoveringsprojekt framgangsrika. De
intervjuade har fatt ta stallning till hur viktiga olika faktorer &r for att ett renove-
ringsprojekt ska bli framgangsrikt. Resultatet, som medelvarde, redovisas nedan.

Faktorerna har varderats pa en skala mellan 1 och 10 dar 1 ar helt oviktigt och 10
mycket viktigt.

Att renoveringen leder till en minskad
energiférbrukning

Att de boende kdnner 6kad trygghet i gemensamma
lokaler och i omradets utemiljoer

Att byggtekniska konsulter har en aktiv roll under hela
renoveringsprocessen

Att hantverkarna\entreprenérerna &r tidigt med i
planeringsprocessen

Att hyresgasterna ar delaktiga i planeringen

Att hyresgasterna ar delaktiga i utformning och
omfattning

Att arkitekter har en aktiv roll under stora delar av 6,0
renoveringsprocessen 5,5

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Medelvarde

o

M Privata ® Kommunala

energiférbrukning '8,9
Att de boende kdnner 6kad trygghet i gemensamma _ 8'56
lokaler och i omradets utemiljder 8.8

Att byggtekniska konsulter har en aktiv roll under hela — 87'2

renoveringsprocessen 7,7
Att hantverkarna\entreprendrerna ar tidigt med i 7,3 29
planeringsprocessen 6,7 !
6,9
Att hyresgdsterna dr delaktiga i planeringen 6,0
6,8
Att hyresgisterna ar delaktiga i utformning och _ 555’7
omfattning '5,9
Att arkitekter har en aktiv roll under stora delar av ' 5,6
renoveringsprocessen 44
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De faktorer som har fatt hogst varde kan delas in i tva kategorier. Dels handlar det
om att man kan mata projektets framgang i slutresultatet dar minskad energifor-
brukning eller 6kad trygghet innebar en framgang. Dels menar man att vagen till
ett framgangsrikt projekt gar via aktiva konsulter och fokus pa tidiga skeden.

Det viktigaste ar att projektet leder till minskad energiférbrukning. Dock menar de
privata bolagen att det dr dnnu viktigare att de boende kanner 6kad trygghet i ge-
mensamma lokaler och i omradets utemiljoer. Nagot som de intervjuade ocksa pa-
pekar ar att byggtekniska konsulter har en aktiv roll under hela renoveringsproces-
sen, liksom att entreprendrerna och hantverkarna tidigt kommer med i planerings-
processen. Det ar dock inte lika viktigt for resultatet att arkitekten har en aktiv roll
under stora delar av processen, inte heller att hyresgasterna ar delaktiga nar det
gdller utformning och omfattning.

Andra framgangsfaktorer som de intervjuade namner ar att man har noggrann pla-
nering for att tidsplanen ska kunna hallas, da utdragna projekt ofta blir mycket dyra.
Information och kommunikation &r centralt, bdde mellan fastighetsdgare och hy-
resgast, mellan uppdragsgivare och entreprenér samt mellan hantverkare och hy-
resgast. Det ar viktigt att man redan i ett tidigt stadium ar tydlig med vad som ska
goras, nar det ska goras och fa till stand en dialog for att undvika missforstand och
oro bland hyresgasterna. Det senare for att motverka manga av de problem som
kan uppsta langre fram i projektet. Som t ex att hyresgasten kanske inte vill att 13-
genheten ska renoveras, har synpunkter pa hyran eller inte slapper in hantverka-
ren. Det ar ocksa viktigt med I6pande information sa att de boende hela tiden ser
framsteg och far information om projektets fortskridande och status. Hantverkaren
maste ha viss social kompetens och samspelet mellan hyresvard och hyresgast ar
ocksa viktigt.

Nagot som en god planering ocksa underlattar for ar att projektet genomférs vid
ratt tidpunkt, det vill sdga nar det ar mest lampligt utifran fastighetens forutsatt-
ningar och vilket skick den ar i. De intervjuade menar att det ar en fordel att sam-
ordna ett storre renoveringsarbete med andra aktiviteter for att fa synergieffekter,
exempelvis nar det anda planeras energieffektivisering eller stambyte. Det poang-
teras saledes att det ar viktigt att en noggrann utredning och planering gors for att
se vilka aktiviteter som passar att géras samtidigt. God planering gor det ocksa moj-
ligt att arbeta kostnadseffektivt med god processeffektivitet, vilket ar ytterligare
faktorer som de intervjuade lyfter fram som viktiga for att ett projekt ska bli fram-
gangsrikt.
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2.7 Synen pa multihantverkare

Som en |6sning for att lattare hantera renoveringsbehov och I6pande underhall ta-
las det ibland om behovet av multihantverkare. Med multihantverkare avses i rap-
porten nagon med tillrackligt bred kompetens och erfarenhet for att kunna ta ett
helhetsgrepp inom renovering och som har behdrighet inom el och VVS. Av de in-
tervjuade fastighetsbolagen anser en majoritet att multihantverkare vore en férdel
vid renovering. Diagrammen nedan visar svarsutfallet.

Manga talar om att multihantverkare ar 6nskvart vid
renovering. Skulle det vara en férdel for er?

Totalt 65% 23%
Kommunala 72% 15%

Privata 55% 35%

Storstad 43%

Mellanstor stad 68% 18%

Ovriga landet 69% 18%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Fordel M Ingen fordel Vet ej\ej svar

Andelen som ar positiva till multihantverkare ar som storst bland de kommunéagda
bostadsbolagen och som lagst i storstdaderna. Argumenten till varfor det ar en for-
del 4r manga. Dels finns det en uppfattning om att renoveringsprocessen skulle bli
effektivare och att anvandningen av en multihantverkare skulle spara tid, dels an-
ses det lattare att samordna projektet nar det bara ar en person som kan gora bade
byggtekniska atgarder och installationer. Med farre kontakter blir kommunikat-
ionen lattare och man tror dven att det skulle bli battre och tryggare for hyresgas-
ten om en och samma person kunde utféra alla atgarder. De intervjuade som inte
ser en fordel med multihantverkare lyfter istallet fram att det finns en anledning till
att det finns specialister, och menar att kvaliteten blir lidande nar en person gor
hela arbetet istéllet for att specialister far gora sina respektive delar. En del menar
att multihantverkare troligen blir dyrare dn vanliga hantverkare. Man tvekar ocksa
pa om det verkligen finns nagra multihantverkare att fa tag pa.

En variant av multihantverkare som Industrifakta har kommit i kontakt med i arbe-
tet med rapporten handlar om montdrer som kan ta ett helhetsansvar vid byte av
badrum och stammar. Hantverkarna ar i de fallen internt utbildade i foretagets
montagesystem, som bygger pa att man installerar fardiga system inuti det gamla
badrummet. Man kan ocksa fa en kdnsla ocksa i intervjuerna att det vore en férdel
for den enskilde hantverkarens kompetens och yrkesstolthet om arbetet blev
mindre specialiserat. Man menar att det ar ledningens roll att se till att medarbe-
taren far en bred kunskap och forstaelse yrket. Man hanvisar ofta till aldre tiders
hantverkare, vars erfarenhet och kompetens var bredare an idag. Med en sadan
kunskap har man lattare for att ta ratt beslut dels nar det galler hela renoverings-
arbetes fortskridande pa arbetsplatsen, dels nar det géller att bedoma vilka atgar-
der och lésningar som ar de basta for fastighetens langsiktiga hallbarhet.
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2.8 Renovering och nybyggnad - en prioriteringsfraga

e Bra balans mellan renovering och nybyggnad, trots allt.

| tider av bostadsbrist, laga rantenivaer, krav fran dgare och hog efterfragan fran
marknaden ar det rimligt att tro att manga bostadsbolag tvingas prioritera nybygg-
nad framfor renovering. Att déma av svaren fran de intervjuade, verkar dock inte
detta vara nagot storre problem.

