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UTMANINGAR VID PLANERING AV HALLBAR BOSTADSFORNYELSE




Sammanfattning

Minga bostadsfoéretag stir infér renovering och férnyelse av miljonprogrammets bostadsom-
riden. Det finns tekniska behov av upprustning, och nationella mal om energibesparingar.
Samtidigt 4r det manga bostadsomriden dir de boende har en lig betalningsférmaga for de
6kade utgifter som en renovering kan medfora.

Utmaningar vid renovering av miljonprogrammet har utpekats tidigare men fa studier har
ingdende foljt processen dd en renovering genomférs. Den hir rapporten beskriver en lang
och innehdllsrik process dir ett allmédnnyttigt Bostadsféretag planerar f6r en renovering av ett
bostadsomrade i stadens utkanter. Studien belyser processens olika steg, hur beslut tas och mal
formuleras, samverkan och konflikter mellan virden, médl och medverkande samt undersoker
moéjligheten fér affirsmodeller f6r en héllbar renovering. Studien bygger pd intervjuer,
observationer och deltagande vid méten och aktiviteter.

Frin att ha projekterat f6r en stérre dyrare omvandling av den befintliga bebyggelsen landar
Bostadsforetaget i planer f6r en mindre omfattande insats begrinsad till klimatskalet och
utemiljon. Under processens lopp sker manga omstarter som bade dr kostsamma och
slitsamma fOr féretagets personal. Projektet har saknat en tydlig mélbild och férankring i det
egna foretaget och bland de boende. Dialogarbetet kom iging férst en bit in i processen och
efter flera omstarter. Personalen har bytts ut under projektets ging samtidigt som det har
saknats dokumentation frin de tidigare skedena i processen. Projektets férutsittningar har
ocksa dndrats under processens ging, bland annat genom nya politiska direktiv om méjlighet-
en att bo kvar efter en renovering.

Stadsdelen dr av staden utpekad som ett prioriterat omride f6r utveckling och kommunen har
efterlyst en helhetssyn kring utvecklingen och ett samarbete mellan stadens olika bolag och
kontor. Frin Bostadsforetagets sida har det funnits férhoppningar om en stérre utveckling av
stadsdelen som skulle kunna lyfta omradet och géra det attraktivt f6r nya investeringar. Den
planerade renoveringen var tinkt att ske parallellt med nyproduktion i omradet. Samarbetet
mellan dessa aktSrer har varit svir att genomfdra i praktiken.

Slutsatser fran studien summeras i ett antal rekommendationer avseende behovet: att styra upp
renoveringsprocessen, definiera ramar och stilla upp mal och delmil, dokumentera, att
anvinda befintliga verktyg och kunskap, samt tilldela ansvar och roller. Vidare lyfts det
positiva i att involvera de boende fram. Slutligen presenteras ett forslag pa en modell for att
skapa en affir av renoveringen baserad pi virdeskapande aktiviteter. Aven om slutsatserna
enbart bygger pa ett fall beddms de ha ett allmint virde di médnga bostadsféretag och
bostadsomraden stir infér liknande utmaningar vid renovering.
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Forord

Rapporten redovisar resultat frin ett forskningsprojekt som initierats inom ramen fér SIRen,
Sustainable Integrated Renovation, en stark forskningsmiljé med stdd av Formas och ett storre
antal ndringslivsaktérer under perioden 2014 — 2018.

Forskningsprojektet har genomférts 2015-2017 i samarbete med ett allménnyttigt bostadsfére-
tag inom Goteborgs stad och med sirskild finansiering fran Centrum fér Management i
Byggsektorn, CMB. Forfattarna vill framfora ett tack till CMB och bostadsforetaget f6r visat
intresse och fortroende f6r att kunna genomfdra studien. Av hinsyn till inblandade i projektet
har bostadsforetaget liksom bostadsomridet som studien fokuserar pa anonymiserats.

