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Sammanfattning

Titel

Forfattare
Handledare
Examinator

Syfte & mal

Problemstillning

Adaptiv ateranvéndning av kontorslokaler till
studentbostdder

Simon Bolin
Carlos Martinez
Margherita Lisco

Motivet och syftet med detta examensarbete dr att, genom
en studie, undersoka och kartldgga de byggnadstekniska
och regulatoriska forutsittningarna for adaptiv
ateranvindning av kontor till bostdder. Malet ar att bidra
med akademisk kunskap kring hur 6vergéngen till
Boverkets nya byggregler paverkar de tekniska och
rumsliga hindren vid en konvertering.

Vilka ér de primédra byggnadstekniska och regulatoriska
hindren och mgjligheter vid adaptiv &teranvéndning av
kontor till bostdder enligt befintlig forskning?

Hur forvintas i teorin Boverkets nya funktionsbaserade
byggregler kunna reducera de specifika utmaningarna och
hindren for att framja bevarandet av befintliga stommar?
Hur konkretiseras dessa teoretiska mojligheter och
utmaningar vid en praktisk tillimpning pa AF Bostidders
vakanta kontorslokal?



Metod

Resultat

Nyckelord

Arbetet dr utformat som en studie och kommer att
genomforas 1 huvudsakligen tvé steg. Litteraturdversikt
(Scoping review) riktad mot vetenskaplig litteratur kring
adaptiv ateranvéndning och de tekniska och regulatoriska
utmaningar, samt en analys av Boverkets nya och dldre

byggregler.

Den insamlade teorin appliceras direfter pa en fallstudie i
form av en specifik kontorsbyggnad tillhérande AF
Bostédder. Genom en dokumentanalys av befintliga ritningar
samt en inventering av de rumsliga och tekniska
forutsittningarna for att utvirdera byggnadens
forutsattningar for konvertering under det nya regelverket.

Studiens resultat visar att Boverkets nya funktionsbaserade
byggregler avsevirt sdnker de regulatoriska trosklarna for
fastighetsomvandling. Vid tillimpningen pa
fallstudiecobjektet Vildanden 4 konkretiseras detta genom ett
gestaltningsforslag som rymmer tre kompislagenheter med
minimala fysiska ingrepp i den barande betongstommen.
Genom digitala dagsljussimuleringar verifieras att lokalens
befintliga fonsterdppningar i suterrdngplan uppnér det nya
dagsljuskravet pa ett medianvarde pa 0,8 procent. Vilket
innebdr att fasaden kan bevaras i enlighet med radande
forvanskningsforbud. Vidare visar resultatet att det nya
funktionskravet for rumshojd méjliggor lokala
nedsénkningar av innertak for ventilations- och
akustikinstallationer utan resurskrdvande ingrepp i
bjalklaget. Slutligen visar studien att lattnaderna i
tillgénglighetskrav for studentbostéder (20-procentsregeln)
gOr att befintliga dorrhal kan behéllas och att uppforandet av
en ny hiss helt kan undvikas.

Adaptiv dteranviandning, konvertering, cirkuldr ekonomi,
Boverkets byggregler, Mdjligheternas byggregler,
studentbostider, fallstudie
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Aim & goal

Research questions

Adaptive reuse of office spaces into student housing
Simon Bolin
Carlos Martinez

Margherita Lisco

The motive and purpose of this thesis are to investigate
map, through a feasibility study, the structural and
regulatory conditions for the adaptive reuse of offices into
housing. The objective is to contribute academic knowledge
regarding how the transition to Boverkets new building
regulations affects the technical and spatial obstacles during
a conversion.

What are the primary structural and regulatory obstacles
and opportunities in the adaptive reuse of office into
housing according to existing research?

How are Boverkets new performance-based building
regulations theoretically expected to reduce specific
challenges and obstacles to promote the preservation of
existing structural frames.

How are these theoretical opportunities and challenges
concretized in a practical application on AF Bostédders
vacant office space?



Method

Findings

Keywords

The work is designed as a feasibility study and will
primarily be conducted in two steps. First a scoping review
targeting scientific literature on adaptive reuse and the
technical and regulatory challenges, as well as an analysis of
Boverkets new and older building regulations.

The collected theory is the applied to a case study of a
specific office space belonging to AF Bostdder. This is done
through a document analysis of existing drawings, alongside
an inventory of spatial and technical conditions, to evaluate
the building’s suitability for conversion under the regulatory
framework.

The results of the study indicate that Boverket’s new
performance-based building regulations significantly lower
the regulatory thresholds for property conversion. When
applied to the case study object Vildanden 4, this is
concretized through a design proposal accommodating three
shared apartments (six beds) with minimal physical
interventions in the load-bearing concrete structure. Digital
daylight simulations verify that the existing window
openings in the semi-basement meet the new daylight
requirement of a 0.8 percent median value, meaning the
facade can be preserved in accordance with the prevailing
prohibition of distortion (heritage conservation
requirements). Furthermore, the results show that the new
performance requirement for room height allows for
localized suspended ceilings for ventilation and acoustic
installations, avoiding resource-intensive interventions in
the floor slabs. Finally, the study demonstrates that the
relaxed accessibility requirements for student housing (the
20 percent rule) allow existing doorways to be retained and
entirely eliminate the need to construct a new elevator.

Adaptive reuse, conversion, circular economy, building
regulations, student housing, case study



Forord

Detta examensarbete dr det avslutande momentet i Hogskoleingenjorsutbildningen i byggteknik med
arkitektur pd Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 22,5 hogskolepodng och genomfordes vid
Institutionen for bygg- och miljoteknologi / Byggproduktion under varterminen 2026.

Jag vill rikta ett tack till handledare Carlos Martinez och extra stort tack till Martin Jacobsson och
Erik Andersson pa AF Bostidder for er tid och goda samarbete.

Helsingborg, maj 2026

Simon Bolin



Begreppsforklaringar

Adaptiv ateranvindning

Ett 6vergripande teoretiskt begrepp och en hallbarhetsstrategi inom cirkulért byggande. Det innebar
att en underutnyttjad byggnad ges ett nytt syfte i syfte att bevara befintliga resurser (exempelvis den
birande stommen). Strategin syftar till att minimera materialfloden och inbyggd klimatpéverkan samt
att maximera byggnadens livslangd, som ett alternativ till konventionell rivning och nybyggnation.

Konvertering

Den praktiska, fysiska och byggnadstekniska omvandlingsprocessen av en byggnad eller lokal. I
denna studie anvinds begreppet specifikt for att beskriva de faktiska atgérder, rumséndringar och
regulatoriska anpassningar som krévs for att dndra en byggnads typologi och funktionella krav
(exempelvis fran kontor till bostad).
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Inledning

1.1 Bakgrund

Bygg- och fastighetssektorn stér for cirka 22% av Sveriges inhemska klimatutslépp och cirka 40% av
det generella avfallet (Boverket, 2024b, 2025c). For att na de nationella klimatmélen ses en
omstéllning inom sektorn, fran en linjér till en cirkuldr ekonomi, som en avgdrande nyckelstrategi. 1
denna omstdllning prioriteras bevarandet av befintliga resurser och byggnader i stéllet for
konventionell rivning och nybyggnation (Boverket, 2024b).

Inom forskningen anvénds ofta adaptiv dteranvéndning som ett dvergripande teoretiskt begrepp for
att beskriva bevarandet av resurser, medan den praktiska och fysisk byggnadstekniska processen i
denna studie bendmns som konvertering. Inom ramen for detta paradigmskifte till en cirkuldr ekonomi
framtréder just adaptiv ateranvéndning (adaptive reuse) som en central strategi. I ett praktiskt
sammanhang innebar detta att en byggnad eller lokal, vars ursprungliga funktion och syfte har tjanats,
anpassas och konverteras for att fylla ett nytt &andamal pa ett sétt som bevarar det befintliga (Bullen
& Love, 2011). Strategin reducerar och stinger materialfloden genom att bevara byggnadens
befintliga stomme och grund. Detta innebér i sin tur stora besparingar av inbyggd klimatpaverkan och
maximerar fastighetens ekonomiska och fysiska livsldngden (Conejos m.fl., 2014).

Samtidigt som kraven for cirkularitet Okar star fastighetsmarknaden infor stora strukturella
utmaningar. Den accelererande 6vergangen till distans- och hybridarbete, som bland annat &r till foljd
av covid-19 pandemin, har i grunden foréndrat fastighetsmarknadens struktur och dynamik (Kyro
m.fl., 2024). Idag star manga kontorsbyggnader i Europa helt eller delvis vakanta. Ellen MacArthur
Foundation (2015a, 2019) skriver att 60% av Europas kontorsplatser ej utnyttjas till fullo &ven under
arbetstid. Aven mer firska rapporter och data bekriftar denna omvandling av arbetssitt och det
strukturella problemet med just vakanta kontor. Enligt rapporter fran ledande fastighetsradgivare
uppgick den genomsnittliga kontorsvakansen i Europa till cirka 9% i slutet av 2025 (BNP Paribas
Real Estate, 2025; Savills, 2026). I denna kontext framstar just konverteringen av kontor till bostader
som en av de absolut de mest angeldgna tillimpningarna av adaptiv ateranvéndning for att hantera
sloseri av yta och resurser i stider.

Trots de manga kidnda fordelarna dr kontorsbyggnader ofta allmént svara att konvertera i praktiken.
Boverket (2021a) samt Remgy & van der Voordt (2014) belyser byggnadstekniska hinder grundade
i de skillnader i syfte, &andamal och kravniva mellan kontor och bostdder. Rapporterna visar att kontor
ar traditionellt utformade med djupa huskroppar och stora dppna planldsningar som kraftigt forsvarar
tillrackligt med dagsljusinslépp och utblick for en bostad. Dirtill stiller &ven en boendemiljo helt
andra krav en i en kontorsmiljo, som brandcellsindelning, akustik, ventilation och dagsljus.

Dessa tekniska och rumsliga utmaningar forvérras ytterligare av att regelverket, Boverkets byggregler
(BBR), i stor utstrackning ar utformat for nyproduktion. Vilket tidigare har skapat krangliga, svara
och ibland icke uppnébara krav for ombyggnation av dldre befintliga stommar (Boverket, 2021a;
Janson m.fl., 2024). For att adressera detta star Sveriges bygg- och fastighetsbransch darfor nu infor
ett omfattande regelskifte. Boverket fick i 2019 uppdrag av regeringen att se 6ver dess bygg- och
konstruktionsregler. Oversynen och regeringsuppdraget kom att fi namnet “Mojligheternas
byggregler” (Boverket, 2020b). Det nya regelverket ska 6verge detaljstyrda och strikta kravnivaer till
forman for mer funktionsbaserade krav. Ambitionen fran Boverket (2020) ar att 6ka flexibiliteten
genom att bland annat ge byggherrar och projektorer storre frihet att sjdlva definiera och bestimma
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hur en funktion uppnas. Detta 6ppnar upp for innovativa kompromisser och platsspecifika 16sningar
som kan anpassas efter den befintliga stommens unika och enskilda forutséttningar.

Tidigare forskning har vil dokumenterat bade de miljomaéssiga vinsterna med adaptiv ateranvandning
och de tekniska svarigheterna med konvertering av just kontorsbyggnader (Remgy & van der Voordt,
2014). Vad som dédremot saknas &r empiriska studie som undersdker hur dvergangen till en
funktionsbaserat regelverk faktiskt paverkar dessa etablerade hinder i praktiken (Boverket, 2025b).

Kunskapsluckan ligger ddrmed i motet mellan den tekniska teorin och den praktiska tillimpningen. I
och med att implementeringen av det nya regelverket skedde s& sent som 2025 / 2026 har dess effekter
annu inte kunnat faststéllas. Darfor dr det oklart om Boverkets nya regler praktiskt lyckas dverbygga
de byggnadstekniska hindren och underlitta bevarandet av vakanta fastigheter pd den svenska
fastighetsmarknaden.

For att undersoka detta problem i en reell kontext appliceras denna studie pa en specifik fallstudie, en
vakant kontorslokal tillhérande AF Bostdder (Akademiska Foreningens Bostdder) i Lund. Denna
lokal utgdr ett hogst relevant och representativt exempel pa den strukturella problematiken. Bland
annat med en fonsterséttning som forsvarar en traditionell bostadskonvertering. Genom att anvénda
AF Bostdders lokal som fallstudie illustreras det storre nationella branschproblemet, samtidigt som
det mdjliggdr en konkret och praktisk utvérdering av hur de nya reglerna ter sig mot faktiska och
verkliga hinder.

1.2 Syfte och mal

Som bakgrunden belyser finns det starka miljoméssiga och ekonomiska incitament for att konvertera
vakanta kontorsbyggnader till bostdder genom adaptiv ateranvéndning. Samtidigt har stréinga
regelverk och tekniska utmaningar kring dagsljus, brand och ljud historiskt sett bromsat denna
utveckling och omvandling. Boverkets nya funktionsbaserade regelverk skapar en teoretisk mojlighet
till 6kad flexibilitet, men branschen saknar idag praktiska utvérderingar av hur detta regelskifte faller
ut i verkligheten. Denna kunskapslucka skapar ett behov och Gppnar for tillimpade studier.

Motivet och syftet med detta examensarbete ar darfor att, genom en studie, underséka och kartlagga
de byggnadstekniska och regulatoriska forutsdttningarna for adaptiv ateranvindning av kontor till
bostidder. Mélet &r att bidra med akademisk kunskap kring hur &vergéngen till Boverkets nya
byggregler paverkar de tekniska, regulatoriska och rumsliga hindren vid en konvertering, samt
illustrera hur detta konkretiseras vid en praktisk tillimpning.

1.3 Fragestallningar

- Vilka dr de priméra byggnadstekniska och regulatoriska hindren och mojligheter vid adaptiv
ateranvandning av kontor till bostdder enligt befintlig forskning?

- Hur forvantas i teorin Boverkets nya funktionsbaserade byggregler kunna reducera de specifika
utmaningarna och hindren for att frdmja bevarandet av befintliga stommar?

- Hur konkretiseras dessa teoretiska mojligheter och utmaningar vid en praktisk tillimpning pa
AF Bostéders vakanta kontorslokal?
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1.4 Avgransningar

For att studien ska rymmas inom ramen for ett examensarbete och samtidigt bibehalla ett tydligt fokus
har darfor ett antal avgransningar gjorts. Arbetet utgér primért fran hallbarhet ur ett cirkulért
perspektiv med fokus pd bevarandet av resurser. Aspekter som ror social och kulturell hallbarhet har
darfor avgransats till forman for ett byggnadstekniskt och regulatoriskt fokus.

Nir det géller fallstudien och framtagandet av gestaltningsforslaget gors antagandet att den befintliga
stommen och de befintliga materialen &r i gott skick. Dér av exkluderas kontroller av exempelvis
eventuella brister som fuktskador, &ven konstruktionsberdkningar avgrinsas fran arbetet.

Slutligen avgrinsas studien frdn kvantitativa berdkningar. Aven om ekonomisk lénsamhet och
minskade utsldpp utgor starka drivkrafter for adaptiv ateranvandning ligger arbetets fokus pé att
utvirdera de tekniska och regulatoriska mojligheterna vid en konvertering. Déar av exkluderas
ekonomiska investeringskalkyler samt klimatberdkningar som en livscykelanalys. Istéllet for att
kvantifiera den exakta klimatnyttan i siffror sa vilar studien pa den etablerade litteraturen som stodjer
miljonyttan med cirkulért byggande.
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1.5 Disposition

Detta dr en beskrivning av rapportens struktur samt vad som ingar i varje kapitel.

Kapitel 1 — Inledning

Introducerar bakgrunden till varfor adaptiv ateranvindning av kontor till bostdder &r en viktig strategi
for byggsektorns omstillning. Héar presenteras dven syftet med arbetet, fragestédllningar samt de
avgransningarna som ramar in forstudien.