Av de intervjuade bostadsbolagen menar en femtedel att de prioriterar nyprodukt-
ion framfor renovering. Andelen ar som storst bland de kommunala bostadsbola-
gen, dar 3 av 10 uppger detta, medan det bland de privata aktérerna ar betydligt
farre. Manga av de intervjuade menar att det stora behovet av bostdder gor att
man tvingas prioritera nyproduktion medan renoveringen far sta tillbaka. Det ar
ofta politiska beslut eller dgardirektiv som ligger bakom, vilket kan vara en forkla-
ring till varfér de kommunala bostadsbolagen i stérre utstrackning menar att de
prioriterar nyproduktion. Andra menar istdllet att de féredrar att bygga nytt ef-
tersom nyproduktion ger battre hallbarhet eller att de vill féradla sitt bestand.

Prioriterar ni nybyggnad framfor renovering?

Totalt pAS 77% 3%

Kommunala 28% 68% 3%
Privata 3%
Storstad 81%
Mellanstor stad 89%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej W \Vetej\ejsvar

Majoriteten menar att de har en balans mellan nyproduktion och renovering och
att de satsar lika mycket pa bada segmenten. Det finns dven de som menar att re-
novering ar mer [6nsamt och ur den aspekten istallet prioriterar renovering. Andra
uppger att de inte bygger nytt dverhuvudtaget.

Bristen pa bostdder och kapacitetsbrist i utforarledet innebar att vissa bolag priori-
terar nybyggnad framfér renovering. Tydligast ar detta hos kommunédgda bostads-
bolaget, dar politik och dgarbeslut spelar stor roll. Det ar framst en lagre renove-
ringstakt som blir konsekvensen av prioriteringen. D3 underlaget ar litet gar det
inte att dra allt for stora slutsatser mellan privata och kommunala bolag, eller per
region.
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Hur drabbar det renoveringen?
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Omkring hélften av de intervjuade tror att de i framtiden kommer att ha en bra
balans mellan nyproduktion och renovering. De tillfragade fastighetsdgarna fick
svara pa hur man trodde situationen mellan nyproduktion och renovering kommer
att se ut om fem ar. 40 procent av de privata fastighetsbolagen tror att renovering
kommer att vara i fokus, vilket kan jamféras med att endast 8 procent berdknar att
de prioriterar nybyggnad. Bolag i storstadsregionerna tror i storre utstrackning an
ovriga pa ett fortsatt fokus pa nybyggnad, vilket vittnar om ett stort behov av nya
bostader i de storre staderna. Det &r ocksa i denna grupp som man i mindre ut-
strackning tycker att det &r [lo6nsamt att renovera bestandet byggt under miljonpro-
grammet.

Hur tror du denna situation kommer att se ut om 5 ar?

Bra balans mellan nybyggnad och 48%

renovering

60%

. . 40%
Fokus pa renovering

Fokus pa nybyggnad dar renovering far sta
tillbaka

18%
5%

3%

0%

0%
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Annat, vad?
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2.9 Regeringens stod for renovering och energieffektivisering i vissa omraden

e 30 procent saknar tillracklig information kring renoveringsstéd och lika stor

andel tycker det ar svart att fa tag i information.

Regeringen har infort ett investeringsstod for renovering och energieffektivisering
i omraden med socioekonomiska utmaningar. 2017 har 478 miljoner kronor avsatts
for stodet, vars syfte ar att 6ka renoveringstakten och forbattra boendemiljén i om-
rdden med stor andel utanférskap, kriminalitet och arbetsléshet. Aven om flertalet
menar att man ha tillracklig information, ar det en tredjedel av de intervjuade som
anser att man inte har tillrdcklig information kring stddet och ungefar lika manga
tycker att det ar svart att fa tag i tillrdcklig information.

Har du tillrdcklig information 65% 32%

Ar det svart att fa tag i tillracklig
information

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HJa ENej H\Vetej\ejsvar

Svaren indikerar inga regionala skillnader i hur informerad man anser sig vara i fra-
gan. Det finns de som menar att de inte hort talas om stodet, men de allra flesta
menar att de inte aktivt sokt information och darfor inte vet tillrackligt. En av de
intervjuade menar att om man inte standigt bevakar Boverkets hemsida far man
inte informationen. Man menar att det skulle ta for mycket tid och resurser att leta
information och att ansékan sedan ar komplicerad, vilket gér att man hellre avstar.

Utifran svaren ar det tydligt att mycket ansvar lamnas till bostadsbolagen nér det
galler att ta reda pa vilka stod som finns, vilka villkor som géller och hur man soker.
30 procent anser att det ar svart att fa tag pa tillracklig information kring stéden
och andelen &r dnnu hogre i storstadsregionerna, dar nastan halften menar att det
ar svart, medan det i 6vriga landet ar endast en knapp fjardedel. En faktor som kan
paverka huruvida man anser att man har tillracklig information eller ej ar om man
anser att man berors. Bostadsbolag i 6vriga Sverige har kanske i mindre utstrack-
ning fastigheter i omraden med socioekonomiska utmaningar dn bolag i storstader,
vilket kan vara en forklaring till de regionala skillnaderna.
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3. Utbildning

Utbildningarna sjalva vittnar om hart tryck pa utbildningarna men ingen 6k-
ning av andelen kvinnliga studenter. Ansokningsstatistiken visar dock pa bade

vaxande och sjunkande volymer inom olika nivaer av utbildning.
Studenter med invandrarbakgrund soker sig till nybyggnad.
Det saknas utbildningar med renoveringsfokus.

| kapitlet redogors for de byggrelaterade utbildningar som finns att tillga. Redogo-
relsen i kapitlet ska ldasas mot bakgrund av de behov av renoveringskompetens som
beskrivs i rapporten.

3.1 Kartlaggning och inventering av relaterad utbildning

3.1.1 Inventering

Kartlaggningen av utbildningar inom renoveringsomradet baseras pa stkportalen
"antagning.se” och andra liknande portalers kurs- och programutbud av eftergymn-
asial utbildning. Portalerna har sokts igenom och i de fall som relevanta program
eller kurser har hittats, har dess hemsida undersokts for att se om kurs- eller pro-
gramplanen innefattar renovering. Vi har valt att endast redovisa de kurser och
program som uttryckligen beskriver att renovering ar en del av innehallet i kurspla-
nen. Det ar darmed mojligt att det finns andra kurser och utbildningar som berér
renovering, exempelvis i generella termer eller i foérbigdende, men da renovering
inte har ingatt i beskrivningen saknas dessa utbildningar i tabellen nedan.

Det ar viktigt att papeka att andelen av renoveringskunskap varierar kraftigt mellan
kurserna, dar vissa har detta som huvudfokus och dar andra endast har detta till en
mindre del. Nagot som ocksa ar vart att lyfta fram &ar att ombyggnad och renovering
inom utbildningsvasendet ofta glider mot restaurering med fokus pa aldre byggna-
der.