Forfattarna vill 4ven tacka Tim Jonsson, Nicodemus Stiller och Lisa Bomble som bidragit till
studiens datainsamling.



1. Inledning

1.1 Renovering av miljonprogramsomraden

Byggsektorn stir idag infOr ett stort behov av renovering och fdrnyelse av bostider och
bostadsomraden for att dtgirda teknisk forslitning, minska energianvindningen och moderni-
sera for framtida bostadsbehov. Miljonprogrammets bostider har sedan decennier varit fokus i
debatter och studier och flera pilotprojekt har genomférts for att finna hallbara renoverings-
16sningar. Tidigare renoveringsprojekt visar att det gir att nid en hoég grad av
energieffektivisering men att kostnaderna ofta blir héga. Exempel pd detta dr Brogirden i
Alingsas och Katjas gata i Backa (Farsdter m. fl., 2015). Kostnadsproblematiken blir sdrskilt
pitaglig f6r bostadsbestind som ligger i mindre attraktiva ligen och/eller dir de boende har
lig betalningsférméga (Lind m. fl., 2016). Det finns fortfarande fi genomférda projekt som
visar hur man samtidigt kan na miljémissiga, sociala och ekonomiska mal vid bostadsférnyelse
(Femenfas m. fl., 2015).

Renovering och stadsférnyelse dr komplexa problem med miénga olika intressenter och det
uppstdr ofta konflikter mellan olika virdeomriden (Thuvander m. fl., 2011, Astmarsson m. fl.,
2013). Det finns studier som pekar pa att komplexiteten vid héllbar renovering och stadsfor-
nyelse kriver nytinkande kring beslutsfattande och genomférande. Sedan tidigare har dven
vikten av en Oppen samverkan mellan olika intressenter for att skapa en god bostadsférnyelse
lyfts fram som viktig (Vidén m. fl., 1990). Okad samsyn, férstielse och respekt for olika virden
utpekas ocksd som en nyckelaspekt for att nd ett mer héllbart byggande (Kaatz m. fl., 2000).
Att hitta 16sningar fér renoverings- och omvandlingsprojekt med en tydligare riskférdelning
mellan inblandade parter samt mer strukturerade samarbetsformer har dven uppmirksammats
i statliga beredningar (SOU, 2002:115) och under det senaste decenniet har en vig av
partneringprojekt gitt fram &ver bygg- och fastighetsbranschen och etablerats som en
vedertagen samverkansform (Kadefors and Gluch, 2009). Nybyggnad idr dock fortfarande
normerande i bide praktik och teori (Thuvander m. fl, 2012) och det dr férhallandevis fa
studier som studerat utbkade samverkansformer, t ex partnering, i renoveringsprojekt
(Martinsson m. fl., 2014).

Det finns ett antal studier som studerat managementorienterade aspekter i relation till
renovering. Naaranoja and Uden (2007) har pekat pd att renoveringsprocesser ofta saknar
tydliga roller, ansvar och transparens vad giller kostnader och tidsplanering. Genom att
observera ett antal renoveringsprocesser samt utveckling av energimal i Linkoping sig Palm
och Rendl (2016) att det trots ambitioner att utveckla nya innovativa 16sningar sd styrde gamla
beprévad teknik vad som diskuterades péd t ex moten. 1 ett annat exempel av Johansson och
Gluch, studerades en samverkansarena mellan akademi och praktiker frin bostadsféretag,
Milparena, (Johansson, 2012, Gluch m. fl., 2013). For att stimulera en effektiv kunskapséver-
foring mellan parter med olika bakgrund lyfte de vikten av att gemensamt skapa mal for
samarbetet, att ha gemensamma referensobjekt samt ett delat sprikbruk. Ytterligare ett
exempel dr en studie ddr en strategiprocess fOr att hantera hogt stillda energimal vid ombygg-
nad av lokaler var fokus (Ludvig, 2013, Ludvig m. fl., 2013). I den studien lyftes betydelsen av
vem som far uppdraget att driva strategiarbetet samt dennes férmaga och diskursiva kompe-
tens att kunna legitimera och identifiera till vem, vad och nidr kommunikation ska ske.