Kapitel 2 — Teoretisk referensram

Ger en fordjupning i koncepten cirkuldr ekonomi, cirkulért byggande och adaptiv dteranvéndning.
Diérefter kartldggs de primira byggnadstekniska hinder i kontroslokaler samt hur dvergangen till
Boverkets nya byggregler teoretiskt paverkar dessa forutsdttningar.

Kapitel 3 — Metodik

Beskriver och motiverar arbetets forskningsdesign, vilket utgdrs av en inledande litteraturoversikt
kombinerat med en fallstudie. Kapitlet redogdr for hur datainsamlingen har genomforts samt
diskuterar kéllkritik, validitet och studiens tillforlitlighet.

Kapitel 4 — Resultat: Tillimpning och gestaltning

Presenterar resultaten fran fallstudien av AF Bostéders vakanta kontorslokal. Kapitlet redovisar
konkreta 16sningar for rumslig optimering géllande utmaningar som dagsljus, brandskydd,
tillgénglighet och installationer.

Kapitel 5 — Diskussion

Analyserar resultaten fran fallstudien och speglar dem mot tidigare forskning och det teoretiska
ramverket. Hér fors &ven en kritisk diskussion kring den valda metodiken, resultatens
generaliserbarhet samt konverteringens bredare branschperspektiv.

Kapitel 6 — Slutsatser och framtida forskning

Knyter ihop arbetet genom att konkret besvara studiens fragestillningar och sammanfatta de
viktigaste insikterna. Avslutningsvis lyfts identifierade kunskapsluckor och forslag pa framtida
forskningsomraden inom dmnet.
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2 Teoretisk Ramverk: Adaptiv ateranvandning och
konvertering av kontor till bostader

2.1 Cirkular ekonomi

Dagens globala ekonomi bygger till stor del pa en linjar modell ofta beskriven som en ”slit-och-
slang”-kultur (“take-make-waste”) likt vad som illustreras i Figur 1. En modell och ekonomi dar
naturresurser utvinns for att tillverka nya produkter som sedan kasseras som avfall nir de tjénat sitt
ursprungliga syfte och forlorat dess primdra funktion (Ellen MacArthur Foundation, 2019). En
mycket resurskrdvande modell som &r ohallbar och stor bidragande faktor till dagens milj6forstoring
vilket alltsammans har skapat behovet av en ny modell och en fordndring. 1 en rapport av Ellen
MacArthur Foundation (2019) framgar det att en dvergang till fornybara energikéllor, &ven om den
ar absolut nddvéndig, kan i sig sjdlv inte 16sa klimatkrisen. Detta d& det enbart star for cirka 55 procent
av de globala viaxthusgasutslappen. De aterstdende 45 procenten dr direkt kopplade till de utslépp fran
ndr material och produkter tillverkas, anvands och hanteras (Ellen MacArthur Foundation, 2019). For
att nd uppsatta nationella och internationella klimatmal kridvs ddrmed en omfattande omstéllning av
dagens system och modell till en cirkuldr ekonomi.

oaoa

(M_A[B [ L

Utvinning av révaror } Produktion b Tmnspor'T & Distribution }) Konsumtion & Anvdndning> Avfall
= S |

"Take" "Make" "Waste"

Figur 1: Egen illustration av en linjdr ekonomisk modell, baserad pd koncept fran Ellen MacArthur Foundation (2019).

De senaste dren och decenniet har begreppet cirkuldr ekonomi fétt stor och 6kande uppméarksamhet
av forskare och néringsliv. Trots att det saknas en allmén och vedertagen definition. En analys av 114
olika definitioner av begreppet, genomford av Kirchherr m.fl. (2017) menar att konceptet i grunden
ar ett ekonomiskt system som &r baserat pd affarsmodeller. Déar dessa byter ut idén om produkters
”end-of-life” genom att istdllet systematiskt reducera, ateranvdnda och atervinna material i
produktions- och konsumtionsled som tillsammans skapar en sluten cirkel. Liknande framhiver
Europeiska kommissionen (2020) hur systemets kédrna ligger i att bevara och utnyttja det redan
inbyggda och existerande vérdet i material, produkter och resurser for en sa lang tid som méjligt inom
den ekonomiska cykeln. Enligt Ellen MacArthur Foundation (2019) baseras denna omstéllning till en
cirkuldr ekonomi pé tre grundliggande principer. Den fOrsta principen handlar om att proaktiv
designa bort avfall och fororeningar. Detta uppnds genom hallbara materialval, 6ka produkters
nyttjandegrad och att designa for en cirkularitet s& att materialen i framtiden kan renoveras och
ateranvindas. Den andra principen syftar till att halla produkter och material i kontinuerlig
anvindning, for att bevara det vérde, den energi och det arbete som redan har investerats i
tillverkningsprocessen. Den tredje och sista principen innebér att regenerera och ge tillbaka till
naturen. Istdllet for att enbart utvinna resurser ska systemen ge tillbaka till naturen genom att
exempelvis binda koldioxid och stirka ekosystemen. Tillsammans skapar dessa tre grundprinciper en
sluten cirkel likt det som illustreras i Figur 2.
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Figur 2: Egen illustration av en cirkuldr ekonomisk modell, baserad pd koncept frdn Ellen MacArthur Foundation (2019)

For att uppna dessa mal och principer pa ett lyckosamt sétt i praktiken tillimpar cirkuldr ekonomi
nagra strategier for produktdesign och resurshantering. Geissdoerfer m.fl. (2017) lyfter att detta kan
uppnas genom att aktivt sakta ner (“slowing”), stanga (”’closing”) och minimera (“narrowing”)
resursfloden. Géllande sjdlva produktdesignen betonar Den Hollander m.fl. (2017) vikten av att
bevara sjdlva materialens inbyggda ekonomiska och miljomaéssiga virde, att halla de s& hogt som
mojligt 1 viardekedjan i1 det ekonomiska systemet for sé lange som mojligt. Enligt forfattarna uppnas
detta genom att designa for produktintegritet, att forlénga produkternas livslingd och dir med sakta
ner flodena, genom design for atervinning och aterféra produkterna tillbaka in i systemet for att sluta
flodena och cirkeln likt Ellen MacArthur Foundations (2019) grundpelare. Vidare menar Suarez-
Eiroa et al. (2019) att de ekonomiska systemets totala resursuttag méste anpassas och regleras for att
inte Overstiga ekosystemets egen formaga att regenerera. Samtidigt som det avfall och utslapp som
uppstér inte far Overstiga ekosystemets absorptionsforméga. Till sist betonar Suarez-Eiroa et al.
(2019) vikten av innovativ design och utbildning, att de tillsammans utgdr avgorande faktorer for att
lyckas med denna férdndring.

Kirchherr m.fl. (2017) betonar att 6vergéngen till en cirkuldr ekonomi inte enbart &r en miljofraga
utan ett systematiskt verktyg for att uppna héllbarhet i en bredare bemaérkelse, vilket dven inkluderar
ekonomiskt vélstand och social réttvisa. For att denna héllbara utveckling skall kunna realiseras
papekar forfattarna att omstéllningen till en cirkuldr ekonomi méste ske pa flera plan, specifikt pa tre
nivéer: mikroniva (produkter, foretag och konsumenter), mesoniva (industri och nétverk tillsammans
i ekoindustriparker), samt makroniva (lagstiftning, samhéllsplanering och politiskt initiativ).

Pomponi & Moncaster (2017) skriver att den generella definitionen av cirkuldar ekonomi innefattar
manga omraden som ofta fokuseras mot konsumentprodukter och leverantdrskedjor. Men de skriver
dven att den innefattar omradden som den byggda miljon och menar att dir krdvs en annan forstéelse.
De menar att byggnader kénnetecknas av bland annat lang livslingd och komplexa
materialkombinationer, vilket goér Gvergangen till ett cirkuldrt byggande bade avgdrande och
utmanande.

2.2 Cirkulart byggande

Bygg- och anldggningssektorn som industri ansvarar for ungefir 6% av den globala
bruttonationalprodukten, trots det dr den vérldens storsta enskilda konsument av ramaterial och star
for 6ver 30% den globala utvinningen av naturresurser (Benachio m.fl., 2020; World Economic
Forum, 2016). Industrin ansvarar dven for cirka 25-40% av vérldens koldioxidutslapp (World
Economic Forum, 2016). Enligt Fossilfritt Sverige (2024) ansvarar den svenska bygg- och
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anldggningssektorn for 22% av de totala inhemska véxthusgasutsldppen med ett mal som é&r
nettonollutslépp till ar 2045. Sektorn ha traditionellt drivits av en linjar ekonomisk modell tidigare i
texten ndmnd som ”slit-och-sldng” (’take-make-dispose™) vilket dven illustrerades i Figur 1. En
modell dir byggnader och material monteras for engédngsanviandning for att sedan deponeras nér
bygganden nétt slutet av sin livslingd och tjénat sitt ursprungliga syfte, detta d& materialen och
komponenterna bland annat saknar potential for ateranvandning (Benachio m.fl., 2020).

Cirkulédr ekonomi i den byggda miljon kan delas upp i tre olika nivaer. Pomponi & Moncaster, (2017)
ramar in problemen genom att dela upp den byggda miljon i nivderna makro som stdder och
infrastruktur, meso som de enskilda byggnaderna och mikro for byggnadskomponenter och material.
Med denna inramning och kategorisering av den tillgédnglig forskningen menar de att det finns ett
saknat fokus och ett gap i forskningen riktad till just enskilda byggnader. De menar istéllet att en stor
del av den tillgénglig forskningen dr designad och riktad mot stidder och infrastruktur (makro) samt
byggnadskomponenter och material (mikro).

Som tidigare ndmnts saknar begreppet cirkuldr ekonomi en allmént vedertagen definition. Inom den
byggda miljon framhéller dock Benachio m.fl. (2020) att det finns en definition som é&r betydligt mer
citerad och anvind dn andra, nimligen fran Ellen MacArthur Foundation. Denna definition beskriver
cirkuldr ekonomi inom den byggda miljon som ”aterstdllande genom design och syftar till att hélla
produkter, komponenter och material vid hdgsta nytta och virde hela tiden, med atskillnad mellan
tekniska och biologiska kretslopp” (Ellen MacArthur Foundation, 2015b). Vidare lyfter Benachio
m.fl. (2020) fram ett tvérvetenskapligt ramverk utvecklat av Pomponi & Moncaster (2017).
Forfattarna menar att detta ramverk maste tillimpas for att byggsektorn ska lyckas stidlla om till en
cirkuldr ekonomi. Ramverket bygger pé@ sex dimensioner: statliga/politiska, ekonomiska,
miljomaéssiga, beteendeméissiga, samhalleliga och tekniska. Nér dessa dimensioner samverkar skapas
forutsattningarna for att uppfylla Ellen MacArthur Foundations definition och dirmed majliggora for
Overgangen fran en linjér till en cirkuldr modell.

Men for att praktiskt applicera och infora en cirkuldr modell och ekonomi i bygg- och
anldggningssektorn menar Bocken m.fl. (2016) att det krévs specifika strategier for produktdesign
och affarsmodeller. Bocken m.fl. (2016) har utvecklat en terminologi likt det som tidigare ndmnts i
arbetet, ett ramverk for strategier for att hantera resursfloden. Att bromsa (”slowing”), stdnga
(’closing”) minimera (“narrowing”) materialfldden. Att smalna av fléden handlar om
resurseffektivitet vid tillverkning genom att anvdnda mindre resurser per produkt, stinga floden syftar
till att fanga upp material efter anvindning och aterféra dem i en ny cykel igen, exempelvis genom
atervinning. Inom den byggda miljon tar sig dessa tre strategier olika tekniska och arkitektoniska
uttryck. Men istdllet for att bara titta pa materialflodena “bromsa, stinga, minimera” kommer
cirkuldra strategier hér delas in i tre konkreta tillimpningsomraden och grundprinciper, Giorgi m.fl.
(2022) bendmner de som resurs- och avfallshantering (resource and waste managment), design for
reversibilitet och anpassningsbarhet (design for reversible building) och affarsmodeller och nétverk
(business and stakeholders networking).

2.2.1 Resurs- och avfallshantering

Detta strategiska omréade, resurs- och avfallshantering, handlar om hur man praktiskt hanterar de
material som flodar in och ut frén byggprojekt for att maximera och bevara vérde och undvika deponi
och bromsa resursflodet. En av de mest fundamentala grundprinciperna inom konceptet cirkulér
ekonomi for att uppna detta ar det sa kallade 9R-ramverket (Mufioz m.fl., 2024). I fallande ordning
utgdrs ramverkets tio hierarkiska nivaer (R0-R9) av: Refuse, R0 (avbodja/undvika), Rethink, RI (tinka
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om), Reduce R2 (minska), Reuse, R3 (ateranvidnda), Repair, R4 (reparera), Refurbish, RS (rusta upp),
Remanufacture, R6 (rekonditionera), Repurpose, R7 (ge nytt syfte), Recycle, R8 (atervinna) och
slutligen Recover, R9 (energiatervinning) (Mufioz m.fl., 2024). Detta ramverk tillimpas i forsta hand
inom tekniska cykel och syftar till att ersétta det traditionella ’end-of-life”—konceptet genom att
tillhandahélla konkreta strategier for att minska materialanvandningen och avfallsgenereringen. Det
som gor 9R-ramverket unikt dr dess strikta hierarkiska uppbyggnad, dar strategierna rankas fran det
mest resurseffektiva alternativet till det minst effektiva (Mufioz m.fl., 2024). Dir desto hogre upp i
hierarkin, alltsa lagre siffra, desto hdgre grad av cirkularitet och lagre miljopaverkan.

Giorgi m.fl. (2022) namner nagra strategier for en béattre och mer cirkuldr materialhantering i
byggprojekt. Bland annat lyfter de vikten av sakkunnigt utférda materialinventeringar fére rivning
(Pre-demolition audits) for att kartldgga och utvdrdera befintliga komponenters egenskaper, kvalitet
och sammansittning for att kunna avgoéra byggnaders aterbrukspotential infor en eventuell
konvertering eller rivning. De skriver &ven om hur det kan underldttas med digitala verktyg som kan
spara och samla all den relevant data rérande materialen och komponenterna.

2.2.2 Design for reversibilitet och anpassningsbarhet

For detta avsnitt av strategier flyttas fokuset frén hanteringen av befintligt avfall till hur vi proaktivt
designar nya, eller bygger om befintliga strukturer for att undvika avfall i framtiden och stinga
resursfloden. En metod ar reversibelt byggande dven kallat Design for Demontering (DfD), ett
koncept som gar ut pa att anvénda sé kallade torra byggmetoder och tekniker med mekaniska férband
som ersétter permanenta sammanfogningar (Nikmehr m.fl., 2021). Denna metod skulle mdojliggora
for byggnader och dess komponenter att kunna monteras ned och anvéndas pa en ny plats i ett nytt
syfte. Resursen skulle dd kunna tdnkas hamna under kategorin Reuse, R3, (ateranvdnda) och stannar
da kvar i omloppet och cirkeln forblir sluten.

Vidare lyfter Nikmehr m.fl. (2021) vikten av digitala verktyg och hjilpmedel som Building
Information Modeling (BIM). Det beskrivs som en viktig pusselbit for att kunna Gvervaka och
dokumentera komponenterna och materialens hela livscykel. Vidare for att kunna dela den
informationen mellan olika aktérer och mojliggéra for simuleringar och utforska
aterbrukspotentialen. Med implementeringen av digitala verktyg och medel som BIM eller liknande
skapas @ven mojligheten till Materials Passports, ett verktyg som fokuserar pa dterbruksvirde och
maximera komponenters cirkuldra aspekter och potential (Luscuere, 2017). En integrering av
Materials Passports tillsammans med Design for Demontering menar Luscuere (2017) kommer
kunna hjélpa att optimera virdekedjan hos komponenter och material. Kombinationen av dessa tvé
metoder och strategier mojliggdr sedan for ”material banks” eller Buildings As Material Banks
(BAMB) som Luscuere (2017) beskriver det. Ett koncept som véljer att se fastigheter och byggnader
som ett tillfalligt materialforrad.