De utbildningar som har kontaktats i undersdkningen ar antingen program eller
kurser och darfor varierar andelen renovering. Generellt har ett program endast
enstaka kurser som berdr renovering, medan en kurs ar mer eller mindre helt inrik-
tad pa renovering. Det sags att Nassjo-akademin har specialiserat sig pa att utbilda
ombyggnadshantverkare. De har dven specialiserat sig pa att utbilda nyanlanda.
Detta kan vara till nytta i miljonprogrammets renoveringsprocess.
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Yrkesutbildningen i gymnasieskolan ar till stor del inriktad pa nyproduktion. Kur-
serna inom VVS och fastighetsprogrammet omfattar emellertid bade ny- och om-
byggnad samt renovering. Skolverket har tagit fram nagra enstaka kurser med ett
tydligt innehall av ombyggnad. Troligen finns det visst utrymme for eleverna som
skulle kunna anvandas for nyutvecklade kurser inom ombyggnad, men det férut-
satter bade lararkompetens och intresse pa skolorna. Istdllet for att skapa nya kur-
ser, torde det vara viktigare att utbilda lararna i vikten av att forsta skillnaderna
mellan de olika projekttyperna. De kurser i gymnasieskolan som har koppling till
ombyggnad ar:

e Husbyggnad 3 — ombyggnad 200 p.

e Maleri -aldre maleritekniker 100 p.

e Kulturplatslageri 100 p.

e VVS- och fastighetsprogrammet (fastighet 300 p., VVS 400 p.)

Inom yrkeshodgskolan bér det finnas goda majligheter att utveckla utbildningar som
har en tydlig inriktning mot ombyggnad och renovering eftersom branschen har
inflytande 6ver innehallet. Utbildningsinslag som forlaggs till arbetslivet, sk LIA, ar
ett obligatoriskt inslag i utbildningen. Det finns emellertid ett problem i denna del
av utbildningssystemet da utbildningsformen &r relativt okdnd och bara for att ut-
bildningarna tas fram, ar det inte sdkert att de far tillrackligt med sékande. Har har
bygg- och installationsbranscherna en viktig roll att understodja rekryteringen till
yrkeshogskolan genom aktiva insatser till de olika malgrupperna.

Inom hogskolans ingenjorsutbildningar forekommer det pa vissa hall renodlade
kurser inom ombyggnad. Det finns dock ingen nationell samordning av detta utbud
och detta kan darfér upplevas som svartillgangligt for flertalet studenter.

Vért att notera ar de stora skillnaderna nar det géller inslag av praktik! mellan de
olika utbildningarna. P4 gymnasieniva ingar det minst 15 veckors praktik pa bygg-
och anlaggningsprogrammet och pa de olika yrkesutbildningarna ingar det praktik
med mellan 80 och 130 yrkeshogskolepodng, vilket motsvarar ett spann mellan 16
och 26 veckor. 100 podang motsvarar en termin (20 veckor). Nar det géller hogsko-
leprogrammen ar det endast ett program i sammanstallningen som redovisar att
praktik ingar i kursplanen. Pa Bygghantverksprogrammet vid Goteborgs Universitet
i Mariestad ingar det 15 hogskolepoang praktik, vilket motsvarar en halvtermin (10
veckor). Inom ingenjorsutbildningarna i sammanstéallningen ar praktik inte en del
av programupplagget. KTH har tidigare inkluderat praktik i kursprogrammet men
har enligt uppgift tagit bort denna i mitten av 2000-talet.

1] begreppet praktik ingdr i detta sammanhang dven Arbetsplatsférlagt Iarande (APL) samt
Larande i arbete (LIA).
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Kursnamn Institution Skolform Kurs/program

Linnéuniversitetet,

B 2 i itet K
yggnadsvard Viixo Universite urs
Linnéuniversitetet, . .
Expertkompetens* i Universitet Kurs
Vaxjo
Goteborgs universitet, . .
Bygghantverksprogrammet Mariestad Universitet Program
Bygg- och anldggningsprogrammet Peabskolan Gymnasiet Program
Bygg- och anldaggningsprogrammet Nationellt program Gymnasiet Program
Byggnadsuwogenjor ombyggnad och Nackaakademin Yrkeshogskola Program
byggnadsvard
Fastighetsingenjor** Campus Varnamo Yrkeshogskola Program
Byggteknik och design KTH Hogskola Program
L{tvecklmg av husbyggr_1ader, renove- KTH e Kurs
ring, ombyggnad och tillbyggnad
Hallbar ombyggnad och renovering™* Néssjo akademin Yrkeshogskola Program
Analys av aldre trakonstruktioner* L|.r'1n_t.e.un|ver5|tetet, Universitet Kurs
Vaxjo
Byggingenjor Hallbart byggande Mittuniversitetet Universitet Program
Byggingenjor Hogskolan i Gavle Hogskola Program
Byggteknik-Hogskoleingenjérsprogram  Hogskolan Dalarna Hogskola Program
Héaskolei ti
OgsKoleIngenjorsprogrammet | Uppsala Universitet Universitet Program

Byggteknik**

Kalla: Antagning.se, kyutbildningar.se, utbildningsinfo, yrkeshogskolan.se, Industrifaktas inter-
vjuer

*Riktar sig mot yrkesverksamma/de med byggerfarenhet

**Kurs i energieffektivisering

3.1.2 Nulage och soktryck

De utbildningar som Industrifakta har varit i kontakt med vittnar om ett hogt sok-
tryck och stort intresse for deras utbildningar. Man upplever dven att intresset har
Okat de senaste aren. Ur ett genusperspektiv har det dock inte hant sa mycket enligt
de intervjuade. Kvinnornas intresse for utbildningarna har saledes inte 6kat den
senaste tiden, utan varit i stort sett konstant de senaste aren. En av de tillfragade
menar att andelen kvinnor skiljer sig mellan olika inriktningar inom byggsektorn,
dér inriktningar mot utformning och design har stoérre andel kvinnor an inriktning
mot ombyggnad. Att andelen skiljer sig mellan olika inriktningar ndr man tittat pa
studenter med invandrarbakgrund ar ocksa tydlig. Man menar att utbildningar som
byggingenjor, med mycket fokus pa nyproduktion, tenderar att locka fler med in-
vandrarbakgrund dn de med inriktning renovering, ombyggnad och byggnadsvard.
Varfor det ar sa gar det endast att spekulera i och en mojlig forklaring som lades
fram var att byggnadsvard handlar mycket om att vdrna om det svenska kulturar-
vet, vilket kanske inte kdanns viktigt nar man har en annan kultur. De intervjuade var
alla 6verens om att det finns for fa utbildningar till just renovering och ombyggnad
och menar att det idag ar for stort fokus pa nyproduktion.

Rent statistiskt har soktrycket férdndrats nagot pa nationell niva nar det galler
Bygg- och anlaggningsprogrammet. Mellan aren 2012 och 2016 sjonk antalet

I N D U STRI FA KTA Jarnvagsgatan 11, 252 24 Helsingborg, tel. 042-38 04 50, www.industrifakta.se 61



Renoveringskompetens November 2017

forstahandssékande med 14 procent, eller fran 5,7 till 5,0 procent av alla forsta-
handssokande till nationella program enligt Skolverket. Att antalet férstahandsso-
kande sjonk kraftigt kan dven bero pa olika stora arskullar mellan dren samt att
hogskolebehorigheten forandrades inom yrkesprogrammen for sex ar sedan. Som
jamforelse sjonk andelen férstahandssokande till VVS- och fastighetsprogrammet
under samma period med 13 procent, eller fran 1,5 till 1,3 procent. Till El- och ener-
giprogrammet var utvecklingen inte lika negativ. En minskning med 4 procent, eller
fran 5,1 till 4,9.

For hogskole- och universitetsutbildningarna i sammanstallningen har antalet s6-
kande varierat kraftigt. Ett par av utbildningarna redovisar minskat antal ansok-
ningar mellan aren 2012 och 2017, medan ansdkningarna till andra program har
Okat kraftigt under samma period. Exempelvis 6kade ansdkningarna till hdgskole-
ingenjorsutbildningen i byggteknik och design pa KTH med 20 procent mellan 2012
och 2017, medan hogskoleingenjoérsutbildningen i byggteknik vid Hogskolan i Da-
larna minskade med 15 procent mellan 2014 och 2017. Flera av programmen i sam-
manstéllningen har férdndrats de senaste aren sa ansdkningsstatistiken ar darfor
inte helt jamforbar for alla utbildningar.