1.2 Bakgrund till studien

Bostadsforetaget tog under senvaren 2015 kontakt med forskare inom SIRen pé dévarande SP,
numera RISE, och Chalmers f6r att fa rdd hur man skulle resonera kring hillbar renovering, i
termer av social, miljémdssig och ekonomisk hallbarhet. Inom Bostadsforetaget upplevde man
ett dominerande fokus pa nyproduktion och att underhdll och renovering fick sta tillbaka trots
stora utmaningar i flera befintliga omraden med eftersatt underhall och skriande renoverings-
behov. Bostadsforetaget ville dessutom hoja attraktiviteten i dessa omrdden. Efter nédgra
inledande moéten féreslog forskarna att man skulle folja ett ramverk for ett strategiskt
arbetssitt med malet att nd en mer hillbar renovering. Det strategiska arbetssittet 4r under
utveckling inom SIRen och beskriver aktiviteter samt i vilka skeden av processen som dessa
ska genomféras. Milet med SIRens ramverk dr att ge en helhetssyn vid hallbar renovering
samt kartligga vem som skall ansvara f6r och utféra dessa. Arbetssittet ger dven en hinvisning
till vilka metoder som kan anvindas f6r inventeringar, analyser och beslut. Ramverket
understryker vikten av ett helhetsperspektiv med hinsyn till omridena: teknik, milj6, ekonomi,
sociala virden, och arkitektur/kulturmiljo. Arbetssittet har redan introducerats i ett antal
fastighetsbolag som har bérjat implementera delar eller hela arbetssittet i sin verksamhet. Det
bostadsforetag som dr studicobjekt i foreliggande studie, hirefter kallat Bostadsforetaget, tog
beslut att anvinda sig av arbetssittet vid renovering av ett av de bostadsomrdden dir de ir
verksamma, hirefter kallat Bostadsomradet, och fick accept pa det fran sin styrgrupp.

1.3 Fornyelse av Bostadsomradet

Bostadsomridet ligger i en av Géteborgs norra férorter och byggdes 1969-1971. Omradet
bestir av 12 skivhus med 7-8 viningar och totalt 1200 ligenheter, mestadels ligenheter om 2—
3 rum och kok. I bérjan av 1990-talet genomgick Bostadsomridet en renovering dir de
ursprungliga fasaderna malades i pastellfirger. Vid samma renovering dtgirdades badrummen
delvis, ingenting gjorde it de befintliga stammarna.

Bostadsomridet i sig har ett stort tekniskt slitage med behov av renovering, samtidigt som det
finns en lig betalningsf6rmaga bland de boende. Bostadsforetaget har dven identifierat ett
behov av fler bostider i omradet, och har dirfér vid sidan av renovering av befintlig bebyg-
gelse ocksd planer pa fortitning av omrddet genom kompletterande nybyggnation. Stadsdelen
ar idag av staden utpekat som ett prioriterat omride f6r utveckling. Kommunen har dirfor
efterlyst en helhetssyn kring utvecklingen av Bostadsomradet samt stadsdelen det ligger i. De
har ddrfér uppmanat Bostadsféretaget att soka ett utékat samarbete med Stadsbyggnadskon-
toret (SBK) och Fastighetskontoret (FK). Bostadsforetaget har sett en utdkad samverkan kring
gemensamma intressen som ett sdtt att skapa en effektivare beslutsprocess och kanske ge
upphov till en ny affirsmodell fér att hantera de motsittningar som finns mellan omfattande
renoveringsbehov och lig betalningsférméga bland de boende. Huvudsakliga samverkanspat-
ter har varit bestillaren (Bostadsforetaget), G6teborg Stad (genom Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret), ett Arkitektforetag, en konsulterande Extern projektledare, samt en
Kalkylator. Gruppen av aktOrer har utvidgats under processens ging, bland annat genom att
boende involverats i sd kallade fokusgrupper.