2.2.3 Affarsmodeller och natverk

Forskningen indikerar att tekniska strategier som Design for Demontering (DfD) har svart att fa
genomslag om de inte integreras med nya affarsmodeller och forandrade samarbetsformer i branschen
(Giorgi m.fl., 2022). Dem sdger att det maste kombineras och implementeras med service orienterade
affarsmodeller for att fordndra dgarskapet och ansvaret for komponenter. En tjénst som Giorgi m.fl.
(2022) menar kan bli en nyckelstrategi i detta ssmmanhang &ar 6vergangen fran att silja en produkt,
som ett fonster eller en armatur, till att sélja en funktion, en form av pay-per-use eller leasingmodell.
Genom att tillverkaren da behéller dgandeskapet skapas ett direkt ekonomiskt incitament att designa
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produkter som bade héller lange, kraver lite underhall och &r ldtta att demontera vilket mojliggor for
ateranvindning.

Ett annat strategiskt ramverk framtaget av Ellen MacArthur Foundation (2025) vilket foretag kan
anvinda sig av for att fordndra deras affarsmodell & ReSOLVE. Vilket star for Regenerate
(regenerera), Share (dela, till exempel ytor och materiel), Optimise (optimera, till exempel
utnyttjandegrad), Loop (forslut kretsloppen vid aterbruk), Virtualise (virtualisera) och Exchange (byt
ut material). Strategier som manga &r (till exempel Share, Optimise och Loop) applicerbara och
aktuella for en aktor som en fastighetsutvecklare.

Vidare lyfter Giorgi m.fl. (2022) dven vikten av en mer horisontell samverkan mellan aktorer. Att
byggprojekt ér alla unika dar aktorer och inblandade séllan eller aldrig 4r de samma vilket gor att
inget projekt ar likt det andra. Giorgi m.fl. (2022) skriver hur den traditionella byggprocessen baseras
pa ett mer vertikalt tillvigagangsétt dir projekteringen passerar en aktor i taget. Men med en
horisontell samverkan mellan byggherrar, arkitekter, entreprenérer och rivningsaktdrer redan fran
idéstadiet skulle de underldtta och spela en avgdrande roll for att stinga och minimera resursflodena.

I praktiken sammanfors dessa tre pelare frdn de tre tidigare ndmnda avsnitten av adaptiv
ateranviandning. Det maximerar vérdet i befintliga resurser, krdver en hog grad av designmaéssig
anpassningsbarhet for nya funktioner, och mdjliggdrs av nya affarsmodeller sa att exempelvis
fastighetsdgare kan se det ekonomiska vérdet i att férlanga och dela byggnaders livslangd.
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2.3 Adaptiv ateranvandning

Inom ramen for cirkuldrt byggande pa byggnadsnivd (mesonivd) dr det nodvandigt att belysa
distinktionen mellan de begrepp som beskriver omvandlingsprocesser. I den vetenskapliga
litteraturen anvands ofta adaptiv dteranvindning (adaptive reuse) som ett dovergripande teoretisk
begrepp for hallbarhetsstrategin att ge en underutnyttjad byggnad ett nytt syfte (Bullen & Love, 2011).
Det mer branschspecifika begreppet konvertering avser till den praktiska och byggnadstekniska
processen att exempelvis fysiskt omvandla kontor till bostidder (Remey & van der Voordt, 2014). 1
denna studie anvinds begreppet konvertering for att beskriva den praktiska och fysiska omvandlingen
av lokalen, medan adaptiv ateranvdndning anvidnds for att beskriva den Overgripande
hallbarhetsstrategin som syftar till att bevara byggnadens resurser. Vidare placerar Huuhka &
Vestergaard (2019) adaptiv ateranvéndning hogst upp i hierarkin for cirkuldr ekonomi inom den
byggda miljon. Forfattarna argumenterar for att stadsutveckling och byggande i en cirkuldr ekonomi
méste 1 fOrsta hand baseras pa just anpassning, underhdll renovering av det redan existerande
bestandet, istéllet for att ndgot ska ersittas med ndgot nytt, likt det flode som illustreras i Figur 3 .
Detta gors genom att maximera bevarandet av befintliga material och barande stomme. Samtidigt som
invindiga ytskikt och system uppdateras for att mota dagens befintliga behov och regelverk. Genom
att alltsd bevara byggnadens barande stomme och grundlaggande infrastruktur kan stora méngder
inbyggd energi och inbdddade koldioxidutsldpp rdddas, samtidigt som avfall och resursuttag
relaterade till rivning och nybyggnation undviks (Bullen & Love, 2011).
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Figur 3: Illustration av en cirkuldr modell av den byggda miljon. Anpassad fran Huuhka & Vestergaard (2019).

Ur en mer branschspecifik syn beskriver Remgy & van der Voordt (2014) konvertering av byggnader
och hur behovet av adaptiv ateranvéndning ofta drivs ur en urban kontext av strukturella férdndringar
1 samhallet, vilket ibland resulterar i att kontorsbyggnader forlorar sina hyresgéster och blir vakanta.
Vidare menare de att konvertering av vakanta kontor till bostdder dr en av de mest effektiva
tillimpningar av just konceptet adaptiv &teranvéndning. Att det agerar som en dubbelverkande
hallbarhetsstrategi genom att skapa nytt ekonomiskt och socialt liv i befintliga fastigheter, samtidigt
som det dven kan hantera strukturella problem pa fastighetsmarknaden som bostadsbrist i samhéllet.
Men Remgy & van der Voordt (2014) skriver ocksa om de tekniska utmaningarna i konverteringar
av kontorsbyggnader da dessa ursprungligen utformats utifran helt andra krav pa yta, dagsljus och
installationer &n de som kravs for boendemiljo.

I teorin utgér den fysiska konverteringen en praktisk tillimpning av strategin for adaptiv
ateranvindning och dess underliggande cirkuléra principer som diskuterades i kapitel 2.2.1 Resurs-
och avfallshantering. Genom att skapa och ge byggnaden en ny funktion hamnar strategin hégt upp i
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9R-ramverkets hierarki, primért under strategierna Reuse (R3) och, eller Repurpose (R7), ett viktigt
steg 1 omvandlingen fran en linjér till en cirkuldr ekonomi. Men for att adaptiv ateranvéndning skall
vara applicerbart och konverteringen av en fastighet skall vara mojligt ligger det stor vikt i
byggnadens ateranvéndningspotential eller anpassningsforméga (Hamida m.fl., 2023). Vidare
diskuterar Hamida m.fl. (2023) kring ett nytt koncept, cirkuldr anpassningsférméga (Circular building
adaptability), vilket integrerar och kombinerar anpassningsféormaga med cirkuldr ekonomi, nagot de
menar dr en forutsittning for cirkuldra materialfloden. De tar fram tio faktorer eller determinanter
gillande design och drift som de menar dr avgérande for att i praktiken uppna en cirkuldr
anpassningsformaga. Dessa tio faktorer inkluderar konfigurationsflexibilitet (configuration
flexibility), produktdemonterbarhet (product dismantlability), fleranvdndning av tillgdngar (asset
multi-usability), designregelbundenhet (design regularity), funktionell konverterbarhet (functional
convertibility), materialreversibilitet (material reversibility), byggnadens underhéllsarbete (building
maintainability), resursatervinning (resource recovery), volymskalbarhet (volume scalability) samt
teknisk uppgraderingsbarhet (asset refit-ability) (Hamida m.fl., 2023). Vidare menar de att genom en
samlad integration av dessa design- och driftsstrategier kan byggsektorn sékerstilla att byggnader inte
bara kan byta funktion, utan att de ocksa halls kvar i ett slutet och reversibelt materialflode. Detta
skulle dven skapa ett 6kat ekonomiskt mervirde for fastigheten och en 6kad motstandskraft mot
framtida marknadsforiandringar och samtidigt d4 minimera framtida avfallsgenerering (Hamida m.fl.,
2023).

For att knyta an till problematiken ndmnt i bakgrunden kring stidernas véxande bestdnd av vakanta
kontorsbyggnader och den radande bostadsbristen, fungerar sammanfattningsvis adaptiv
ateranvindning som en avgdrande bro mellan att 16sa direkta samhélleliga problem och att uppna
langsiktiga klimatmal (Bullen & Love, 2011; Remgy & van der Voordt, 2014). Genom att omvandla
overgivna eller underutnyttjade kontor till bostidder, kan man adressera bade den strukturella vakansen
och bostadskrisen (Remgy & van der Voordt, 2014). Byggnaders inbdddade resurser utnyttjas, vilket
undviker massiva koldioxidutsldpp jamfort med konventionell rivning och nybyggnation (Bullen &
Love, 2011). Konvertering genom adaptiv dteranvéndning av kontorsbyggnader ar ddrmed inte bara
en rumslig eller byggnadsteknisk kompromiss, utan ocksa en nddvéndig del av sektorns omstillning
till en cirkuldr ekonomi.

2.4 Byggnadstekniska forutsattningar i kontorslokaler

Att konvertera en befintlig kontorsbyggnad eller lokal till bostdder innebédr att tva olika
byggnadstypologier méts vilket sdllan &r en helt okomplicerad process. Historiskt sétt har
kontorsbyggnader utformats med malet att maximera den uthyrningsbara ytan vilket har resulterat i
stora Oppna planlosningar och konstruktioner med ofta f& barande element, som pelardidckssystem,
dar trappor och hisschakt dr med och stabiliserar byggnader sidledes, ndgot som har karaktariserat
kontorsbyggnader sedan 1960-talet (Boverket, 2021a; Remegy & van der Voordt, 2014).
Kontorsbyggnader har darfor préaglats av breda och djupa huskroppar som skapar ytor och miljoer i
byggnadernas center som blir beroende av artificiell belysning och mekanisk centraliserad ventilation
(Boverket, 2021a). Ytor som dven ofta bestir av repetitiva cellkontor eller 6ppna kontorslandskap
som sillan lampas till attraktiva och regelrétta planldsningar for bostider (Boverket, 2021a; Remay
& van der Voordt, 2014).

Vid en omvandling stélls darfor byggherre och entreprendr infor en rad eventuella praktiska hinder.
Ovintade problem som ofta upptacks forst under den pagaende byggprocessen (Janson m.fl., 2024).
Det kan till exempel vara att befintliga ritningar inte stimmer &verens med verkligheten och de
faktiska matten (Janson m.fl., 2024; Remey & van der Voordt, 2014). Eller att det patriffas dolda
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miljo- och hélsofarliga &mnen som kraver sanering (Boverket, 2021a; Janson m.fl., 2024). Dar till
géller det for bostdder en vildigt annorlunda typologi och kravstillning pé ytor och rum, som dagsljus
och utblick fran vistelserum, enskilda och individuella funktioner for vatten, avlopp och brandceller
(Boverket, 2021a). Konverteringar fordras darfor ofta av genomgripande fysiska ingrepp i
konstruktion men ocksa ett gediget forarbete for att utvdrdera konverteringspotentialen av en befintlig
kontorsbyggnads till bostdder med goda boendemiljéer (Boverket, 2021a).

2.4.1 Kontorsbyggnad.

For en lyckad omvandling av en byggnad eller utrymme krivs god kunskap om vilka forutséttningar
som finns givna och god kidnnedom om den enskilda byggnaden eller lokalen. Remgy & van der
Voordt (2014) menar att mojligheterna och riskerna med en konvertering dr néra kopplat till den
existerande byggnadens arkitektoniska drag och karaktir. Dérfor kartligger de
konverteringspotentialen enligt nagra kategorier, stomme och bjilklag, planlésning och byggnaders
bredd samt djup, trappor och hissar och till sist fasad och exterior.

2.4.1.1 Stomme och bjélklag

Historiskt sétt har bjélklag for kontorsutrymmen i Sverige, men dven manga andra lénder i Europa,
dimensionerats for att klara en hdgre nyttig last 4n for bostdder (Boverket, 1994, 2011, 2024c; Remoy
& van der Voordt, 2014). Idag dimensioneras kontor efter en utbredd last pé bjélklag pa 2,5 kN/m?,
motsvarande for bostidder dr 2,0 kN/m? (Boverket, 2024¢). Diremot utgors de ofta av forspinda
betongbjilklag, vilket kan gora det komplicerat och forsvara att ta upp nya hal for exempelvis
vertikala installationsschakt (Remey & van der Voordt, 2014). For svenska omvandlingsprojekt pekas
just lag takhojd, i kombination med utrymmeskrdavande installationer, ut som ett byggnadstekniskt
hinder i méanga fall (Boverket, 2024a; Janson m.fl., 2024). Vidare &r det akustiska skyddet i typiska
kontorsbjélklag sillan tillrackligt for bostdder (Remoy & van der Voordt, 2014). For att uppfylla
svenska ljudkrav vid en omvandling och dndrad anviandning kriavs ofta kompletterande ljudisolering,
till exempel genom undertak eller flytande golv, vilket bdda krymper den fria rumshéjden ytterligare
(Boverket, 2021a; Janson m.fl., 2024; Remoy & van der Voordt, 2014)

2.4.1.2 Planlésning, byggnaders bredd och djup

Att skapa effektiva planlosningar ldmpade for bostdder forsvéras inte séllan av kontors befintliga
planlésningar, ofta med placering av centrala hissar och trapphus (Remey & van der Voordt, 2014).
Vidare skriver de om problematiken i att flytta dessa, ndgot som ofta agerar som husets kérna och
bidragande till byggnadens konstruktion och stabilitet. En flytt och omfattande ingrepp i
konstruktionen vilket snabbt driver upp konverteringskostnaderna och omvandlingens miljépaverkan,
vilket sammantaget begrinsar friheten i att utforma en planlésning (Remoy & van der Voordt, 2014).
Ett av de mest kritiska hinder dr dock byggnaders bredd. Byggnadsdjupet, tenderar sérskilt i
kontorshus fran 1960-talet, vara mycket djupa vilket resulterar i morka ytor i byggnadens centrum
som da blir beroende av artificiella belysning (Boverket, 2021a; Remey & van der Voordt, 2014).
Boverket (2021) lyfter fram det som den av de mer svarlosta utmaningarna for att kunna uppfylla
kraven for en god boendemiljo enligt Boverkets byggregler. De konstaterar att det &r en komplex
avvagning mellan att underldtta omvandlingar genom flexiblare krav, men att samtidigt uppratthélla
hoég och goda krav pa till exempel dagsljus for att inte forsdmra boendekvalitén.
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2.4.1.3 Trappor och hissar

Remgy & van der Voordt (2014) skriver hur kontorsbyggnader fran borjan dr utformade for ett titare
och storre flode av maénniskor dn flerbostadshus vilket leder till ett fler antal eller storre
dimensionerade hissar. Nagot som forfattarna menar snarare dr en fordel &n ett hinder vid en
konvertering. Detta da Overflodiga hisschakt i stdllet kan aterbrukas som vertikala schakt for
installationer som VVS, ventilation och el. Men de lagger dven vikt i att haltagningar i 1 schaktviggar
maste goras med varsamhet och med hansyn till schaktens ofta stabiliserande funktion for byggnaden
(Remoy & van der Voordt, 2014). Déremot &r krav pa utrymningsvigar och brandceller generellt
striktare for bostidder adn for kontor (Remey & van der Voordt, 2014). I Sverige innebédr brandkraven
vid konverteringar ofta att byggnaden behdver kompletteras med brandtekniska atgérder eller ibland
extra trapphus for utrymning, vilket okar kraven pé projektets utformning och kalkyl i form av
begrasningar i utformandet av planldsning och eventuellt kostsamma atgarder (Boverket, 2021a;
Janson m.fl., 2024).