Da utbildningsutbudet inom yrkeshogskolan varierar 6ver tid, beroende pa efter-
fragan fran arbetslivet, kan utbildningar byta namn och utbildningsnummer oavsett
om innehallet endast marginellt forandrats. Darfor finns det inte mycket statistik
att tillga for ett enskilt program, utan man hanvisas till utbildningsamne. Generellt
okade ansokningarna till utbildningar inom samhallsbyggnad och byggteknik med
17 procent mellan 2014 och 2016. Detta kan jamféras med att det totala antalet
ansokningar till utbildningar inom ramen for yrkeshogskolan 6kade med 4 procent.

Antalet examinerade fran en yrkeshogskoleutbildning inom omradet samhallsbygg-
nad och byggteknik 6kade fran drygt 700 till drygt 1 300 studenter. Hur manga av
dessa som sedan arbetar i branschen efter ett par ar finns det ingen tillganglig sta-
tistik over.
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3.2 Efterfragad utbildning och kunskap

Det gar inte att ldsa sig till den erfarenhet eller de personliga egenskaper som
kravs.

Mer uppmarksamhet maste riktas mot renovering for att dka intresset.
Praktik kan oka intresset for renovering.

3.2.1 Vilken utbildning som saknas

Som foregaende avsnitt redovisar dr utbudet av utbildningar inom renoverings-
kompetens begransat, nagot som aven de intervjuade vitthar om och menar att det
ar for stort fokus pa nyproduktion. De utbildningar som daremot behandlar reno-
vering och ombyggnad tenderar att sla over till restaurering istallet, vilket innebar
att fokus riktas mot avsevart dldre hus och kulturbyggnader dn t ex mot bestandet
som byggdes under 50- 60- och 70-talen. De intervjuade menar att grundutbild-
ningarna inom bygg, som tex ingenjorsutbildningar, ger en bra grund bade praktiskt
och teoretiskt, men att de nyutexaminerade saknar erfarenhet av och forstaelse for
renovering i andra manniskors hem. Man menar ocksa att strukturer, formalia och
normer inte alltid ar 6verforbara pa renoveringsprojekt. Darfor far de anstallda ut-
bildas pa plats under projektens gang och pa sa vis fa erfarenhet och bygga upp sin
renoveringskompetens. De intervjuade anser ocksa att mycket ansvar ligger pa in-
dividen da mycket bygger pa det personliga intresset for att fa den erfarenhet som
kravs.

Manga stéller sig fragan hur man ska lyckas fa fler att soka sig till de utbildningar
som finns. De intervjuade anser istéllet att man ska vanda pa fragan och att det
snarare handlar om hur man ska fa fler utbildningar att komma till stand, eftersom
soktrycket till de redan existerande utbildningarna ar starkt. Det som behovs ar att
fa till stand fler utbildningar inom renoveringsomradet, men dar fokus inte i forsta
hand ar de dldsta byggnaderna. For att underlatta ar det viktigt att byggbranschen
visar att ombyggnad, renovering och fornyelse ar en stor del av verksamheten. Ofta
ligger fokus enbart pa nybyggnadsprojekt. Det rader dock delade meningar om vil-
ken institution som vore mest lampad for denna sortens utbildning. En del anser
att larosaten pa eftergymnasial niva vore det basta alternativet, andra tycker att
branschen sjalva ska tillhandahalla det da universitet och hogskolor framst ska er-
bjuda en allmén kunskap. Oavsett var utbildning inom omradet ska bedrivas, ar de
intervjuade 6verens om att alla de existerande nybyggnadsfokuserade utbildning-
arna behdver kompletteras med fler utbildningar inom renovering, sarskilt med fo-
kus pa byggnader som inte ar 6ver 100 ar.

Aven inom arkitektutbildningarna, menar de intervjuade, finns det brister nar det
géller renovering och fornyelse inom tex miljonprogrammet och liknande byggna-
der. Det kravs ett personligt intresse, kreativitet och engagemang hos arkitekterna
for att arbeta med att utveckla miljonprogrammen. Nagon menar dock att det
borde ligga ratt i tiden med en sadan utbildning, da arkitektens roll att arbeta mot
ett hallbart samhalle har hamnat mer i fokus och att det har blivit mer trendigt att
arbeta med renovering. Som namntsiinledningen av rapporten har arkitekten sam-
tidigt en viktig roll i renoveringsprocessen nar det galler att skapa en konstruktions-
ritning av byggnaden som ska renoveras, eftersom det ofta saknas korrekta rit-
ningar med hansyn till andringar som kan ha gjorts under arens lopp. Det géller att
ha kunskap att forsta byggnadens funktioner, konstruktioner och statik.
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Praktik lyfts ocksa fram som en viktig del i utbildningen. | samband med praktik,
arbetsforlagt larande eller larande i arbete far individen en forstaelse for byggpro-
cessen och materialkunskap samt mojlighet att praktiskt tillampa de teoretiska kun-
skaperna som personen har tillgodogjort sig under utbildningen. | ett tidigare stycke
redovisades att andelen praktik skiljer sig mellan utbildningar och utbildningsfor-
mer, vilket kan paverka nivan pa de examinerades praktiska kunskaper. | var kart-
laggning av relaterad utbildning ar det endast ett av hogskoleprogrammen, Bygg-
hantverksprogrammet vid Goteborgs Universitet, som erbjuder praktik.

Branschen kan bidra till att 6ka studenternas intresse genom att erbjuda projektar-
beten, studiebesok, praktikjobb/sabbatsar och examensar.
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3.2.2 Efterfragad kunskap

| centrum star det tekniska kunnandet, men att arbeta med renovering i and-
ras bostad kraver samtidigt speciella personliga egenskaper.

Bygga effektiva team.
Projektspecifika utbildningar direkt pa foretagen

Det ar viktigt att fa till stand en effektiv renoveringsprocess, for att minska fel, halla
nere tidsatgang och kostnader. Darfor efterfragas forst och framst hantverkare och
tekniker med erfarenhet av liknande projekt. Det finns hos manga bestéllare en
strategi att skapa team pa entreprenadsidan som ar vana av att arbeta tillsammans
eller har specifik erfarenhet av den typen av projekt som man engagerar dem i.
Aven pé utforarsidan ar det vissa som menar att sammanséattningen av personal
och kunskap ar central och att det grundas i den enskilde hantverkarens personliga
erfarenheter och dennes egenskaper att fungera i teamet med flera discipliner.

Det man kan utldsa fran de intervjuer som gjorts ar att det finns en efterfragan pa
ett helhetssynsatt, dar allt fran god planeringsférmaga till utférande och uppfolj-
ning ingar och dar bade tekniska och sociala kunskaper &r representerade. Att ar-
beta i ndgon annans hem, staller sarskilt harda krav pa hantverkarens intresse och
formaga. Att utfora arbete i omraden med en stor andel invanare med utlandsk
bakgrund, kraver goda sprakkunskaper och en forstaelse och ett intresse for andra
kulturer och varderingar. Allt detta ar viktiga personliga egenskaper, men i centrum
star givetvis hantverkskunnandet och yrkesstoltheten.

Andra egenskaper och kunskaper som efterfragas nar det kommer till renovering
ar kunskap om hallbarhetskalkyler och att gora ratt ekonomiska bedémningar.
Aven kunskaper och insikt om arkitektur och kulturvarden &r ndgot man efterfrdgar
i sammanhanget.