Bostadsforetaget har beskrivit férnyelsearbetet av Bostadsomradet i termer av flera integrerade
processer: en planprocess, en renoveringsprocess och en dialogprocess (se Figur 1 for
schematisk modell). Processerna drivs av en intern omradesgrupp till vilket det finns en
styrgrupp kopplad. Det har dven férekommit en fjirde process kring lokal utveckling av
niringsverksamhet. Den processen har inte studerats inom forskningsprojektet.
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Figur 1: Interrelaterade processer for det storre omridets fornyelse

1.4  Mal och syfte med forskningsprojektet

Med ambition att bidra till kunskap kring renovering av miljonprogramsomrdden har det
6vergripande syftet med forskningsprojektet varit att f6lja och dokumentera processerna kring
Bostadsforetagets fornyelsearbete 1 Bostadsomradet. Studien har f6ljt planerings-, renoverings-
och dialogprocesserna med huvudfokus pd renoveringsprocessen (se Figur 2). Ett mdl med
projektet har varit att beskriva och analysera effekterna av en utékad samverkan mellan olika
aktorer och intressenter och dess paverkan pa utgingen fér renoveringsprocessen. Under
studiens gang har dock renoveringsprocessen blivit férsenad och forskningsprojektet har
dirfor inte haft mojlighet att f6lja hela processen fram till projektering och byggnation.

Ett annat delmal med studien har varit att beskriva och analysera effekterna av det introduce-
rade strategiska arbetssittet for helhetssyn pa hallbar renovering som tagits fram inom SIRen.
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Figur 2: Schematisk tidsaxel dver processerna kring Bostadsomridet. grimarkerat omrade dr processer som

Studerats i forskningsprojefetet.

Foljande forskningsfrigor har guidat studien:

e Hur fattas beslut i processen: vilka beslut fattas, nir och hur fattas de, samt hur paver-
kar de mal och genomférandet av férnyelsen?



e Vilka mil, styrdokument och andra verktyg anvinds for att virdera hallbarhetsa-
spekter under processen?
e Hur sker samspelet mellan olika aktérer?
o Hur sker samspelet inom och utanfér projektgruppen?
o Pd vilket sitt paverkar den 6kade samverkan roller och ansvar i planeringen
av fornyelsen av Bostadsomradet?
o P4 vilket sitt har den 6kade samverkan pédverkat processen och mal om en
héllbar stadsférnyelse?

Analytiskt fokus har varit pa samverkan mellan huvudintressenter.



2. Metod och genomforande

For att skapa en rik forstielse for hindelseférlopp 6ver tid och dir minga aktérer och
intressenter deltar, har studien genomférts som en fallstudie. Fallstudier som metod anses
limplig nir forstielse f6r komplexa och kontextuella féreteelser som r6r samhaillsproblem séks
(Flyvbjerg, 20006). Eftersom studien enbart f6ljer ett fall 4r den frimst deskriptiv och mojliggdr
inga jimférande analyser. Det allminna virdet av studien kommer av att Bostadsomridet
representerar utmaningar vid renovering av miljonprogramsomraden som lyfts fram i andra
sammanhang (Lind m. fl., 2016, Olsson m. fl., 2015, Palm and Reindl, 2016). De erfarenheter
och rekommendationer som studien utmynnar i anses dirfér vara av relevans f6r andra som
studerar eller praktiskt arbetar med omvandling och renovering av miljonprogramsomriden
men dven andra bostadsbestind.

Datainsamling f6r studien har pdgatt mellan juni 2015 och juni 2017. Materialet som samlats in
bestir av: intervjuer med nyckelaktérer; dokumentation och observation av méten inom plan-
och renoveringsprocessen; dokumentation och observation av runda-bordssamtal och
fokusgrupper inom dialogprocessen; besok pa plats; samt studier av interna dokument.