2.4.1.4 Fasad och exteriér

Ingrepp i1 fasaden utgdr en avgorande faktor for projektets ekonomiska genomforbarhet (Remoy &
van der Voordt, 2014). Att helt byta ut en befintlig fasad kan medfora hoga kostnader och ar séllan
l6nsamt om de tilltdnkta bostdderna riktar sig mot det ligra marknadssegmentet (ibid). Men att vid
omvandlingar till bostédder som riktar sig mot det 6vre marknadssegmentet finns det stérre marginaler
och utrymme for omfattande fasadforandringar, ndgot som ibland till och med kan vara nédvandigt
for att till exempel mojliggora addering av balkonger vilket ofta kan vara krav bland framtida
spekulanter menar forfattarna (ibid). Vidare framhéller Remgy & van der Voordt (2014) att manga
moderna kontorsbyggnader, sdrskilt de uppforda enligt principen pelardécksystem med icke-barande
sa kallade gardinfasader, har en barande struktur som gor det tekniskt svért att fista och addera
utvindiga balkonger. De menar dock att detta problem kan 16sas med att tillimpa alternativ som
indragna loggior, franska balkonger, eller inglasade vintertradgardar (ibid).

2.5 Regelverk

Boverket dr en myndighet som verkar i Sverige. De dr en forvaltningsmyndighet som ror fragor som
den byggda miljon, férvaltning av bebyggelse, byggande, de verkar for kunskapsspridning inom deras
ansvarsomrade och grunden for deras arbete dr primart plan- och bygglagen (Boverket, 2026a). De
ansvarar for bland annat tillimpningen av plan- och bygglagen, utreder och analyserar fragor inom
deras verksamhetsomrade men tar ocksa fram foreskrifter och végledningar (ibid).

2.5.1 Boverkets aldre byggregler

De tekniska utformningskraven for svenska byggnader har linge preciserats i Boverkets byggregler
och Boverkets konstruktionsregler (EKS) (Boverket, 2021a). Nér en befintlig lokal och byggnad
omvandlas och far en annan anvéndning, till exempel till en bostad, dr huvudprincipen att det
omvandlade utrymmet skall uppfylla de krav som stélls vid uppforande av en ny byggnad (ibid). I
lagstiftningen ges det dock utrymme for vissa anpassningar och avsteg fran nybyggnadskraven, men
att en beddomning gors utifrdn &ndringens omfattning, byggnadens fysiska forutséttningar,
verksamhetskravet samt efter forbudet mot foérvanskning (Boverket, 2021a, 2026¢). Trots detta
utrymme for anpassning i lagen finns det missuppfattningar i branschen och ibland &ven hos
kommuner om att nybyggnadskraven méste gélla rakt av vid ombyggnad (Boverket, 2021a, 2024a).
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Enligt Boverket (2025d) har det tidigare systemet uppfattats som detaljstyrt, vilket av myndigheten
har bedomts ha haft en begrinsande effekt pa utveckling och innovation.

2.5.2 Regulatoriska hinder vid konvertering

Vid adndring av anvdndning for en lokal eller byggnad, som kontorsverksamhet till bostdder, innebar
det ett vasentligt dndrat anvandningssatt. I och med det trdder nya regulatoriska krav in, krav som
ofta ér stringare dn for den tidigare verksamheten. Striangast och minst utrymme for anpassning ér
det for de krav som &r kopplade till ménniskors hélsa och sdkerhet.

2.5.2.1 Dagsljus och utblick

Kravet pa dagsljus dr en av de svéraste regulatoriska utmaningarna vid konverteringar (Boverket,
2021a, 2024a). Enligt BBR (6:322) ska rum eller avskiljbara delar av rum dir ménniskor vistas mer
an tillfalligt utformas sa att god tillgang till direkt dagsljus ar mojlig (Boverket, 2022). Eftersom
dagsljus ér klassat som en hélsofrdga i Plan- och bygglagen (PBL), ar det véldigt svért att fa dispens
eller avsteg fran detta krav utan att det bedoms medfora risk for boendes hélsa (Boverket, 2022). I
och med kontorsbyggnaders ofta djupa huskroppar forsvarar det ytterligare att uppfylla de
regulatoriska dagsljuskraven i utrymmenas inre och delar (Boverket, 2021a, 2024a).

2.5.2.2 Tillganglighet och utrymning

Kravet pa tillgdnglighet och anviandbarhet for personer med nedsatt- eller orienteringsformaga ar ett
grundldggande utformningskrav i PBL (Boverket, 2025h). Vid en ombyggnad eller dndrad
anvéndning av en byggnad och lokal far anpassningar eller avsteg frén tillgdnglighetskraven i regel
endast goras om det anses vara “uppenbart oskdligt” med hénsyn till dndringens omfattning eller
byggnadens forutséttningar (Boverket, 2021a). Speciellt nir den dndrade anvandningen innebar att
utrymmet gar fran att vara en miljé dar manniskor dr vakna till en plats dar de sover, skirper det
omedelbart kraven kring brandsdkerhet (Boverket, 2021a). Det Overgripande malet &ar att alla
ménniskor ska hinna utrymma eller rdddas i hindelse av brand (Boverket, 2025g). Ett problem é&r
dock att kontorsbyggnader ofta har fa och centraliserade trapphus och hissar, vilket kan skapa langa
avstdnd fran ldgenheter till ndrmsta utrymningsvig, ett avstdnd som inte fir Overstiga 45 meter
gangavstand (Boverket, 2025¢). Foljden kan bli att byggherren tvingas uppfora nya trapphus for
utrymning vilket bade &r dyrt och tekniskt komplicerat (Boverket, 2021a).

2.5.2.3 Ljudisolering och akustik

Vid en omvandling fran kontor till bostdder tillkommer &dven tuffare krav pd skydd mot buller dér
Boverket beskriver vilka ljudnivaer som kravs for att uppfylla foreskrifterna for bostdder (Boverket,
2025f). Anledningen till att kravet dr tuffare for bostdder ar att de maste erbjuda miljéer som
mdjliggor for somn och vila och inte medfor en risk for ménniskors hélsa (ibid). Detta innebér att nya
lagenhetsskiljande vdggar maste uppfylla dessa krav pa skydd mot buller. Men &dven mer
komplicerade akustiska problem som flanktransmission maste hanteras, vilket dr nér ljud
transporteras mellan vaningsplan genom exempelvis konstruktionselement. Ett annat komplicerat
problem relaterat till ljudmiljon &r stegljud, alltsa stomljud som sprider sig i byggnaden nér nagon till
exempel gar pa golvet pd vaningsplanet ovanfor. Ett problem som kan 16sas med ett kompletterande
undertak (Boverket, 2021a). En 16sning som i andra hand kan skapa problem i form av for 1ag takhojd
vilket kan innebéra att andra 16sningar méaste anvéndas.
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2.5.2.4 Installationer

En kontorsbyggnad som ju ar uppford for ett annat &andamél en dn bostad saknar i regel nagra av de
funktioner som &r visentliga for en bostad, funktioner som installationer och system for vatten, avlopp
och ventilation (Boverket, 2021a). For kontor ar sddana installationer generellt mer centraliserade,
men i bostdder uppdelade per den enskilda bostaden. For varje enskild bostad kravs dragningar for
elektricitet, virmesystem och nét. [ kontorsutrymmen har ventilationssystem ofta gemensam styrning.
I ett flerbostadshus behdver varje ldgenhet separata ventilationssystem med franluft och utsug fran
kok och hygienutrymmen (ibid). Installationer som alla kan vara utrymmeskrdvande och komplexa

att fa plats med, men ménga som kan 16sas med ett nedsénkt undertak likt for stegljudsisoleringen
(ibid).

2.5.3 Mgjligheternas byggregler

Under perioden 2019 — 2024 genomforde Boverket en Gversyn av de dd nuvarande svenska
byggreglerna pa uppdrag av regeringen (Boverket, 2025d). En omfattande 6versyn som kom att fa
projektnamnet “Mgjligheternas Byggregler” (Boverket, 2020b). Drivkraften fran Boverket bakom
arbetet var primért att ta fram ett system som framjar tekniska l6sningar och innovation. De allménna
raden hade blivit mer styrande dn vad det ursprungligen var avsedda att vara, vilket enligt Boverket
(2020) var ett drivande skil. Oversynen resulterade i ett nytt regelverk, Boverkets nya regler som
tradde i kraft 1 juli 2025 med en Overgangsperiod till den 1 juli 2026 (Boverket, 2026b). Det nya
uppdaterade byggreglerna bygger mer pa funktionskrav én tidigare, reglerna innehaller inte langre
allménna rdd och hénvisningar till specifika standarder i samma utstrdckning. Alltsé anges inte hur
de olika kraven skall uppfyllas utan mer vilka funktioner samt egenskaper som maste uppnas
(Boverket, 2026b). Vilket de menar kommer ge storre utrymme for innovation, nya losningar,
material och tillvigagéngssitt. Med de nya reglerna ska det dven tillfora att det blir en tydligare
ansvarsfordelning mellan Boverket och branschsektorn. Dar Boverket dgnar sig till att tydliggora
kraven och forordningarna och branschen dgnar sig &t att ta fram de losningarna som uppfyller
funktionskraven samt metoder for att verifiera dem (Boverket, 2025d).

Med detta nya funktionsbaserade systemet medfors da flera konkreta lattnader som bedoms underlatta
konverteringar av befintliga lokaler till bostéder.

2.5.3.1 Dagsljus

Kravet pa direkt solljus har helt tagits bort i Boverkets nya byggregler (Boverket, 2025b). Det tidigare
kravet krivde att dagsljusfaktorn skulle uppfyllas p& en specifik punkt, vid halva rummets djup och
utvirderades pa rumsniva (Boverket, 2020a). I Boverkets nya byggregler utvérderas istillet dagsljuset
for en bostad i sin helhet av de rum avsedda for vistelse som &ar mer &an tillfillig, likt sovrum,
vardagsrum och kok (Boverket, 2025b). Detta nya sitt ska ge en storre flexibilitet i att morkare zoner
i en ldgenhet far existera, dagsljuskravet blir da lattare att uppna vilket ska i sin tur underlatta for
omvandling av lokaler i exempelvis djupa byggnadskroppar att uppna kravet (ibid). Vid nybyggnad
ska en bostad ha den samanstillda dagsljusfaktorn pé 1,0. Men vid &ndring av en lokal till bostad kan,
i och med det nya regelverket, en dagsljusfaktor pa 0,8 godtas, med syfte att frimja och underlétta
omvandlingar (ibid). Ytterligare anpassning och avsteg fran dagsljuskravet far dessutom goras om
det krdvs for att tillgodose forbudet mot forvanskning, det vill sdga for att undvika att en sarskilt
vardefull byggnad férvanskas vid ombyggnation (ibid). Boverket har utfort en egen utredning om
dagsljus och den potentiella effekten av dessa littnader. De kom fram till en mérkbar l4ttnad som
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kunde visa pa att ungefdr 30 procent fler ldgenheter i svara och ogynnsamma ldgen klarade det nya
kravet (ibid).

2.5.3.2 Rumshgjd

Det tidigare strikta kravet pa rumshojd mottog synpunkter fran branschen. Det anségs som ett hinder
vid dndrad anvindning av en lokal, speciellt for de fall dar detta utrymme behovts for installationer
av ventilation eller tilldggsisolering. Med Boverkets nya byggregler har kravet ersatts av ett
funktionskrav utan nigra sarskilda preciseringar pa hojd, bara att det skall vara tillrackligt f6r utan att
skapa oldgenheter for den som vistas i rummet samt vara anpassade till rummets tillténkta anvindning
(Boverket, 2025b).

2.5.3.3 Tillgénglighet

Kravnivan pa tillgdnglighet och anvidndbarhet r i sig det samma dven under detta regelverk. Daremot
Oppnar Boverkets nya regelverk upp for en storre mojlighet till avsteg och anpassningar vid éndring
och ombyggnad (Boverket, 2025b). Detta genom att tillgédnglighetskravets tidigare forstarkta stidllning
gentemot andra krav har slopats, ur syftet att underldtta omvandling av det befintliga
byggnadsbestindet (ibid). Oavsett om atgirden klassas som en dndring eller mer omfattande
ombyggnad tillats numera att avsteg gors med hédnsyn till dndringens omfattning, byggnadens
forutséttningar, varsamhetskravet samt med hénsyn till forvanskningsférbudet (Boverket, 2025a).

Aven for studentbostider tillkommer Littnader. Sedan den 1 juli 2025, di Boverkets nya byggregler
infordes, tillkom dven en fordndring i plan och bygglagen (PBL) vilket nu tillater att upp till 80
procent av studentbostidder undantas frén krav pa tillgénglighet anvéndbarhet (Boverket, 2026d).
Enbart 20 procent av studentbostdderna i en byggnad maéste uppfylla kraven pa tillgdnglighet och
anvéndbarhet. Didremot siger kravet fortfarande att en studentbostad skall kunna besokas av en person
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga (ibid). En lagéindring som forvéntas mojliggora for fler
studentbostdder pa samma yta da exempelvis en toalett kan goéras mindre. Utover detta tillkommer
det dven 1 Boverkets nya foreskrifter ytterligare potentiella yteffektiviseringar, dé studentbostéder
numera dr undantagna fran kravet att det maste ga att ordna fritt utrymme for en medhjélpare ldngs
en sdngs bada sidor och fotdnda (ibid). Lattnaden syftar till att sdngen ska kunna placeras mot flera
viggar samtidigt likt 1 en sovalkov for att d4 kunna implementera yteffektiva planlosningar.
Sammantaget dr detta ndgot som framstod resultera i en positiv effekt och lett i tiotalet fler
studentbostider som resultat av de nya tillgénglighetskraven (och dagsljuskraven) for ett
byggnadsprojekt i Goteborg (Bergling, 2026).

2.5.3.4 Avsteg

Vid dndringen av en byggnad &r utgangspunkten fortfarande att den &ndrade delen ska uppfylla
motsvarande krav som géller vid uppforandet av en ny byggnad. Men diremot far de anpassas och
avsteg far goéras men hénsyn till &ndringens omfattning, byggnadens specifika forutsittningar, kravet
pa varsamhet samt med hédnsyn till forbudet mot férvanskning (Boverket, 2020b). I det nya
regelverket "Mojligheternas byggregler” tillignas det tredje kapitlet i respektive forfattning till att
specifikt redovisa kring detta samt innehélla foreskrifter om hur och i vilken utstrickning dessa
anpassningar och avsteg fran nybyggnadskraven goras (Boverket, 2020b). Med syftet menar Boverket
(2020) att tydliggora exakt hur och i vilken utrdckning en byggherre far gor anpassningar av kraven
eller avsteg fran nybyggnadsstandarden utifran den enskilda byggandens forutsattningar vid dndring
av en byggnad. Utéver utrymmet till att gora avsteg vid dndring av en byggnad finns det dven
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mojlighet till en ”mindre avvikelse” vid enskilda fall. Till exempel i situationer dir en bestimmelse
kan anses orimlig att uppfylla, men under forutséttningen att resultatet fortfarande blir tekniskt
tillfredsstillande och inte medfor nagra andra betydande oldgenheter (Boverket, 2020b). En stor och
central fordndring i det nya regelverket ar skiftet i ansvarsfordelningen. Ansvaret for att bedoma
huruvida en sédan mindre avvikelse kan tillimpas flyttas over fran byggnadsndmnden till byggherren.
Ambitionen med skiftet dr, enligt Boverket (2020), att ge byggherren storre frihet i sin roll och att
implementera egna innovativa ldsningar som uppfyller funktionskraven.