Utifran vad som har framkommit ur intervjuerna ser vi att en forstarkning kan vara
gynnsam inom foljande omraden:

e Varderingar och vardegrund
e Materialkunskap

e Projektledning

e Teknisk fardighet

Nar det géller att fortbilda yrkesarbetare, bor branschen i férsta hand inrikta sig
mot projektspecifika utbildningsinsatser, eftersom man pa kort sikt, inte kan vanta
sig en utbildning fran gymnasieskolan inom ombyggnad/renovering. Ett exempel
pa en sadan insats ar den webbaserade utbildningen “Energibyggare”, som ar tankt
att kunna genomforas inom féretagen eller i samband med projekten.
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4. Rekrytering

e Natverk underlattar rekrytering, men kan hamma mangfalden.

e Svart att hitta hantverkare med erfarenhet av underhall.
e Kravs strategi for att rekrytera direkt fran utbildningarna.

4.1 Rekryteringssituationen

| hela byggsektorn och i narliggande branscher rader det sedan en tid tillbaka stor
brist pa personal med ratt sorts kunskap och kompetens. Dels befinner sig bygg-
branschen i en hogkonjunktur, med ett kraftigt uppsving foér nyproducerade bosta-
der och en bred uppgang inom samtliga husbyggnadssektorer, dels lider branschen
av underbemanning med hansyn till att manga tvingades ldmna sektorn under kri-
sen pa 1990-talet. Under flera ar pa 1990-talet var byggandet lagt, vilket har hallit
tillbaka intresset for att soka sig till branschen eller dess utbildningar.

Vad som i forsta hand efterfragas ar personer med erfarenhet och enligt intervju-
erna menar manga att det ar sarskilt svart att fa tag pa platschefer. Det verkar fin-
nas en allman erfarenhet av att det ar svarare att rekrytera personal till renove-
ringsprojekt jamfért med att rekrytera till nyproduktion. Anledningen skulle vara
att nuvarande utbildningar har stort fokus pa nybyggnad. Andra menar istéllet att
det handlar om personlighet och intresse. Vissa uttrycker det sa att renoverings-
projekt lockar de personer som drivs av kombinationen teknik och manniska sna-
rare dn att vara en del i ett prestigeprojekt. | underhallsprojekt trycks det pa att
man lockas av att vara med och finna ldsningar och att man kan vara med och pa-
verka projektets fortskridande pa ett annat satt an vid nyproduktion. Till skillnad
fran den gdngse bilden upplever inte de intervjuade installatérerna att de har storre
problem att rekrytera renoveringskompetens jamfort med annan personal. Forkla-
ringen som ges ar att man inom installationssektorn dr van vid att arbeta med un-
derhall och service, vilket gor att de flesta mer eller mindre besitter efterfragad
kompetens. Saledes upplever man samma brist och svarigheter som nar man rekry-
terar annan installatérskompetens.

4.2 Hur sker rekryteringen?

Ur intervjuerna framgar det att de som rekryterar, ofta letar efter folk med erfa-
renhet av just renovering och ombyggnad sedan tidigare. Det hdander ocksa att man
rekryterar personal som man samarbetat med vid ett tidigare projekt, eftersom
man da har vetskap om personens kompetens och erfarenhet. Genom kontakter
och ett brett natverk dar det ges mojligheter till rekommendationer ar ocksa exem-
pel pa vagar att ga nar det galler rekrytering. Det hander givetvis ocksa att det an-
stalls direkt fran utbildningar, da med syftet att lara upp pa plats. For att klara per-
sonalférsorjningen i branschen och for det enskilda foretaget, ar det viktigt att det
finns en strategi och en utbildningsplan for att rekrytera personal direkt fran utbild-
ningarna. Att rekrytera personal ur befintligt ndtverk kan medfdra en ensidighet
och kan hdmma branschens behov av fornyelse och mangfald.

4.3 Framgangsfaktorer

Det géller att ha ett stort natverk for att lyckas med sin rekrytering, menar de inter-
vjuade. Genom ett sadant kan man fa tips pa bra hantverkare och arbetsledare.
Nagot som ocksa ar viktigt for att rekrytera framgangsrikt ar att organisationen har
ett gott renommé ute pa arbetsplatserna for att locka till sig de allra basta. For att

I N D U STRI FA KTA Jarnvagsgatan 11, 252 24 Helsingborg, tel. 042-38 04 50, www.industrifakta.se 66



Renoveringskompetens November 2017

lyckas med rekryteringen av personal, som kommer direkt fran en utbildning, ar det
viktigt att branschen blir battre pa att visa upp sig i skolorna. Man maste ocksa
lyckas férmedla och podngtera de férdelar och utmaningar som renoveringsprojekt
innebér. Det galler att salja in arbetsuppgifterna for att fa personal att soka sig till
branschen. Argument som lyfts fram &r att skapa unika l6sningar, mojligheter att
paverka andra manniskors hem och utmaningar som ger utrymme fér spannande
och kreativa ingenjorsldsningar.
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5. Jamstalldhet och integration

e Integration genom att blanda upplatelseformer i omradet.

e Underhallsatgarder, en chans till fornyelse och framtidstro. Det kravs ett
brett engagemang.

5.1 Majligheter for 6kad andel kvinnor i byggbranschen

Det har lange hojts roster om att det behovs fler kvinnor till byggbranschen bade
ur ett jamstalldhetsperspektiv men ocksa for att branschen behdver bli mindre ho-
mogen for att skapa en trevligare jargong, men fragan ar hur? Flera av de intervju-
ade menar att renoveringsprojekt kan vara en vag mot 6kad jamstalldhet i bran-
schen. Genomgaende i rapporten har den sociala kompetensen och andra mjuka
egenskaper lyfts fram som viktiga vid renovering med kvarboende. Renoverings-
projekt kretsar ofta kring samarbete och med méanniskan i fokus, vilket skulle kunna
locka fler kvinnor.

Mangfald och jamstalldhet &r en viktig fraga for byggbranschen. En viktig fraga ar
att 6ka andelen kvinnor i branschen. En frdga som dock inte saknar utmaningar.
Byggcheferna har nyligen gjort en enkéat bland 800 kvinnor, som visar att branschen
fortfarande domineras av en kultur som motverkar mangfald och jamstalldhet.
Rapporten visar bl a att 90 procent av kvinnorna i undersdkningen upplever att
branschen ar ojamlik. En tredjedel kanner en eller flera som lamnat branschen pa
grund av att man upplever den ha en machokultur. Knappt 20 procent av kvinnorna
i undersokningen, som fortfarande arbetar i branschen, har 6vervagt att lamna den
pa grund av de “grabbiga kulturen”. Undersokningen visar dven att det inte bara ar
kvinnor som ldamnar branschen pa grund av den radande kulturen och detta innebar
att branschen bade tappar kompetens och har svart att na jamstélldhet. Detta in-
nebar att det maste ske arbete och initiativ pa bred front i branschen. Byggchefer
med personalansvar En viktig roll har emellertid byggchefer med personalansvar
att upplysa om och implementera en mer jamstalld kultur.