2.1 Intervjuer

Totalt har 18 intervjuer genomfdrts med 15 olika personer (Tabell 1). Intervjuer har skett som
halvstrukturerade djupintervjuer (Kvale and Brinkmann, 2009) i tva omgingar under projektets
ging. De forsta 10 intervjuerna genomférdes av Tim Jonsson och Nicodemus Stiller i
samband med deras mastersuppsats. Dessa intervjuer fokuserade pa rutiner fér renovering,
héllbara affirsmodeller samt virdeskapande vid renovering. Intervjuerna spelades in och
transkriberades.

Tabell 1: Interviupersoner

Befattning/roll

Intervjuomgang 1

Intervjuomgang 2

VD bostadsforetag

160321, langd 0:57

170615, langd 0:50

Ombyggnadschef (senare Fastighetsutvecklingschef)

160324, langd 0:53

170418, langd 0:29

Fastighetsutvecklingschef (lamnade foretaget 2015)

160323, langd 1:07

161013, langd 0:55

Projektchef (lamnade foretaget 2017)

160321, langd 0:59

Fastighetsingenjor

160404, langd 1:21

Fastighetsanalytiker

160330, langd 1:05

170220, langd 1:10

Nybyggnadschef (lamnade foretaget 2016)

160321, langd 1:03

Kundansvarig, projekt

160321, langd 1:00

Distriktschef Nordost (lamnade foretaget 2016)

160407, langd 1:31

Extern projektledare

160321, langd 0:47

170123, langd 0:45

Handlaggande arkitekt och en medarbetare

161109, langd 1:00

Handlaggare 1 och 2 pa stadsbyggnadskontoret

170609, langd 0:45

Handlaggare fastighetskontoret

161019, langd 0:45

Den andra omgingen intervjuer, 8 stycken, genomfdrdes nir dtgirdsprogrammet for
renoveringen av Bostadsomrddet blivit klar och Bostadsforetagets ledning hade tagit beslut om
vilken ambitionsniva de ville ha pa renoveringen. Den andra omgangens intervjuer har i hégre
grad dn omgéing 1 fokuserat pa att finga in erfarenheter kring arbetet med att arbeta parallellt



med plan- och renoveringsprocessen. Istillet for inspelningar gjordes noggranna noteringar
direkt under intervjuerna av en av forskargruppens férfattare.

Forsta och andra omgangens intervjupersoner Sverlappar delvis men inte helt (se Tabell 1). En
del personer hade vid den andra omgangen intervjuer avslutat sina anstillningar, medan andra
inte lingre varit delaktiga i processerna och dirfor inte intervjuats en andra gang.

2.2 Deltagande och observation pa moten

Forutom intervjuer har forskare deltagit vid 19 mdten inom plan-, renoverings- och dialogpro-
cessen (se lista pd alla typer av dokumentation i Bilaga 1). Forskarna har tagit anteckningar vid
métena men dven kunnat ta del av formella protokoll eller minnesanteckningar. Utéver det har
anteckningar tagits vid fyra studieférberedande méten mellan Bostadsforetaget och forskarna.

Planprocessen foljdes under en kortare period i slutet av 2015 och bérjan av 2016. En storre
grupp aktorer frin Bostadsforetaget, stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och trafikkon-
toret deltog 1 processen.

Inom renoveringsprocessen deltog forskarna vid sju méten under varen 2016 da ett atgirds-
program fér renoveringen togs fram. Atgirdsprogrammet finns som en intern rapport for
Bostadsforetaget. 1 gruppen som tog fram dtgirdsprogrammet ingick en kidrna av centralt
anstillda pa BostadsfOretaget, frimst frin en intern ombyggnadsgrupp tillsammans med en
extern projektledare. Andra personer pa féretaget med sirskild expertis och personer lokalt
fran distriktet deltog vid ndgra méten.