Sammanfattningsvis ar syftet med "Mojligheternas byggregler” att fraimja cirkularitet och en 6kad
resurseffektivitet inom det svenska byggnadsbestandet. Genom att ersétta de tidigare detaljstyrda
foreskrifterna med en mer funktionsbaseradmodell, 4&r ambitionen att ldmna stérre utrymme for
teknisk utveckling. Enligt Boverket (2020) anses detta underlétta implementeringen av platsspecifika
l16sningar for dteranvéndning. Rent teoretisk forvéntas det nya regelverket i storre utstrackning lata
kraven utgé fran en byggnads unika foérutsittningar, vilket bedéms sénka de regulatoriska trosklarna
for att konvertera underutnyttjade lokaler till bostdder (Boverket, 2021a). Boverket (2021b) menar
vidare att regelskiftet syftar till att gora ombyggnadsprocessen mer forutségbar, for att pa sa sétt
uppmuntra fastighetsdgare att prioritera bevarande framfor rivning och nyproduktion. Om detta
uppnas i praktiken, forvintas det i sin tur leda till ett mer hallbart fastighetsbestand dér befintliga
material och stommar far en forldngd livsldngd (Boverket, 2025b). Det befintliga bestdndet kan
diarmed fa ett okat virde inom byggsektorn och kan bli en vardefull resurs i en cirkuldr ekonomi
(ibid).

Hur dess nya regulatoriska mojligheter och mer flexibla kravstéllningar tar form med konkreta
tekniska och rumsliga utmaningar kommer att utforskas i kapitel 4 genom fallstudien av
kontorslokalen i fastigheten Vildanden 4.
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3 Metodik

I detta kapitel presenteras och motiveras de metodval som ligger till grund for detta arbete. Syftet
med kapitlet &r att redogdra for hur arbetet har genomforts for att besvara studiens fragestillningar.
Forst beskrivs arbetets dvergripande forskningsdesign och vetenskapliga forhéllningssétt. Dérefter
redogors 1 mer detalj for hur datainsamling har gatt till uppdelat i studiens tva huvudsakliga moment,
en inledande litteraturoversikt samt genomforandet av den praktiska fallstudien. Avslutningsvis fors
en kritisk diskussion kring studiens tillforlitlighet, validitet och tillaimpad kallkritik.

3.1 Arbetsprocess

For att pa ett strukturerat sitt besvara studiens fragestdllningar har arbetsprocessen delats in i sju
overgripande faser idé, méaldokument, litteraturstudie, analys av fallstudie, resultat, diskussion och
slutsats (se Figur 4). Fran den initiala problemformuleringen till den avslutande diskussion och
slutsatsen. Eftersom studien tillimpar en abduktiv arbetsgédng har processen dock tillatit en viss
iterativ vixelverkan mellan den teoretiska referensramen och den empiriska datainsamlingen.
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Figur 4: Illustration av tidslinje for genomforandet av arbetet. Egen illustration.

Idén for arbetet uppstod efter att AF Bostédder presenterat en befintlig kontorslokal i deras bestand dér
det fanns en vilja att konvertera denna till nya studentbostdder. Sedan efter lite Gvergripande
efterforskning uppkom idén att skriva ett examensarbete kopplat till adaptiv teranvandning av kontor
till bostader och vilka hinder och méjligheter som finns med Boverkets nya regelverk. Den inledande
fasen for examensarbetet blev dirfor att skapa de referensramar som tydliggér vad som skall
astadkommas vilket sedan formulerades i ett maldokument. En bakgrund beskrevs, dvergripande
syfte, fragestéllningar samt avgransningar formulerades i dokumentet. Under denna fas identifierades
en kunskapslucka géllande hur Boverkets nya funktionsbaserade regelverk péverkar konverteringar
av kontor till bostider, vilket lade grunden for studiens fortsatta riktning.

I den tredje fasen genomfordes en litteraturstudie for att samla relevant teori och skapa det teoretiska
ramverket. Denna fas kartlade den nuvarande forskningen kring bland annat cirkuldr ekonomi,
adaptiv ateranviandning och kidnda byggnadstekniska hinder i kontorslokaler. Samtidigt analyserades
myndighetsdokument for att forstd Overgéngen fran Boverkets &dldre byggregler till det nya
regelverket. Teorin skapade det raster som kravdes for att kunna genomfora den empiriska studien.

Den fjarde fasen bestod av datainsamling av fallstudiecobjektet, AF Bostdders lokal i deras fastighet
Vildanden 4. Insamlingen bestod av tva huvudsakliga delmoment, en dokumentanalys av det
tillhandahallna ritningsunderlaget samt observationer pa plats genom platsbesok.

Under den femte fasen sammanstilldes teorin med empirin. De rumsliga utmaningarna som
identifierades i AF Bostdders lokal provades mot Boverkets nya regelverk. Denna analys
konkretiserades genom ett gestaltningsforslag, for att illustrera hur konverteringen tekniskt och
regulatoriskt kan genomforas i praktiken.
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I arbetets sjdtte fas diskuterades resultatet fran analysen och stédlldes mot studiens tillforlitlighet. Till
sist sammanstélldes resultatet for att konkret besvara de initiala frégestéllningarna och formulera
forslag pa framtida forskning under den sista och sjunde fasen.

3.2 Forskningsdesign och vetenskapligt forhallningssatt

Detta arbete bygger pa en kvalitativ forskningsdesign. Tva forskningsmetoder som ofta anvands med
syfte att analysera och dra slutsatser frdn inhdmtad information &r just en kvantitativ- respektive
kvalitativ forskningsmetod. En kvantitativ forskningsmetod syftar mer till att uttrycka kvantitet och
omfattning genom att anvénda métningar som kan kvantifieras med statistik och data och kan
uttryckas numeriskt (Séafsten & Gustavsson, 2019, s. 37-39). Men for detta arbete har en kvalitativ
forskningsmetod anvénts. Till skillnad fran kvantitativa metoder syftar kvalitativa metoder till att
uttrycka kvalitet och syftar mer till egenskaper som kan férekomma i ord och bilder men inte i form
av ett numeriskt virde (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 37-39). Valet av en kvalitativ ansats motiveras
av arbetets syfte att utforska och skapa en bittre forstaelse for hur tekniska forutséttningar och nya
regulatoriska krav samspelar. Inte att samla statistik och genomfora numeriska berékningar, vilket
dven avgransningar 1 inledningen tydliggér da ekonomiska investeringskalkyler och
konstruktionsberdkningar exkluderas till formén for de faktiska rumsliga och regulatoriska
forutséttningarna.

Arbetet genomfordes huvudsakligen i tvd steg, en inledande litteraturstudie foljt av en tillimpad
fallstudie. Forhallningssittet kan déarfor beskrivas som en abduktiv arbetsgang vilket tillater en
vaxelverkan mellan teori och den empiriska verkligheten (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 51-52).
Séafsten & Gustavsson (2019, s. 50) beskriver abduktiv arbetsgang som en kombination av deduktiv
och induktiv arbetsgang. Ett alternativ med utgangspunkt i ett resultat som vidare undersoks och ur
det ett problem beskrivas, dir adaptiv ateranviandning och Boverkets byggregler lagger grunden for
att forsta problembilden, sedan anvénds en fallstudie for att préva hur denna teori fungerar i praktiken.

For detta arbete genomfordes en litteraturstudie av tidigare forskning for att skaffa relevant teoretisk
kunskap och information inom ramen for arbetet. En litteraturstudie innebér att kartlégga aktuell och
relevant litteratur och vetenskap inom omradet (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 77). For att skapa den
grund nodvandig for att kunna gora relevanta analyser i nésta steg. Dérefter tillampas en fallstudie
for detta arbete, en sérskilt lampligt metod for arbetet da det &mnar att besvara fragor som “hur” och
”varfor” 1 en specifik kontext (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 123). Eftersom arbetets fragestdllningar
fokuserar pa hur boverkets nya funktionsbaserade regelverk forvéntas kunna minska hinder och
utmaningar och sur detta konkretiseras vid en praktisk tillimpning, ger fallstudien av AF Bostédders
kontorslokal mdjligheten att undersoka detta pa djupet. Alltsammans besvarar litteraturstudien vad
som dr de generella utmaningarna och mojligheterna, fallstudien svarar pa hur dessa faktiskt tar sig
uttryck och kan hanteras i1 verkligheten.

3.3 Litteraturstudie

For att bygga upp arbetets teoretiska ramverk genomfordes inledande en litteraturgenomgang for att
bilda en uppfattning om det nuvarande kunskapsldget. Sedan identifieras, lises och sammanstélls
denna information (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 77). Litteraturstudien borjar i ett brett perspektiv
med en bred problemstillning. Dérefter anvénds en metod som Sifsten & Gustavsson (2019, s. 76)
beskriver med metaforen av en tratt, teorin borjar fran en bred syn over d&mnet till en allt sndvare syn
over problemomrade vidare mot fragestdllningarna och kunskapsluckorna.
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Sokningen efter relevant vetenskaplig litteratur genomfordes primért genom akademiska databaser
som Scopus och Web of Science men dven genom ”snobollstekniken” (Séfsten & Gustavsson, 2019,
s. 83). Under litteratursokningen i databaserna anvandes sokord pa svenska men primért pa engelska.
Den gick till véga pa sé sétt att ndgra ord anvéndes i en kombination baserat amne och relevans
relaterat till den information som eftersoktes. Néagra av de sokord som anvénts &r circular economy,
definition, sustainable development, reuse, built environment, design, design strategies, 9R
framework, circular design, building, adaptive reuse, adaptation, conversion, konvertering, office,
kontor, housing. Dér efter anvandes i vissa fall urvalskriterier for att avgransa sokning och snidva av
resultatet, som article, peer reviewed, review article, highly cited papers. Sokresultatet kunde ge ett
mycket varierande antal artiklar varav ibland vissa sparades ner direkt och andra kridvde ett langre
letande. Under litteratursokningen har d&ven ”snobollstekniken” anvéants som sokstrang for identifiera
relevant litteratur (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 83). Vid snobollstekniken har det till en borjan
observerats hur och vilken kontext en artikel och forfattare refereras till samt om det sker upprepande
mellan olika artiklar. Déarefter har de sparats ned for att vidare undersoka dess relevans.
Litteratursokningen resulterade i totalt 41 akademiska artiklar som senare undersoktes vidare for att
avgora dess relevans for arbetet. For att gora detta har i férsta hand artikelns titel och nyckelord lésts,
vidare abstract och till sist slutsats. For de artiklar som dér efter ansags relevanta har hela eller storre
delar av en artikel lédsts for att hélla informationen relevant inom ramen for detta examensarbete.
Under urvalsprocessen av litteratur har dven ar av publicering tagits i hansyn for att anvianda farsk
och relevant data, men inget strikt artal har anvénts. Arbetets litteraturstudie resulterade i 22
akademiska artiklar, tva bocker, 14 bransch- och myndighetsrapporter eller dokument samt 14
webbsidor fran Boverket anvints.

Utover den vetenskapligt granskade litteraturen inkluderas dven gra litteratur i form av
branschrapporter och publiceringar av myndigheter. Detta utgjordes i huvudsak av rapporter och
forfattningssamlingar frén Boverket angdende gamla och nya regelverk. Dessa anvindes primért
djupare in i litteraturgenomgéngen for att skapa en koppling och bilda en kontext till svenska
sammanhang och problemomréden. Urvalet baserade dir pé artal av publicering samt relevans och
koppling till arbetets syfte.

3.4 Fallstudiemetodik

Studiens empiriska del utgors av en kvalitativ fallstudie av en kontorslokal tillhérande AF Bostader
(Akademiska Foreningens Bostdder) i Lund. En fallstudie, ett fall eller ett “case ”, kan innebéra olika
saker. Ett sa kallat “case” kan syfta till och inkludera exempelvis individer, organisationer,
institutioner, samhéllen eller objekt (Yin, 2018, s. 32). En fallstudie eller “case study” blir sedan ett
specifikt fall eller situation som anvénds for att studera och forsta orsaker, hdandelseférlopp och
konsekvenser, varfor besluts togs, hur de genomfordes och vilket resultat de fick (Yin, 2018, s. 14).
For detta arbete bestdr fallstudien av ett objekt vilket dr kontorslokalen frén AF Bostidder. For
insamling av data till en fallstudie beskriver Yin (2018, s. 113—-125) sex olika kéllor for inhdmtning
av information, dokumentation, arkivhandlingar, intervjuer, direkta observationer, deltagande
observationer och fysiska artefakter. For denna fallstudie anvidnds dokumentanalys av befintligt
ritningsunderlag samt AF Bostdders hemsida for information géllande byggnaden, direkta
observationer i form av en okuldr besiktning, fotografisk dokumentation samt diverse métningar.
Sammantaget valdes metoden for att mdjliggdra en djupgaende och bred analys av byggnadstekniska
utmaningar som identifierats i teorin dir relevant information kring objektet har inhdmtats genom
dokumentanalys av tidigare ritningsunderlag samt via observationer genom platsbesok.
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3.4.1 Objekt for fallstudie

Valet av lokalen tillhérande AF Bostider beddomdes utgora ett representativt exempel for
problemstéllningen och omfattningen av detta arbete. Efter kontakt med AF Bostéder presenterade de
denna lokal som ett potentiellt objekt vilket vidare ledde till ett samarbete under detta projekt inleddes.
Lokalen har typiska utmaningar for en kontorstyplogi, som en problematisk fonstersittning (se Figur
9), fasta bérande konstruktionselement (se Figur 10) och en efterfragan att genomfora s& minimalt
med ingrepp som mdjligt. Den ansdgs dérfor relevant att for att prova hur Boverkets nya
funktionsbaserade byggregler fungerar i praktiken vid en konvertering utformad efter principerna for
adaptiv ateranviandning. Det aktuella objektet ligger i staden Lund, Skane. Mer precist véstra Lund i
ett omrade med blandad bebyggelse, fran industri och verksamheter till bostidder och studentbostdder
vilket synes i Figur 5. Lokalen ligger pa adressen Allingaviigen 9C, 227 34 Lund, fastighetsbeteckning
VILDANDEN 4 (se Figur 6). Fastigheten dgs av AF Bostidder och har gjort det sedan den uppfordes
ar 1966, ritat av Bengt Edman, fastigheten och platsen &r idag utpekad av Lunds kommun som en
kulturhistoriskt vardefull plats i kommunens bevaringsprogram (Lunds Kommun, 2026). AF Bostiader
(Akademiska Foreningens Bostdder) &r en stiftelse som dr dgnar sig at att bygga och forvalta
studentbostdder i Lund med fokus pé en héllbar fastighetsutveckling och klimatsmarta 16sningar (4F
Bostdider — om oss - AF Bostdder,u.4.). VILDANDEN 4 bestar av fem vaningar samt en killarvéning,
det priglas idag primirt av studentbostider i form av korridorsrum dér studenter delar pa
gemensamma ytor som kok och sociala ytor. Objektet och den aktuella kontorslokalen (se Figur 7) ar
del av en vaning i plan 1, ett suterrdngplan, motsvarande cirka 180 kvadratmeter och har ockuperats
av foretaget Heimstaden. Byggnaden har en barande stomme av betong med en fasad av tegel i form
av en skalmur, samt diverse mindre partier tickta med trépanel eller exponerad betong.

Figur 5: Perspektivbild, viistra Lund, Vildanden. Kartdata fran Google Earth.

33



Figur 6: Perspektivbild, Vildanden 4. Markerat omrdde syftar till den aktuella byggnaden. Bild fran Revit modell skapad
av forfattare.
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Figur 8: Nordvistfasad, Vildanden 4. Markerat omrdde syftar till den berérda kontorslokalen.
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Figur 10: Plan 1, Vildanden 4. Marketar omrade syftar pd bdrande konstruktion.