5.2 Méjligheter for integration av boende i utsatta omraden

Att integrationsfragan ar en kanslig och svar fraga marks tydligt i arbetet med in-
tervjuerna. Generellt har de intervjuade svart att ta stallning i fragan da man anser
att denna handlar mer om politik an renovering och upprustning. Det saknas erfa-
renheter hos manga entreprendrer nar det galler att engagera boende i det prak-
tiska renoveringsarbetet. Intresset for att géra det verkar ocksa ganska svalt och
man har svart att forestalla sig hur detta skulle kunna ga till. Andra lyfter fram att
det ar i sjdlva projektet att informera, engagera och kommunicera med de boende
i utsatta omraden som integrationsarbetet kan bli framgangsrikt. Detta &r ett ar-
bete som stadsdelsforvaltning, arkitekt och fastighetsagare kan driva tillsammans.
| renoveringsprojekt som handlar om att 6ka integrationen, minska segregationen
och hoja status och forbattra ryktet i utsatta omraden har den sociala aspekten en
central roll. Det géller att informera och engagera de boende genom att ha en lat-
tillgénglig informationslokal dar man tex kan informera om projektet, informera om
omradets historia och lyfta fram omradets kvaliteter. Det ar viktigt att engagera
familjer med utlandsk bakgrund eller med spraksvarigheter och ett satt ar att man,
genom att involvera barnen i familjerna, daven nar mammorna i familjen.
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Ett annat satt att fordndra ett omrades karaktar, daliga rykte eller utseende ar att
komplettera dagens bebyggelse med ny och med andra typer av upplatelseformer,
tex bostadsratter. De intervjuade ar dock 6verens om att boendesegregationen ar
en viktig n6t att knacka och att det delvis kan forbattras genom att blanda bebyg-
gelsen. Andra intervjuade menar att det finns goda mdjligheter till integration i
samband med ett omfattande renoveringsprojekt, da det ofta ar jobbskapande. Vi-
dare ar det viktigt att ta tillvara pa den entreprendrsandan som véacks och skapa en
infrastruktur och andra forutsattningar for att denna ska blomstra. Projektet kan
namligen vara upplyftande for omradet och sanda ut signaler att det ar ndgon som
vagar satsa, vilket ar viktigt for den allmanna framtidstron.
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6. Socialt utsatta omraden

e Information pa de boendes villkor.

e Kommunikation och information for att skapa delaktighet.

6.1 Sarskilda behov

Delar av Sveriges miljonprogramsomraden finns i sa kallat socialt utsatta omraden,
dér de boendes inkomster samt utbildningsniva ar lagre an snittet och arbetslos-
heten ofta ar hogre dn ovriga delar av samhallet. Stora delar av fastigheterna som
byggdes under 60- och 70-talet har inte heller renoverats eller underhallits i nagon
vidare omfattning och den tekniska livslangden ar manga ganger slut. Manga fas-
tighetsbolag har inte avsatt finansiella medel for detta upprustningsbehov. Detta
ar faktorer som gor att renoveringsprojekt i dessa omraden har andra forutsatt-
ningar och behov. Nagra av de intervjuade menar att det &r extra viktigt att se till
de sociala aspekterna och ha ett samhallsperspektiv istallet for att enbart se till det
mest ekonomiskt fordelaktiga. Utan det férhallningssattet menar en intervjuad att
det befaster segregationen i samhillet. Eftersom flera av de boende i dessa omra-
den inte har svenska som sitt modersmal, stéller det andra krav pa kommunikat-
ionen och informationen fran bostadsbolaget och utférarna.

6.2 Utmaningar

Da kommunikation och information ar centralt i ett renoveringsprojekt dr det ocksa
har den stora utmaningen finns, menar de intervjuade. Man upplever att det ofta
ar dar det brister, att sprakliga missforstand leder till problem, mycket pa grund av
de boendes begriansade sprakkunskaper i svenska och engelska. Aven att de bo-
ende inte vill att deras bostad ska renoveras samt problem med tilltrade kan harle-
das till sprakliga missforstand. Problemen uppstar redan innan projektet startar, pa
informationsstadiet, men dven under projektets gang vid exempelvis arbete i den
boendes bostad. En av de intervjuade menar att sprakproblemen brukar ordna sig
och att det istallet ar missbrukarproblem som &r det storsta problemet med att
arbeta i lagenheter i socialt utsatta omraden. Det har aven kommit fram utifran
intervjuerna att det finns en viss radsla och att man garna undviker att arbeta i
dessa omraden och ndr man gor det maste man alltid vara tva av sdkerhetsskal, ifall
det uppstar farliga situationer. Ovriga utmaningar som ndmns ar att man som hant-
verkare, arbetsledare eller pa annat satt involverad ute pa plats kan bemdtas olika
av de boende, beroende pa faktorer som exempelvis kén. Den intervjuade menar
att det ar viktigt att man har forstaelse for situationer som kan uppkomma och att
det inte ska tas personligt. Det ar samtidigt viktigt att lyfta fram i sammanhanget
att manga av de intervjuade anser att de boende ar mycket tillmoétesgaende och att
det ar stor skillnad pa dessa omraden dag- och nattetid. Man menar att bilden som
rapporteras via media inte ar rattvis.

En nyckelfraga ar hur de boende ska kunna bo kvar efter renoveringen. Tidigare har
det alltid funnits billigare lagenheter att flytta till nar hyran hojs efter en slutférd
renovering, men i takt med att de sa kallade miljonprogramsbostaderna rustas upp
blir det allt farre bostader med lagre hyror kvar att flytta till. Enligt en rapport ifran
Boverket (2014) fann man att det var betydligt mer sannolikt att de boende flyttar
nar fastigheten renoveras och att hushall med lagre inkomster flyttar i hogre ut-
strackning an hushall med hogre inkomster. Boverket kom ocksa fram till att de som
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flyttar fran renoveringsprojekten tenderar att bosatta sig i omraden med bland an-
nat lagre inkomster, vilket forstarker segregationen.

For att undvika en sadan utveckling kan en l6sning vara att de boende ska fa moj-
lighet att valja ett renoveringsalternativ som innebér att hyran bibehalls pa samma
niva som idag. Bostadsbolagen i fraga har i manga fall inte lagt undan finansiella
medel for att tdcka renoveringsbehovet och en intervjuad menar att det inte ar ratt
att ansvaret ska laggas pa de boende genom hyreshdjningar utan har maste alltsa
staten ga in och stotta. Ett annat satt ar att hoja de boendes inkomster och da blir
det en politisk fraga som handlar om integrationen pa arbetsmarknaden.

6.3 Vikten av information pa de boendes villkor

Som framgar i ovanstaende avsnitt ar kommunikation och information en stor ut-
maning i dessa omraden, men enligt de intervjuade innebar det ocksa att det ar
nyckeln till framgéang. Det géller att mota de boende och kommunicera pa deras
villkor och att anpassa informationen utifran sprakkunskaper, utbildningsniva och
alder. Nagon lyfter fram vikten av bilder som kommunikationsmedel nar de sprak-
liga barridrerna ar for stora, andra menar att fysiska informationsmoten ar viktiga
som komplement till det skrivna ordet. | detta lage menar de intervjuade att ytter-
ligare sprakkunskaper hos projektledare eller hantverkare vore en fordel. Att de
boende far information som ar anpassad efter deras preferenser ar ett satt att for-
hindra en del av de problem och utmaningar som kan uppkomma. Det kan exem-
pelvis underlatta for hantverkaren att fa tillganglighet till lagenheten, nagot som
kan bli problematiskt och skapa onddig forvirring om de boende inte ar medvetna
om att det skulle ske. | ssmmanhanget lyfts de sociala formagorna fram, da det &r
viktigt att kunna hantera manniskor och finna ratt kommunikationsvagar.

6.4 Samverkan och delaktighet utifran de boendes premisser

Utover information menar de intervjuade att delaktighet och samverkan dr a och o
vid ett renoveringsprojekt. Dadremot radet det delade meningar huruvida det ar vik-
tigare med delaktighet i socialt utsatta omraden an i andra omraden. En del menar
att det ar lika viktigt 6verallt, men att det kanske &r svarare att na de boende i ut-
satta omraden och fa dem att engagera sig. Andra sager att det ar darfoér det ar
extra viktigt, just eftersom de boende inte pa egenhand valjer att delta och Iata sin
rost hoéras i andra sammanhang. Valdeltagandet ar ofta lagre i dessa omraden sa en
intervjuad menar dessutom att det ur en ren demokratisk synvinkel ar viktigare
med delaktighet i renoveringsfragan i dessa omraden, eftersom det blir en chans
for de boende att vaga komma till tals och lyfta fram sina erfarenheter och asikter.

Vissa sager att kvinnorna kan vara nagot svara att nd i dessa omraden. Att engagera
barnen, och pa sa vis na kvinnorna, ar ett satt som man upplevt vara framgangsrikt.
De intervjuade menar vidare att det ar viktigt att involvera de boende tidigt i pro-
cessen, dels for att tidigt fa samsyn och en delad vision om vad renoveringspro-
jektet ska leda till, dels for att minska risken for protester fran de boendes sida. Det
sistndmnda menar en intervjuad kan leda till forseningar, vilket i sin tur leder till
stigande kostnader, och minskat fortroende for fastighetsagaren. Det ar viktigt att
de boende i omradet har ratt forvantningar pa vilka atgérder som ska genomféras
och slutresultatet.
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De boende kan involveras mer dn i planeringsprocessen och flera av de intervjuade
menar att de ar positiva till att involvera de boende i sjdlva utférandeprocessen. En
av de intervjuade uppger att de redan i tidigare projekt har erbjudit de boende
praktikplatser och menar att man har goda erfarenheter av detta da det bade var
populart och framgangsrikt. Ambitionen &r att utdéka omfattningen vid nasta pro-
jekt, men den intervjuade menar att det ar en balansgang i och med att arbetet
utfors i andra manniskors hem. Andra tycker det ar en bra idé i teorin, men har
svart att se hur det ska ga att |6sa praktiskt. Man kan se praktikanterna utféra en-
klare sysslor s& som bira material, men inte mycket mer &n sa. Aven en viss osiker-
het gar att skénja bland de intervjuade, da man ar tveksam till att ta in langtidsar-
betsldsa i organisationen.
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7. Framgangsfaktorer

e Planering, inventering, team, kommunikation, delaktighet

Genom intervjuerna har det utkristalliserats ett antal faktorer som anses vara av-
gbrande for att renoveringsprocessen ska fungera framgangsrikt.

7.1 Planering, struktur och tidplan

En god planering fore och under projektet samt en val dokumenterad tidplan och
budget ar viktiga ingredienser for ett lyckosamt projekt. | detta ingar dven en kon-
tinuerlig och 6ppen kommunikation mellan parterna i utforarledet. Att projektet
inte medfor férseningar ar viktigt for att halla kostnaderna nere.

7.2 Erfarna team och god kommunikation

Det framkommer i intervjuerna att manga upplever brister i samarbetet mellan de
olika disciplinerna och aktorerna i underhallsprocessen. Flertalet anser att det inte
finns nagra stérre kunskapsbrister hos den enskilde aktdren, snarare handlar det
om att samarbetet och kommunikationen mellan dessa brister. Man far en kansla
av att man skyller eventuella brister i resultatet pa nagon annan. Att arbeta i team
som har erfarenhet av tidigare samarbete och dar det finns en arbetsplan, en kdnd
struktur och ett arbetssatt som forbattrats efterhand kan vara ett satt att utnyttja
resurserna pa effektivast maojliga satt samt minska risken for missforstand och fel.
Vissa lyfter fram att det ar olyckligt att den offentliga upphandlingsprincipen bidrar
till att projektet och ansvaren ofta styckas upp och helheten férloras. Man efterfra-
gar partnerkontrakt eller liknande sa att exempelvis arkitekter eller konsulter kan
vara med och ta ett helhetsgrepp och inte kopplas bort nar deras funktion ar klar.
En intervjuad menar ocksa att det kan vara idé att se 6ver om man kan minska pa
kontrollen av upphandlingar genom exempelvis ramavtal och istéllet ge olika akto-
rer storre mojligheter till storre och bredare samarbete samt att involvera de bo-
ende tidigt i processen.

7.3 Kommunikation med boende ger delaktighet

Att arbeta i nagon annans hem &r en speciell situation som kraver vissa personliga
egenskaper hos den enskilde hantverkaren. Boendet betyder mycket for de flesta
av oss och darfor aterkommer manga av de intervjuade till behovet av att visa re-
spekt for det privata. Det handlar om att bade fastighetsdgaren och hantverkaren
maste ha en god kommunikation med de boende. Dels for att arbetet i bostaden
ska fungera smartfritt, att man blir inslappt i lagenheten och for att de boende ska
bli involverade pa ett positivt satt i arbetet. Kommunikationen fran fastighetsaga-
ren om projektets fortskridande, syfte och slutmal ar ocksa mycket viktigt eftersom
det handlar om att skapa ratt férvantningar hos de boende i omradet om slutresul-
tatet. Manga intervjuade pekar pa vikten av dialog, information och kommunikat-
ion for att skapa ratt sammanhallning mellan boende, fastighetsdgare och utférare.

7.4 Helhetssyn med sociala aspekter i atanke

Som tidigare diskuterats i rapporten ar det viktigt att ha ett helhetsperspektiv nar
man planerar och utfor ett renoveringsprojekt. Om vi definierar att ett projekt blir
framgangsrikt utifran samhallsnytta dr det centralt att se med andra glaségon &n
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de rent ekonomiska. Risken ar annars att segregationen 6kar och samhallet blir allt
mer divergerat. Detta har berorts tidigare i rapporten och visar vikten av att ta de
sociala aspekterna i beaktning for att ett projekt ska bli framgangsrikt, i alla fall om
kriteriet att folk vill, och har mojlighet att bo kvar, ska uppfyllas. Som tidigare
namnts finns det tva satt att gora det mojligt for de boende att bo kvar aven efter
renoveringen. Det ena ar att erbjuda olika renoveringsalternativ dar de boende har
mojlighet att valja ett alternativ som inte innebéar nadgon vidare hyreshdjning. Det
andra ar att istallet att hoja de boendes inkomster. Det senare &r svart att se hur
fastighetsdgare och entreprendr ska kunna medverka till i ett langre perspektiv. Det
man kan gora inom ramen for ett férnyelseprojekt ar att starka de boendes sjalv-
kdnsla, genomféra aktiviteter som 6kar kommunikationen med de boende och pa-
borjar en integrationsprocess. Viss medverkan av de boende i processen foreslas
och den goda effekt detta skulle kunna innebéra ar att tidigare isolerade invanare
far en battre kontakt med det svenska samhallet, myndigheter etc. Ett framgangs-
rikt exempel pa sociala aspekter &r Hammarkullen i Géteborg. Dar har en grupp
forskare studerat omradet som larande lab - dar man utvecklar en modell for hall-
bar renovering som tar hansyn till miljdmassiga, sociala och ekonomiska aspekter
dar man bland annat dven anstallt ungdomar for att hjalpa till med den sociala in-
venteringen, vilket enligt utsago har fungerat utmarkt. Det som manga av de inter-
vjuade annars podngterar ar just att ett helhetsgrepp med tidig involvering av de
boende for att skapa en gemensam vision gor att projektet blir framgangsrikt och
hallbart 6ver tid. Man menar ocksa att det ar viktigt att lyfta blicken och se det som
en kontinuerlig férvandlingsprocess och inte som ett tidsbegransat projekt.

En del av de intervjuade anser att involvering och delaktighet ar lika viktigt oavsett
bostadsomrade, medan andra menar att det visst ar viktigare dd manga i dessa om-
raden inte engagerar sig i samhallet pa annat satt och dar delaktighet vid ett reno-
veringsprojekt blir viktigt ur ett inflytelseperspektiv ocksa. Valdeltagandet ar ofta
Iagt i dessa omraden och en intervjuad menar att det dessutom &r viktigt ur en de-
mokratisk synpunkt med delaktighet och inflytande sa att dessa manniskor kan
komma till tals. | samband med renovering finns det ofta mycket att vinna pa att
involvera de lokala forvaltarna da dessa ofta har en god relation till de boende. Hos
de som arbetar lokalt finns ofta en god social kompetens dar de ocksa kdnner de
boende, vilket underlattar de boendes delaktighet.