3.4.2 Datainsamling av fallstudie

For datainsamling till fallstudien anvands olika metoder for att skapa den kunskap relevant for att
kunna genomfora arbetet. En dokumentanalys av underlag tillhandahéllna av AF Bostdder genomfors
samt observationer genom ett platsbesok. For att sedan kunna analysera och beskriva innehallet 1
datan anvindes en viss metod av innehallsanalys, en riktad kvalitativ innehéllsanalys.

3.4.2.1 Dokumentstudie

Den inledande fasen av fallstudien bestod av en dokumentstudie. En dokumentstudie innebér att man
anvinder sekundérdata och sekunddrinformation med just dokument som killa (Séfsten &
Gustavsson, 2019, s. 180-181). Dessa dokument kan bestd av officiella dokument och statistik fran
statliga myndigheter eller foretag. For denna dokumentstudie anvédndes forfattningssamlingar,
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konsekvensutredningar och rapporter fran den statliga myndigheten Boverket. Samt dokument
tillhandahéllna av AF Bostdder. Detta inkluderade befintligt ritningsunderlag i form av detaljplan,
fasadritningar samt planritningar. Med syftet att kartlagga byggnadens forutsattningar utifran faktorer
som stomme, typ av konstruktion, installationsschakt samt byggnadens bredd och djup. Detta
mdjliggjorde sedan en identifiering av potentiella hinder relaterade till exempelvis dagsljus och
utrymning. Formatet av ritningarna ar i CAD samt PDF-filer, f6r granskningen har AutoCAD 2026
samt Acrobat Reader anvénts. Infor framtagandet av gestaltningsforslaget av lokalen har dven en
studie av AF Bostidders egen Projekteringsanvisning gjorts for att kunna uppfylla de krav och mal de
har for de tilltdnkta ldgenheterna. En analys av AF Bostdders hemsida har dven varit till hjdlp for att
bredda kunskapen kring byggnaden (Vildanden - AF Bostdder, u.4.).

3.4.2.2 Observationer

For att oka arbetets validitet och triangulera den information som framkommit genomfordes
observationer pa plats (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 128). Att observera nagot innebér att iaktta,
det &r en teknik for datainsamling som kan forekomma vid anvindning av olika forskningsmetoder
som en fallstudie (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 154). Observationer kan vara direkta eller indirekta
(Safsten & Gustavsson 2019, s. 154—156). Direkta observationer innebér att de sker via observatdrens
egna sinnen dér tid och rum sammanfaller Gver vad som observeras. Men for indirekta observationer
anvéands i stillet exempelvis matinstrument for att genomfora observationen (Safsten & Gustavsson
2019, s. 154-156). For detta arbete genomfordes bade direkta observationer i form av okuldr
besiktning for att skapa en bittre uppfattning av utrymmet, lokalen och omradet. For de indirekta
observationerna gjordes fotografisk dokumentation interiort och exteriért samt méatningar av bland
annat takhdjd, brostningshdjd, fonsterarea samt rumsbredd, vilket gjordes med hjélp av mattband och
en avstdndsmaétare. Resultatet dokumenterades skriftligt pa plats genom anteckningar. Allt med syftet
att verifiera ritningsunderlagets korrekthet och 6verensstimmelse med verkligheten samt for att bilda
en béttre uppfattning av lokalen och utrymmet. Platsbesoket av lokalen dgde rum den 2 mars 2026.

3.4.2.3 Analys av data

For att bearbeta den information som framkommit genom dokumentstudien och observationerna
tillimpas en riktad kvalitativ innehallsanalys (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 222). En
innehéllsanalys handlar om, skriver Safsten & Gustavsson (2019, s. 222), att systematiskt beskriva
innehallet i data genom kodning. En kod eller kodning kan beskrivas som en metod dér en till exempel
sétter etiketter eller anvidnder en fargpenna for att beskriva eller identifiera olika nyckelforeteelser i
datamaterialet (Séfsten & Gustavsson, 2019, s. 218). En riktad kvalitativ innehéllsanalys &r sdrskilt
lamplig att anvianda ndr det redan finns etablerade teorier eller ramverk dir syftet dr att tillampa,
validera och utveckla dessa i en specifik kontext (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 222). I detta fall
utgjordes det teoretiska rastret av Boverkets nya funktionsbaserade byggregler samt cirkuléra och
adaptiva designprinciper.

Analysen av datan har primért genomforts i tre steg men med en abduktiv ansats som tillater en iterativ
viaxelverkan mellan de olika stegen (1-3). 1) Inledningsvis granskades ritningsunderlaget samt
resultatet fran platsbesoket for att kunna kartligga lokalens givna fysiska utformning och
forutséttningar. De forutséttningar som av tidigare forskning malas upp som avgoérande och typiska
for kontor vilket redogérs for i det teoretiska ramverket. Forutsattningar sisom barande konstruktion,
befintliga installationer och schakt samt fonsterséttning identifierades. 2) Under nésta steg
analyserades de kartlagda och identifierade forutsittningarna deduktivt utifrdn det teoretiska
ramverket. Dar rumsliga utmaningar stilldes mot de lattnader som ”Madjligheternas byggregler” fran
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Boverket medfor, specifikt géillande dagsljus, rumshéjd och tillgédnglighet, for att utvirdera vilka
konverteringsmojligheter som regelskiftet faktiskt medgav. 3) Under det tredje och avslutande steget
blev slutsatserna fran analysen ett konkret gestaltningsforslag. Resultatet av den riktade kvalitativa
innehallsanalysen anvindes for att ta fram och gestalta en ny planlosning dér de adaptiva
designmetoderna och malet om slutna materialfloden tillimpades och lit forma regelritta
studentbostdder med minimala ingrepp i den befintliga byggnaden.

3.5 Gestaltningsforslag

Gestaltningsforslaget tog form genom modelleringsprogrammet Revit. De tillhandahallna
tvadimensionella ritningarna anvéndes for att kunna skapa en tredimensionell modell av fastigheten
och omgivningen. For att sedan utvdrdera faktorer som dagsljus genomfordes dagsljussimuleringar
av gestaltningsforslaget via VELUX Daylight Visualizer.

3.6 Validitet, reliabilitet och kallkritik

For vetenskapliga undersokningar, studier och inte minst examensarbeten ligger det stor vikt i att dess
resultat ar giltigt och tillforlitligt. For att beskriva och kontrollera ett arbetes giltighet och
tillforlitlighet anvéndes begreppen validitet och reliabilitet (Séfsten & Gustavsson, 2019, s. 231).
Begreppet validitet anviands for att beskriva giltigheten av det resultat som uppnas med de anvidnda
metoderna och det brukar dvergripande delas in i intern och extern validitet (Séfsten & Gustavsson,
2019, s. 235). Arbetets trovérdighet och interna validitet stéirks genom triangulering av flera metoder
och kallor (Séfsten & Gustavsson, 2019, s. 235-240). Genom att kombinera litteraturstudier i form
av vetenskapliga artiklar, bransch- och myndighetsdokument, genom dokumentanalys av ritningar
samt observation pa plats, minskar risken for att dra felaktiga slutsatser baserat pa enskilda, potentiellt
inaktuella och inkorrekta kéllor. Vad det géller arbetets externa validitet, resultatets generaliserbarhet,
blir den begransad i och med valet av en enskild fallstudie (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 237-239).
Resultatet fran analysen av AF Bostdders lokal kan inte rakt av Gverforas eller appliceras pa alla
kontorsutrymmen i Sverige. Men dédremot besitter resultaten en teoretisk dverforbarhet, de metoder
och gestaltningslosningar som identifieras for att hantera de olika hindren kan appliceras pa andra
byggnader med liknande typologi.

I en kvalitativ studie handlar reliabilitet, eller tillforlitlighet, i stor utstrickning om
forskningsprocessens transparens. For att uppnd en hog reliabilitet har tillvigagangsséttet for
litteraturstudien noggrant dokumenterats, inklusive val av databaser samt sokord, vilket gor det
mojligt for utomstaende att granska och upprepa sokprocessen (Safsten & Gustavsson, 2019, s. 240—
242). Aven genomfdrandet av fallstudien har beskrivits. En potentiell svaghet &r dock att
beddmningen av lokalens forutséttningar delvis bygger pa forfattarens egna tolkningar av utrymmet
och Boverkets funktionskrav. For att forsoka motverka subjektiva bedomningar har dessa tolkningar
kopplats till det teoretiska ramverket och befintlig branschpraxis.

For litteraturstudien och dokumentanalysen dr det nodvéndigt att reflektera over dokumentens
riktighet. Att kunna bedéma dess sanningshalt och riktighet for att inte forledas av desinformation
(Safsten & Gustavsson, 2019, s. 182—183). For detta arbete baseras litteraturstudien i forsta hand av
vetenskapliga artiklar och myndighetsdokument. Vilket sdkerstiller en hog akademisk nivé for den
teoretiska grunden. Vad giller den gra litteraturen, mer specifikt rapporterna och regelverken fran
Boverket, kan det kriavas ett visst kritiskt forhallningsétt. Da Boverket ju sjdlva ar forfattarna av de
nya funktionsbaserade byggreglerna, kan deras egna publikationer drivas av en viss optimism om hur
vil reglerna kommer funka i praktiken. Men denna potentiella partiskhet kan gora fallstudien &n mer
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relevant da den utgor en oberoende provning av myndighetens teoretiska ramverk. Slutligen har en
kallkritisk hallning tillimpats gentemot AF Bostéders éldre ritningsunderlag, vilka betraktades som
sekundérdata tills de kunde verifieras genom primérdata via den fysiska inventeringen.

4 Resultat: Tillampning och gestaltning

4.1 Fallstudieobjekt: Vildanden 4

Objektet dér fallstudien har utforts &r en kontorslokal i fastigheten Vildanden 4 som finnes péa adressen
Allingavigen 9C, 227 34 Lund, som igs av stiftelsen och fastighetsbolaget AF Bostider. Byggnaden
har en biarande stomme av betong med en fasad av tegel i form av en skalmur, samt diverse mindre
partier tackta med trépanel. Frdn AF Bostéder finns det en vilja att konvertera denna kontorslokal till
nya studentbostdder. Lokalen dr totalt cirka 180 kvadratmeter och ligger i plan 1. Plan 1 &r ett
suterréngplan vilket innebér byggnadens ena fasad ar belédgen ovan jord (nordvéstfasad) och att den
motstaende fasaden ar delvis beldgen under jord (sydostfasad). Fastigheten utgors av studentbostader
primirt i form av korridorsrum men dven en-rumslédgenheter.

4.2 Forutsattningar

Vid processen for framtagandet av gestaltningsforslaget inledes arbetet med att kartligga och
utvédrdera vilka tekniska och rumsliga forutsdttningar som fanns i lokalen. Vad som skulle kunna
utgéra potentiella hinder eller mojligheter och senare ligga grund for utformningen av den nya
planlésningen. Denna analys av data gjordes primart efter det befintliga ritningsunderlaget men dven
utefter det platsbesok som genomforts pa platsen. For dokumenten och observationerna tillimpades
den riktade kvalitativa innehallsanalysen dér kartldggningen av lokalen kunde utforas utefter kéinda
och typiska hinder och kvalitéer fran den befintliga teorin. For att skapa en god kdnnedom om
byggnaden och lokalen kartlades forutsittningar utefter olika faktorer som av Remey & van der
Voordt (2014) beskrivs som avgdrande for en byggnads potential att konverteras. Faktorer som
kartlades var exempelvis byggnadens befintliga stomme och bjdlklag, hur ser den béarande
konstruktionen ut, avstdnd mellan bjélklag for rumshdjd. Den befintliga lokalens planlésning, bredd
och djup, entréer och dorréppningar. Trapphus, hissar samt schakt for installationer och liknande.
Samt fasaden och dess fonsterséttning. Nedan redovisas i Figur 11 och 12 vilka identifieringar som
gjorts.

Den avgrinsade arean for lokalen ar 180 kvadratmeter och &r uppdelad i som tva olika block varav
den mindre fonstren ldngs med nordvéstfasaden samt en tillgéinglighetsanpassad entré och det andra
storre blocket med fonster langs med sydostfasaden i suterrdngplan med en entré mot trapphuset (se
till vénster 1 Figur 11). Lokalen bestdr primért av kontorsutrymmen men dven av rum som kok,
vilorum, omklddningsrum och toaletter. Mellan de tvé blocken finns en passage som avskdrmas fran
en korridor med en viagg vilket annars tillhor ett korridorsboende. Den barande konstruktionen ar i
betong och utgdrs av de innerviaggar som l6per tvérs dver byggnadens lingd, i det mindre blocket
(nedat i Figur 11) dr dessa vaggar genomgaende utan nagon 6ppning, for det storre blocket (6verst i
Figur 11) dr dessa vaggar och barande element uppdelad i tvd mindre segment varav det ena ar dikt
an med ytterviggen och det ena inat i lokalen, se markerat omrade i Figur 11 och 12. De ér placerade
med centrum-till-centrum-maétt (C/C-maétt) pa 3720 millimeter med en tjocklek pa 120 mm, vilket ger
de ett kan-till-kant-métt pa 3600 millimeter. Denna utformning gor att planlosningen far en naturlig
cellindelning som till viss del avgrinsas av dessa véiggar. Varje cell ér cirka 5,0 meter djup vilket ger
den en enskild cell en area pa cirka 18 kvadratmeter (3,6 x 5,0 meter). Totalt bestar lokalen av nio
sadana celler, sju i det storre blocket och tva i det mindre av dem. Under det platsbesok som
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genomfordes anviandes en avstandsmétare for att kontrollera rumshojden da detta inte framgick i
ritningsunderlaget, resultatet uppgick i 2,49 meter.

De objekt och omrdden som ansags utgdra de stérsta utmaningarna var fonstersittningen pa
sydostfasaden, med anledning av deras relativa sma fonsterarea. Fonstren i fraga ér 6verkantshiangda
fonster, cirka 800 millimeter hdga och 1700 millimeter breda, diar varje “cell” lings med
sydostfasaden har tva sddana fonster. Utmaningen med dessa var att sdkerstélla att de uppnar
dagsljuskravet. Vilket inte underléttas av faktumet att de &r beldgna i ett suterrdngplan med begransad
till ingen mojlighet for dndring och forstorning. Fastigheten Vildanden 4 har dven utpekats av Lunds
kommun som kulturhistoriskt vardefull inom kommunens bevaringsprogram, vilket forsvéarar en
potentiell foréndring i fasaden dé det inte gér i linje med det rddande forvanskningsférbudet. Men
dven med anledning av husets konstruktion och bdrande element vilket var en av de andra stora
utmaningarna som noterades. Ingrepp i konstruktionen utgdr stora ekonomiska investeringar och
utmaningar som tidigare ndmnt i teorikapitlet. Nagot som dven ansags stimma for detta projekt men
da en investeringskalkyl har avgransats fran detta projekt har det enbart tagits hojd for detta och det
viérsta tdnkbara fallet forutsatts, planldsningen har darfor utformats runt den barande konstruktionen,
som tidigare beskrivits, utan att paverka den. En annan utmaning utgjordes av de befintliga
dorroppningarna, detta dé vissa var smala (se Figur 12) och kan forsvéara att uppnd aktuella
tillgdnglighetskraven samtidigt som ingrepp i att bredda dessa skulle innebéra ingrepp i den béarande
konstruktionen.
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Figur 11: Befintlig planlésning. Markering syftar till noterat rumslig och teknisk forutsdtining. Se till vinster for
beskrivning av figurmarkering.
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Figur 12: Sektionsvy A av befintlig lokal.
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De identifieringar som gjordes formade sedan vad nista steg skulle komma att innebéra vilket var hur
det nya regelverket, "Mdjligheternas byggregler”, tillater och mojliggér denna lokal till att
konverteras pa adaptivt sétt diar den nya funktionen och planldsningen ka ta form pa ett regelrtt sétt
inom de befintliga givna ramarna.