7.5 Teknisk inventering

Manga av de intervjuade menar att en ordentligt gjord teknisk inventering ar grun-
den till ett framgangsrikt renoveringsprojekt. Det ar viktigt att ta sig tid till att nog-
grant och metodiskt undersoka fastighetens forutsattningar for att inte byta ut
material och dylikt i onddan utan identifiera vad som kan behallas och tas tillvara.
En del menar att det ar viktigt att inte férdandra fastigheten for mycket i samband
med renoveringen utan att identiteten och det kulturhistoriska vardet kan behallas.
Det ar saledes viktigt att ta tillvara pa de arkitektoniska och kulturhistoriska var-
dena. Andra foreslar att man utéver den tekniska inventeringen ocksa gor en social
inventering, daribland vad de boende har fér betalningsformaga, asikter och vilka
tillval som 6nskas. | manga fall tycker ndmligen det boende om sitt boende och sin
miljo och delar inte alltid utomstaendes asikt att omradet ar fult eller trakigt.
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Den tekniska inventeringen har ett annat och viktigt syfte. Det handlar om att fa en
grundlig genomgang av byggnadens fysiska och tekniska forutsattningar for att man
under processens gang ska slippa overraskningar i form av dolda fel i byggnaden,
vilket kan medféra fordyringar eller att renoveringsprocessen stannar upp. Har man
ett korrekt och komplett underlag i form av en konstruktionsritning, ar det lattare
for entreprendren och dess underentreprendrer att satta ett pris pa sin del i pro-
jektet. Risken minskar att man behdver lagga in en sk riskmarginal for att kompen-
sera sig for ovantade handelser. Saledes bor en upphandling av entreprenaden fo-
regas av en val genomford analys av projektets forutsattningar tillsammans med en
uppdaterad och korrekt konstruktionsritning.
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8. Konkurrenssituation

e Ett branschfenomen.

o Storre risker minskar intresset for att lamna anbud pa renovering.

8.1 Tillgangliga foretag och entreprenérer

Som redovisades i ett tidigare avsnitt uppger en tredjedel av de intervjuade fastig-
hetsbolagen att de har fatt skjuta upp planerade underhallsatgarder pa grund av
brist pa tillgangliga entreprendrer. De beddmer ocksa att problemen har 6kat de
senaste aren, vilket dven andra aktorer inom branschen vittnar om. Bostadsratts-
foreningar som intervjuats upplever samma fenomen och har fatt skjuta upp pla-
nerat underhall. Dock menar de att konsekvenserna av framskjutet underhall inte
blir lika allvarliga som man tror det blir for hyresratter, da underhallet i en bostads-
rattsforening ofta sker med relativt jamna mellanrum och ddarmed inte hinner bli
lika eftersatt. Aven byggentreprendrer marker av svarigheterna att finna underle-
verantorer och hantverkare med ratt renoveringskompetens. De framhaller att 13-
get har blivit allt mer anstrangt och att det inte var lika svart for ett par ar sedan.
Bristen pa tillgdngliga aktorer forklaras dels av att bristen pa entreprenérer gene-
rellt i byggbranschen &r stor men ocksa av att manga aktorer lockas till nyprodukt-
ion da det &r mer I6nsamt hos utférarledet. Dock menar en intervjuad att det ocksa
leder till storre konkurrens, vilket skulle 6ka incitamenten till att verka inom reno-
vering. En arkitekt anser att det ar tryggt att arbeta med renovering inom miljon-
programmet, detta eftersom det ger en stor efterfragan och en jamn bas i verksam-
heten och dgarna ar mana om sina hus. Dock menar man att det inte ar lika Ionsamt
som nyproduktion.

8.2 Svarigheter att fa in anbud

Av de intervjuade uppgav nastan hilften av de intervjuade att de upplever svarig-
heter att fa in anbud i samband med upphandling av renoveringsprojekt nagot som
bostadsrattsféreningar ocksa vittnar om. Man upplever generellt konkurrensen
som dalig och manga aktorer skulle dnska att fa in fler anbud. Manga menar dock
att detta inte ar isolerat till renoveringsprojekt utan att det ar ett utbrett fenomen
i hela byggsektorn och att situationen har forvarrats de senaste aren. Vissa forklarar
situationen med att farre entreprendrer vill arbeta med renovering jamfért med
nyproduktion, eftersom det ar kopplat till storre risker och svarare att berdkna. Or-
saker till detta skulle kunna vara bristfalliga handlingar fran bestéallarna. De inter-
vjuade entreprendrerna upplever att uppdragsgivaren inte alltid har kunskap om
vilka atgarder som kravs, vilket ytterligare kan forsvara framtagandet av anbud.

Nyckelfaktorn ar erfarenhet hos bestallare och utforare. Att ”ha varit med forr” ger

en god insikt och forstaelse for vad som kommer att behdvas goras i fastigheten
och for att kunna uppskatta tidsatgang och pris.
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9. Teknisk utveckling och digitalisering

e Berdkning, analys, visualisering, informationsspridning och effektivare drift

9.1 Nya krav och méjligheter som den tekniska utvecklingen fér med sig

Den tekniska utvecklingen inom byggbranschen, dar digitalisering lyfts fram som en
sarskilt viktig faktor, har stora mojligheter att effektivisera saval drift och underhall
som byggprocessen. De nya mdjligheterna staller samtidigt krav pa att saval utfo-
rare som fastighetsagare haller sig uppdaterad om vilka tekniska framsteg som gors
i branschen. Har menar flera att det ar viktigt att bilda team med bade yngre och
dldre formagor dar de unga i storre utstrackning tar till sig ny teknik och de aldre
istallet har en gedigen erfarenhet och forstaelse fér byggnadsteknik. En god riskbe-
doémning ar ocksa nagot som lyfts fram i ssmmanhanget da de intervjuade menar
att det ar annu viktigare i takt med teknikens framsteg. Det finns dock de som me-
nar att den tekniska utvecklingen inte stéller nagra nya krav pa de som arbetar med
renovering, eftersom det ar den gamla kunskapen om konstruktion och material
som ar central.

Det finns en risk for att digitaliseringsbegreppet inte far tillrackligt stort utrymme i
utbildningarna om larare och utbildare inte sjdlva ar tillrackligt insatta i den nya
tekniken. Risken ar dels att detta minskar intresset for utbildningarna, dels att de
utexaminerade inte har adekvata kunskaper i forhallande till den verklighet som de
sedan moter. Det ar viktigt att byggbranschen inte uppfattas som omodern i jam-
forelse med tex industri- och tjanstebranscherna.

9.2 Digitalisering och dess mdjligheter

De intervjuade pekar pa stora mojligheter nar det géller digitalisering. Man ser ex-
empelvis stora drift- och energieffektiviseringsmdjligheter genom internet-of-
things och uppkoppling av fastigheten. Dock menar man att det finns stora utma-
ningar med att infora tekniken i befintliga byggnader och att det ar en mer kompli-
cerad process jamfort med att integrera funktionerna i nybyggnadsprojekt. Andra
moijligheter med digitalisering ar visualisering och férbattrad mangdberikning av
material i samband med renovering. Informationsspridning i realtid dar alla inblan-
dade far samma underlag och information om byggnadens status och projektets
framskridande ar andra exempel pa majligheter. Konsulterna gynnas ocksa med
olika hjalpmedel for berdkning och analys.
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