4.3 Regulatorisk provning: Fran hinder till moéjligheter

For att sedan ta fram och producera sjdlv gestaltningsforslaget togs tre alternativ fram som alla
hanterade de ndmnda problemen pa olika sitt samtidigt som de skapade en god levnadsmiljé och
héllbara studentbostéder. Varav det slutgiltiga alternativet &r det som presenteras hér i detta arbete
(Figur 20). Nar de olika funktionskraven sedan ska motiveras for att de uppnés syntes hur det nya
regelverket kom att underlétta framtagandet av ett gestaltningsfoérslag som kan klarar kraven utan att
kréva négra storre ingrepp eller dndringar 1 byggnaden eller konstruktionen.

I detta avsnitt provas de rumsliga och byggnadstekniska utmaningarna i Vildanden 4 mot Boverkets
nya funktionsbaserade regelverk. For att tydliggora hur de teoretiska regelldttnaderna tar si uttryck i
praktiken redovisas analysen av varje kravomrade utifran tvd samverkande delare: Resultat och
mojliggdrande

- Resultat:
Beskriver den konkreta rumsliga eller byggnadstekniska 16sningen som har tillampats i

gestaltningsforslaget.

- Majliggorande:
Har redogors for hur det nya regelverket juridiskt och teoretiskt tillét just denna specifika
16sning, samt hur det besparade projektet frin mer omfattande ingrepp i1 byggnaden.

Tillsammans illustrerar dessa tva delare bryggan mellan den praktiska utformningen och de
regulatoriska forutséttningarna.

4.3.1 Brandskydd och utrymning

Eftersom é&ndringen innebér att lokalen gér fran kontorsverksambhet till bostdder skérps kraven pa
brandtekniskt skydd avsevért da lokalen blir en miljé ddr méanniskor sover (verksamhetsklass 3).

- Resultat:
Gestaltningsforslaget ar utformat si att varje ldgenhet utgdr en egen brandcell.

Utrymningen sker via 2 oberoende végar. For ldgenhet 1 respektive 2 (se Figur 20) sker
utrymningen via det befintliga trapphuset dir de &r en halv plan till marknivd samt via
lagenhetens respektive Gppningsbara fonster da de ligger i markplan. For lagenhet 3 (se
Figur 20) sker utrymningen via dess separat entré pa nordvistfasaden vilket kommer direkt
till marknivd, den sekundéra utrymningsvigen sker via fonstren i sovrummen mot
sydostfasaden.

- Majliggorande:
Gangavstandet fran ldgenheternas mest avldgsna punkt till nidrmaste utrymningsvig
underskrider med god marginal den regulatoriska maxgrénsen pé 45 meter. Detta innebér
att de nya reglerna tillater en sdker utrymning utan att behdva uppfora kostsamma externa
utrymningstrappor eller gora nya haltagningar i den bérande stommen.
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4.3.2 Rumshgjd

Med en befintlig takhdjd pa 2,49 meter mellan golv- och takbjélklag skapade det tidigare detaljkravet
pad 2,40 meter ett mycket begrinsat utrymme for nddvéndiga installationer av ventilation och
akustikisolering.

Stegljudsisolering

2300

Resultat:

Genom att ersitta standardméttet med ett funktionskrav dir en specifik hdjd inte preciseras,
bara att den skall vara tillriacklig utan att skapa oldgenheter och vara anpassade till rummets
tilltdnkta anvdndning, kunde lokala nedsdnkningar av innertak planeras.

Mojliggorande:

Analysen medgav att nedsidnkta undertak med utrymme for stegljudsisolering och
horisontella rordragningar for ventilation kunde implementeras, vilket minimerar behovet
av att exempelvis bila upp betongbjilklagen.

Utrymme for
V-installationer

— Sankt undertak

: Sankt undertak
il

~
Sektionsy)
B

2490

Aferanvénding av
befitnligt schackt
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Figur 13: Sektionsvy B (till vinster) syftar till skrafferat omrdde av planvy (till hoger) och illustrerar ett siinkt undertak

som rymmer relevanta installationer och isolering. Samt planvy (till hoger) av foreslagen dragning av

ventilationskanaler. Blatt syftar till tilluft och rosa avluft.

4.3.3 Tillganglighet for studentbostader

Lokalens befintliga dorroppningar och barande viggar skapade trdnga Gppningar vilket i kombination
med att ta fram effektiva ytor med god levnadsmiljo skapade hinder for lampliga svangutrymmen for
rullstolar i samtliga rum. Da tva av ldgenheterna har entré via trapphuset ldngs med sydostfasaden
och ar beldgen i suterrdngplan med en trappa ned fran marknivd och da hiss ej existerar ér de ¢j

tillgéngliga med rullstol.

Resultat:

Med de nya reglerna som tillater att endast 20 % studentbostdderna i en konvertering likt
detta projekt ar fullt tillgdnglighetsanpassade, kunde planlésningen optimeras utifran
byggnadens fasta matt och forutsittningar.

Moéjliggorande:

Lattnaden medfor att befintliga dorrhél kunde bevars och yteffektiva hygienutrymmen
kunde ritas. Den tillgdnglighetsanpassade entrén vid nordvédstfasaden rdcker for att
tillgodose kravet pa 20 % och uppforandet av en hiss for att tillgdnglighetsanpassa den
resterande entrén kunde undvikas. Vilket sénker troskeln for konverteringen samt leder till
storre yta for gemensamma utrymmen och sovrum.
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Figur 14: Figur till vinster syftar till den befitnliga tillgdnglighetsanpassade entrén vid byggnadens nordvdist fasad. Figur
till hoger syftar till de andra tvd entréer vilka kan franga tillgdnglighetskravet.

4.3.4 Dagsljus och utblick

Byggnadens suterrdngldge och de befintliga sma fonstren i sydostfasaden utgjorde initialt ett
betydande hinder for att uppné god boendemiljo enligt radande krav. Vid tillimpning av det nya
regelverket berdknas ddremot dagsljuskravet pa ett nytt mer flexibelt sitt. Istdllet for att ljuset méts
och bedoms for varje enskilt rum utifrén ett specifikt punktvirde utvérderas nu dagsljuset for bostaden
i sin helhet. Det nya kravet anger att véirdet for dagsljusfaktorn endast behdver uppnés for minst halva
den sammanlagda ytan av de rum i bostaden diar manniskor vistas mer &n tillfalligt. Vardet berdknas
pa medianvérdet av ytorna tillsammans. Vilket innebér i praktiken att ljusare rum och ytor tillats
kompensera for morkare rum. Utover det dr kravet pa vad som raknas som en godkand dagsljusfaktor
sdnkt fran 1,0 procent vid nybyggnation till 0,8 procent vid &ndring av byggnad. Med dessa nya
anpassade forutséttningar gav analysen foljande resultat.

- Resultat:
De befintliga fonsterdppningarna i suterrdngplan beddmdes vara tillrdckliga for att
tillgodose funktionskravet for bostdder utan att fasaden behdvde dndras (se Figur 15; 16;
17). Dagsljusfaktorn 6verstiger 0,8 procent for samtliga tre lagenheter.

- Majliggorande:
Detta eliminerade behovet av kostsamma och klimatpaverkande ingrepp i det
kulturhistoriskt vardefulla huset och tilldt detta utrymme att konverteras till regelritta
bostdder som uppnar en god levnadsmiljo.

For att verifiera att funktionskravet uppfylls har dagsljussimuleringar genomforts i VELUX Daylight
Visualizer baserat pa lokalens geometriska forutsattningar. Arean dar berdkning av medianvardet ar
utfort gors pa en yta 500 millimeter in frén varje vigg samt 850 millimeter ovan golvytan. Resultatet
redovisas nedan per ldgenhet.
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Ligenhet Nr1:
Medelvirde — 1,50 %

Median — 0,92 % (> 0,8 %)

| H—

Figur 15: Ligenhet 1. Vinster bild, gron area avser berdiknad area i de rummen avsedda for mer dn tillfillig vistelse och
rod till utrymme avsedd for tillfillig vistelse. Hoger bild, redovisar simulationsresultatet for de grona areorna berérda av
kravet.

Ligenhet Nr2:
Medelvirde — 1,62 %

Median - 1,03 % (> 0,8 %)

Figur 16: Ligenhet 2. Vinster bild, gron area avser berdiknad area i de rummen avsedda for mer dn tillfillig vistelse och
rod till utrymme avsedd for tillfillig vistelse. Hoger bild, redovisar simulationsresultatet for de grona areorna berérda av
kravet.

Ligenhet Nr3:
Medelvirde — 1,44 %
Median — 0,82 % (> 0,8 %)

Figur 17: Ldgenhet 3. Vinster bild, gron area avser berdknad area i de rummen avsedda for mer dn tillfdillig vistelse och
rod till utrymme avsedd for tillfillig vistelse. Hoger bild, redovisar simulationsresultatet for de grona areorna berorda av
kravet.
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4.4 Gestaltningsforslag: Konvertering till studentbostader

For att anvdnda de teoretiska principerna om cirkularitet och adaptiv ateranvandning till en praktisk
16sning for Vildanden 4 har den nya planldsningen tagit form utefter specifika designmetoder. Dessa
metoder syftar till att maximera bevarandet och utnyttjandet av de befintliga resurser samtidigt som
de nya tilliggen utformas for att mojliggora framtida flexibilitet. Enligt det hierarkiska 9R-ramverket
fran Mufioz m.fl. (2024) har en prioritet i designprocessen och utformandet av den nya planldsningen
legat pa strategierna Reuse (R3) och Repurpose (R7). Med det samlade malet att begrénsa resursfléden
likt Bocken m.fl. (2016) att “sakta ner” (slowing), “stinga” (closing) och “minimera” (narrowing)
resursflédena for denna konvertering.

Nedan redovisas gestaltningsforslaget i bildformat av planlésningar. Den inledande Figur 18 visar
vilka byggnadselement i form av viggar samt dorrar frén den befintliga planlosningen som tagits bort
infor det nya gestaltningsforslaget. Den efterfoljande Figur 19 visar den nya planldsningen med de
bevarade samt adderade rumsdelande byggnadskomponenter. Dessa utgdrs av nya viggar samt
dorrar. Till sist redovisas de 3 olika ldgenheterna dér respektive farg omfattar respektive ldgenhet 1—
3, se Figur 20.
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Figur 18: Befintlig planlésning. Markerat omrade syftar till borttagna element.
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Figur 19: Ny planlosning: Markerat omrdde syfiar till bevarade rumsdelande viggar samt dorrar.
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4.4.1 Rumslig struktur for lagenheterna

Gestaltningsforslaget resulterar i tre separata kompisldgenheter avsedda for, i forsta hand, tva
studenter vardera. Vilket resulterar i sex nya béaddplatser i lokalen. Planlosningen é&r strikt utformad

efter byggnadens fasta barande struktur, dar de nya innerviaggarna placeras for att ta vara och utnyttja
det befintliga cellmattet pa 3600 millimeter.
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Ligenhet Nr.1 (rosa)

Denna lagenhet ar placerad i lokalens norra del (vénster i bild, Figur 20) och har en egen
entré direkt via trapphuset en halv véning ned. Lagenheten rymmer ett gemensamt kok och
allrum pa cirka 18 kvadratmeter samt tva separata sovrum pa cirka 12 kvadratmeter
vardera. Gemensam forvaring vid passagens samt gemensam toalett.

Ligenhet Nr.2 (gron)

Léagenhet 2 dr centralt placerad i lokalen och har entré vid korridorens &nda. Till skillnad
fran lagenhet 1 &r denna tvérgéende over husets lingd med tva privata sovrum pa cirka 12
kvadratmeter vardera mot sydostfasaden och gemensamt kok pa cirka 19 kvadratmeter mot
byggnadens nordvistfasad. I denna finns éven ett gemensamt forrdd inne i ligenheten pa 3
kvadratmeter.

Ligenhet Nr.3 (bld)
Tredje ldgenheten ar spegelvénd till 1agenhet 2 med liknande utformning och ytor. Dennes
entré utnyttjar diremot entrén frén den befintliga lokalen med direkt tillgdng fran utsidan.



5 Diskussion

5.1 Resultatdiskussion: Teorins mote med praktiken i en cirkular
ekonomi

I detta avsnitt stélls resultatet frdn dokumentanalysen och de fysiska observationerna frén platsbesoket
mot den etablerade teorin for att belysa hur det nya regelverket péverkar praktiska forutséttningar for
en konvertering inom ramen for adaptiv ateranviandning. Enligt Remey & van der Voordt (2014) samt
Boverket (2021a) utgdr historiskt sett djupa huskroppar, en begransad rumshdjd och strikta krav de
mest betydande tekniska hindren vid konvertering av kontor. Resultatet fran fallstudien pa Vildanden
4 nyanserar detta och visar hur den praktiska verkligheten stélls mot teorins antagande under det nya
funktionsbaserade regelverket.

Regelskiftets betydelse for dagsljus och rumshojd

Litteraturen inom fastighetsomvandling betonar ofta att kontorsbyggnaders utformning forsvarar
dagsljusinsldapp och utblick for bostdder (Boverket, 2021a; Remey & van der Voordt, 2014). I fallet
Vildanden 4 visade dokumentstudien och den fysiska inventeringen att den priméra utmaningen inte
utgjordes av huskroppens djup utan av de befintliga fonsterarean i suterrdngplanet i kombination med
fasadens kulturhistoriska skydd (Lunds Kommun, 2026).

Det nya tillvigagangsittet for att utvdardera en bostads dagsljusfaktor som ett medianvarde for
bostaden i sin helhet istéllet for punktvarde pa rumsniva bekréaftas av VELUX-simuleringarna att de
har en avgorande effekt. Medianvérdena oversteg den sankta kravnivén pa 0,8 procent vid éndring i
samtliga tre lagenheter. Detta ger starkt stod at Boverkets (2025b) egna utredningar vilka visade pé
ungefdr 30 procent fler ldgenheter i svéra ldgen klarade kraven med det nya berdkningssittet. Vilket
visar hur teorins antagande om Okad flexibilitet realiseras i praktiken genom att morkare ytor tillts
kompensera for ljusare vistelserum.

Niér det géller den invéndiga rumshojden pekade Boverket (2024a) och Janson m.fl. (2024) ut lag
takhojd och fasta bjdlklag i kombination med utrymmeskriavande installationer och behovet av
stegljudsisolering som ett av de mest kritiska fysiska hindren i omvandlingsprojekt. Observationerna
pa plats kunde bekréfta en befintlig rumshojd pa 2,49 meter. Genom att det tidigare strikta detaljkravet
pa en rumshdjd om 2,40 meter har ersatts med ett generellt funktionskrav utan specificerade matt,
uppstod det nu istéllet utrymme i gestaltningsforslaget for lokala nedsdnkningar av innertak (ner till
2,30 meter vid installationsstrak). Vilket gér i linje med teorin om adaptiv ateranvdndning da det
eliminerar behovet av resurskrdvande ingrepp 1 det befintliga betongbjélklaget, vilket i sin tur sparar
klimatpéverkan och sénker troskeln for konverteringsprojekt och gor adaptiv ateranvéndning mer
praktiskt genomforbart.

Tillganglighetskrav och yteffektiviseringar for studentbostader

Teorin visar att tillgdnglighets- och anvindbarhetskraven vid dndring ofta leder till omfattande
strukturella ingrepp, sdsom haltagningar i barande vaggar eller installationer av kostsamma hissar
(Janson m.fl., 2024; Remgy & van der Voordt, 2014). Resultatet fran fallstudien visar dock att teorins
antagna hinder reduceras markant i och med att den tilltdnkta mélgruppen ar studentbostéder, till foljd
av den fordndring i plan- och bygglagen om tillater upp till 80 procent av studentbostdderna att
undantas frén de fulla tillgénglighetskraven (Boverket, 2026d). Eftersom den befintliga och
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tillgdnglighetsanpassade entrén vid nordvistfasaden uppfyller kvoten pa 20 procent, kunde de tva
andra entréerna i suterrdngplan behallas i sitt ursprungliga skick utan att en hiss behdvde installeras.

Ekonomiska incitament genom eliminering av strukturella ingrepp

Den traditionella normen inom byggsektorn har ldnge dikterat att konventionell rivning och
nybyggnation dr mer ekonomiskt forutsdgbart och 16nsamt dn konvertering. Framst pa grund av de
dolda kostnader for att anpassa dldre fastigheter till strikta detaljkrav (Janson m.fl., 2024; Remoy &
van der Voordt, 2014). Men fallstudien pa Vildanden 4 utmanar detta linjara branschperspektiv
genom att visa hur de regulatoriska l4ttnaderna genererar ekonomiska incitament for fastighetségaren.
Genom att eliminera behovet av resurskrdavande ingrepp i bjélklaget, forstora fonsteréppningar, hissar
till bostdderna, sdnks projektets initiala investeringskostnader. Genom att tillata mindre avvikelser
och platsspecifika 10sningar utifran byggnadens unika forutsittningar lamnas potentiellt de utrymme
for de ekonomiska marginaler som krdvs for att goéra adaptiv ateranvindning ekonomiskt
konkurrenskraftigt. Regelldttnaderna och den minskade detaljstyrningen innebér ddrmed att adaptiv
atervindning skiftar frén att bara vara en miljomaéssig vinst till att ocksé kunna vara ett ekonomiskt
attraktiv alternativ till den traditionella linjdra take-make-waste”’-modellen.

Cirkular anpassningsbarhet och materialfloden i praktiken

For att fordjupa kopplingen till cirkularitet stills fallstudien mot de teoretiska ramverken for
resurshantering och cirkuldrt byggande. Genom att applicera det hierarkiska 9R-ramverket som
presenterades av Mufioz m.fl. (2024) visar det att konverteringen av Vildanden 4 verkar hogt upp i
nivéerna av cirkularitet. Genom att ge kontorslokalen en ny funktion som studentbostéder faller det
inom strategin Repurpose (R7), samt genom det totala bevarandet av den barande betongstommen
tillimpas Reuse (R3). Detta innebér ett direkt skifte bort frén den linjar modellen till ett cirkulért, dér
byggandens inbdddade koldioxid och materiella varden halls intakta inom den ekonomiska cykeln.

En granskning av lokalens cirkuldra anpassningsbarhet utifran de determinanter som identifierats av
Hamida m.fl. (2023) visar dock pé en inbygg spénning mellan teori och praktik. Teorin antar ofta en
total arkitektoniska och rumslig frihet, men fallstudien visar att en absolut cirkularitet i befintliga
miljoer kréver en viss nivad av rumsliga kompromisser dikterade av byggnadens fasta struktur.
Betongstommens tvirgaende och barande innervidggar och dess modulmatt har skapat en celliknande
struktur pa 3600 millimeter som direkt har dikterat ldgenheternas utformning och storlek. Att rita om
inom dessa ramar begriansar diarfor flexibiliteten. Men genom att samla vétzoner och
installationskrdvande omraden intill befintliga schakt och befintliga utrymmen med liknande dndamal
minimeras behovet av nya materialfloden. Vilket f6ljer Bockens m.fl. (2016) terminologi géllande att
"sakta ner" (slowing) och "minimera" (narrowing) resursfloden i ett cirkulért system.

Vidare finns en samverkan i gestaltningsfoérslaget mellan materialens produktintegritet och lokalens
framtida flexibilitet (Hamida m.fl., 2023). Genom att foreskriva Design for Demontering (DfD) med
torra byggmetoder och mekaniska forband for de nya ldgenhetsavskiljande vdggarna stiarks lokalens
product dismantlability och material reversibility (Hamida m.fl., 2023). Eftersom permanenta
sammanfogningar undviks, mojliggors for en framtida separation av tillférda komponenter utan att
material forstors eller nedgraderas i1 avfallshierarkin (Mufioz m.fl., 2024). Denna demonterbarhet
lagger grunden for en langsiktig konfigurationsflexibilitet (configuration flexibility) och
volymskalbarhet (functional convertibility) behélls over tid.
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Branschperspektiv: Ansvarsforskjutning och handlaggning

Skiftet fran detaljstyrda allmidnna rad till de nya funktionsbaserade kraven innebdr en
ansvarsforskjutning fran de kommunala byggnadsndmnderna till byggherren (Boverket, 2020b). Den
teoretiska fordelen med denna modell dr, som Boverket (2020b) menar, att stimulera teknisk
utvecklingen och innovation genom att ge projektoren frihet att sjdlv definiera och verifiera hur en
funktion uppnés. Fallstudien visar just detta, mojligheten att verifiera dagsljuskravet via
dagsljussimuleringar istéllet for stela punktvarden pa rumsniva var en direkt forutsattning for at kunna
genomfora konverteringen i enlighet med forvanskningsforbudet.

Samtidigt visar analysen en barridr som delvis forbises i den myndighetens egen optimism. Utan
standardiserade checklistor och forutsdgbara allménna rad att luta sig mot 6kar osdkerheten och
utrymmet for subjektiva tolkningar i branschen. Vilket stélla hogre krav pd kompetensen hos bade
byggherrar, projektérer och kontrollansvariga. Det finns en risk i att denna otydlighet i
overgangsskedet leder till ldngre handldggningstider och en Okad ofGrutsdgbarhet om olika
kommunernas byggnadsndmnder tolkar funktionskraven pa olika sétt (Janson m.fl.,, 2024). Om
aktorerna upplever att risken for kostsamma édndringar under projekteringens gang blir for stor pa
grund av otydliga grinsdragningar, kan det leda till att marknadens aktorer avstir fran komplexa
konverteringsprojekt vilket skulle motverka regelskiftets syfte.

Rattfardigandet av "Mdjligheternas byggregler"

Ett centralt syfte med denna studie har varit att utifran en verklig kontext utvardera om Boverkets
omfattande regelskifte under projektnamnet "Mgdjligheternas byggregler” réttfardigar sitt namn vid
en praktisk tillimpning. Baserat pa den genomforda fallstudien pa Vildanden 4 kan det argumenteras
for att namnet dr motiverat.

Genom att erbjuda konkreta ldttnader i form av slopade solljuskrav, ett mer flexibelt berdkningssétt
for dagsljus, funktionskrav for rumshojd samt 20-procentsregeln for studentbostdder, skiftar
regelverket fran att ha varit ett administrativt hinder till ett mdjliggdrande verktyg. Det ger byggherrar
utrymme for att kunna prioritera bevarande framfor rivning, vilket &r en absolut forutsattning for en
omstéllning till en cirkular ekonomi inom den byggda miljon.

Namnet "Mojligheternas byggregler” ar darfor réttfardigat eftersom det flyttar fokus fran restriktioner
till platsspecifika 16sningar. Men det ar viktigt att podngtera att dessa mojligheter inte uppstéar per
automatik, de kréver en drivkraft, kompetens och innovativ gestaltning process dér branschens aktorer
vill och kan navigera och ta ansvar under det nya funktionsbaserade regelverket.
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5.2 Metodikdiskussion och tillforlitlighet

En utmaning i detta examensarbete har varit bristen pa tidigare forskning som kombinerar adaptiv
ateranviandning med just Boverkets nya funktionsbaserade regelverk da regelskiftet genomfordes sa
sent som 2025/2026. For att 6verkomma denna kunskapslucka har studien tvingats forlita sig pa
myndighetsrapporter och konsekvensutredningar fran Boverket. Denna “gra litteratur” kraver ett
kritiskt forhéllningssétt eftersom myndigheten kan drivas av en egen form av optimism kring de
praktiska effekterna av skiftet i regelverk. Genom att praktiskt applicera teorin pa en fallstudie
(Vildanden 4) har denna optimism kunnat provas mot faktiska geometriska och tekniska
forutsattningar.

Valet att anvédnda en kvalitativ fallstudie med en abduktiv ansats har varit avgdrande for att besvara
studiens fragestéllningar. Det har mdjliggjort en iterativ vixelverkan dér det teoretiska ramverket har
fatt forma gestaltningsforslaget, samtidigt som lokalens givna forutsdttningar har kravt fram en
fordjupad analys av regelverket.

En viss svaghet i att forfattaren sjédlv har utformat gestaltningsforslaget &r risken for en viss
subjektivitet dar regelverket tolkas pa ett sdtt som medvetet gynnar den egna planlésningen. For att
sdkerstilla studiens reliabilitet och validitet har dessa tolkningar dérfor triangulerats med digitala
dagsljussimuleringar och direkta observationer via fysiska platsbesok i1 kombination med
dokumentanalys.

5.3 Studiens generaliserbarhet

Aven om Vildanden 4 ir ett specifikt objekt besitter studiens resultat teoretisk overforbarhet.
Byggnadens konstruktion med en barande stomme i betong med fasta modulmatt och icke-béarande
ytterviggar dr en vildigt vanlig och aterkommande byggnadstyp for 1960-talets och 1970-talets
kommersiella och offentliga byggnadsbestand i Sverige. Dirav anses resultatet i detta arbete vara
relevant och applicerbart pa manga fler och liknande fall.

Viktigt att notera for en begrénsning i arbetets generaliserbarhet &r ddremot maélgruppen for
bostdderna. En av de regulatoriska lattnaderna som utnyttjades i gestaltningsforslaget var regeln att
upp till 80 procent av studentbostdderna tillaits undantas fran det fulla tillgédnglighets och
anvéndbarhetskravet vilket ar helt specifikt for just studentbostéder.
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6 Slutsatser och framtida forskning

6.1 Slutsatser

Syftet med detta examensarbete har varit att undersoka och kartligga de byggnadstekniska och
regulatoriska forutsdttningarna for adaptiv ateranvéndning av kontor till bostdder, med ett sarskilt
fokus pa dvergéngen till Boverkets nya funktionsbaserade byggregler. Baserat pé litteraturstudien,
dokumentanalysen samt fallstudien pa fastigheten Vildanden 4 kan f6ljande slutsatser dras i
forhallande till arbetets tre inledande fragestillningar.

- Vilka ér de priméra byggnadstekniska och regulatoriska hindren och méjligheter vid
adaptiv ateranvindning av kontor till bostéider enligt befintlig forskning?
Befintlig forskning visar att de priméra hindren ar strukturella. Att skapa en bostad som
uppfyller kraven for en god boendemiljo samtidigt som den utformas i samverkan med den
fasta bérande konstruktionen. Kontorsbyggnaders djupa huskroppar forsvarar tillrackligt
dagsljusinsldapp och utblick i kombination med att en boendemiljo stiller helt andra krav
ljus, ljud, akustik, ventilation och brandsikerhet dn i en kontorsmiljo. Mjligheterna ligger
frimst i de miljoméssiga vinsterna genom bevarandet av den bdrande stommen och
grunden, vilket sparar den inbdddade koldioxiden och inbyggda klimatpaverkan samtidigt
som det maximerar fastighetens livslédngd.

- Hur forviintas i teorin Boverkets nya funktionsbaserade byggregler kunna reducera

de specifika utmaningarna och hindren for att fraimja bevarandet av befintliga
stommar?
I teorin forvantas det nya regelverket 6ka flexibiliteten genom att 6verge de detaljstyrda
kravnivaerna i formén for de funktionsbaserade kraven. Det slopade kravet pa solljus och
Overgangen till att utvdrdera dagsljusfaktorn som ett medianvdrde for hela bostaden
underléttar att hantera djupa huskroppar. Samtidigt som mdjligheten till en ldgre kravniva
vid dndring och av byggnad blir det lattare att uppfylla kravet utan att tvingas till
omfattande ingrepp. Det slopade standardmattet for rumshojd ger utrymme for 16sningar
utefter den enskilda byggnadens och utrymmets behov dir ett sinkt undertak med utrymme
for relevanta installationer nu kan tillatas trots begransat med utrymme. Vidare reduceras
de regulatoriska trosklarna genom det nya regelverkets utdkade mojligheter till
anpassningar, avsteg och mindre avvikelser vid dndring av en byggnad dér individuella
16sningar, krav och bevarande kan samverka for att tillsammans skapa en god, héllbar och
cirkuldr bostad. Genom att ansvaret for att beddoma mindre avvikelser nu flyttas fran
byggnadsndgmnden till byggherren, ges aktérerna en storre frihet att implementera
innovativa och platsspecifika kompromisser som utgér fran den befintliga byggnaden och
stommes fOrutsittningar. Detta goér ombyggnadsprocessen mer forutsdgbar och ger
utrymme for de ekonomiska marginalerna som krivs for att bevarande ska bli mer attraktivt
och konkurrenskraftigt mot rivning. Slutligen sénks trosklarna ytterligare for
studentbostdder dar upp till 80 procent av bostdderna tillaits undantas fran de fulla
tillgénglighets- och anvéndbarhetskravet.
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- Hur konkretiseras dessa teoretiska mdojligheter och utmaningar vid en praktisk
tillimpning pa AF Bostéiders vakanta kontorslokal?
Vid en praktisk tillimpning pa fastigheten Vildanden 4 konkretiseras dessa lattnader
genom att lokalen kan konverteras till tre kompisldgenheter med minimala fysiska ingrepp
och utan péverkan pd den bdrande betongstommen. Dagsljussimuleringar verifierar att
lokalens befintliga fonsteréppningar i suterrdngplan uppnar det nya dagsljuskravet pa ett
medianvérde pé 0,8 procent vid dndring. Vilket innebér att fasaden kan bevaras i enlighet
med forvanskningsforbudet. Den begransade rumshéjden blir tillrdcklig och lokala
nedsdnkta tak tillater installering av ldmpliga installationer och noédvandig
stegljudsisolering utan resurskridvande ingrepp i bjilklaget. Genom 20-procentsregeln for
studentbostdder kan de fasta och samla dorrhdlen i betongstommen behallas och
uppforandet av en hiss kan helt undvikas da den tillgéingliga entrén vid nordvéstfasaden nu
ticker behovet.

6.2 Forslag till framtida forskning

Med tanke pa att Gvergangen till Boverkets nya regelverk implementerade sa sent som 2025 / 2026
finns det fortfarande stora kunskapsluckor kring hur de langsiktiga effekterna kommer péverka bygg-
och fastighetssektorn. Baserat pa detta arbetes avgransningar och resultat foreslds f6ljande framtida
forskning.

- Konsekvenserna av ansvarsforskjutningen.
Att undersdka hur olika kommuners byggnadsndmnder véljer att bedéma och tolka
byggherrarnas innovativa 16sningar och var de drar gridnsen for en “mindre avvikelse”.
Studera om dessa nya funktionskrav leder till en 6kad innovation eller om osékerheten och
utrymmet for tolkning istéllet bara skapar en svérare handldggningsprocess?

- Livscykelanalyser och ekonomiska kalkyler.
Eftersom detta arbete avgrinsades fran ckonomiska investeringskalkyler och
klimatkalkyler skulle vidare forskning kunna vara kring den ekonomiska och miljomaéssiga
balansen mellan Design for Demontering i ett konverteringsprojekt i jimforelse traditionell
nyproduktion.

- Vidare Littnader.
Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att undersoka och foreslé vidare underlittnader i
regelverket vid dndring och omvandling av byggnader. Dessa forslag de har tagit fram ar
annu inte faststillda men foreslas trida i kraft 1 januari 2027. [ hdndelse av att det blir fallet
hade vidare forskning kunnat undersdka hur dessa hur de péaverkar forutsittningarna for
adaptiv ateranvindning i ett konverteringsprojekt.
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