Forskarna har delvis haft en aktiv roll i framtagandet av 4tgirdsprogrammet genom att
introducera SIRens ramverk och strategiska arbetssitt f6r hallbar renovering. Ramverket har
utgjort grund fér dtgirdsprogrammets struktur, didr omradena teknik, miljé, sociala aspekter,
ckonomi och arkitektur och kulturmilj6 lyfts fram. Efter att Bostadsfretagets ledning tagit
beslut om renovering baserat pia atgirdsprogrammet aterupptog renoveringsgruppen sina
méten 1 augusti 2016. Forskarna har inte deltagit i den fortsatta renoveringsprocessen efter
augusti 2016.

For att folja dialogprocessen har forskarna deltagit vid sex méten med tvd personer fran
Bostadsforetaget, en marknadsstrateg och en projektassistent, samt en extern inhyrd kommu-
nikations- och dialogkonsult. Forskarna har aktivt bidragit med kunskap i dialogprocessen, i
utformning av méten och fragestillningar och i genomfdrandet av ett runda-bord-samtal samt
tvd heldagar med fokusgrupper under viren 2017. Vid runda-bordssamtalet och fokusgrup-
perna har anteckningar tagits av forskaren och Bostadsforetagets personal. Samtalen har ocksé
spelats in for att vid behov kunna utgéra stéd f6r minnesanteckningarna. Bostadsféretaget har
summerat sina erfarenheter av dialogarbetet i en intern rapport som forskarna tagit del av.



3. Resultat

3.1 Processen och kritiska handelser

I detta avsnitt ges en detaljerad beskrivning av ett antal viktiga skeden i processen. Planeringen
av renoveringen av Bostadsomradet dr en process som stricker sig mer dn fyra dr tillbaka i
tiden (se Figur 2). Redan nigon ging 2012-2013 stod det klart att Bostadsomréidet var i stort
behov av teknisk upprustning. Det handlade om lickage i fasaden och vattenskador frin gamla
stammar. En dorrknackning bland boende som genomférdes pa uppdrag av en extern konsult
visade att de boende var missndjda med inomhusklimat och drag. Utéver det hade en intern
projektgrupp identifierat ett behov av att utdka antalet bostdder i omridet fér att frimja
kvarboende i stadsdelen men ocksé for att bidra till en 6kad inflyttning.

3.1.1 Det stora omvandlingsprojektet — vdaren och sommaren 2014

Bostadsforetaget anlitade 2013 Arkitektféretaget, som har ramavtal med kommunen, fér en
forstudie. Under 2013 arbetade man sedan pa en detaljplan och fick positivt planbesked i
bérjan av 2014.

Renoveringen som planerades var omfattande. En viktig utgingspunkt var kommunens och
Bostadsforetagets mil kring energibesparing. Det forslag som togs fram gillande omvandling
av Bostadsomrddet behandlade dven fértitning av bebyggelsen med bade pa- och tillbyggnader
vilket ocksd antogs skapa bittre gardsmiljéer mellan skivhusen. Pa- och tillbyggnaderna skulle
tillféra sméldgenheter som komplement till det befintliga bostadsbestindet som mestadels
bestir av storre bostider (3-5rok). Utéver det planerades nya bostider ovanpa ett befintligt
parkeringshus samt radhus pa nirliggande mark. Bostadsomrddet skulle fi ett helt nytt
utseende med nya fasader. Man planerade att evakuera de boende under renoveringen och
riknade med hyreshéjningar for att ticka en del av kostnaderna.

Efter planbeskedet inleddes en partneringdverenskommelse mellan Bostadsforetaget och en
entreprendr, vilket méjliggjorde f6r Arkitektféretaget att arbeta vidare med detaljprojektering-
en. Omvandlingsprojektet presenterades fér koncernledningen férst nir det redan var
projekterat hdsten 2014. I dialog med ledande befattningshavare pa moderbolaget i koncernen
blev signalen tydlig att investeringsdrendet inte skulle lyftas till deras styrelse. Anledningen var
de kraftiga hyresh6jningar som var en forutsittning for att kunna genomfora projektet.

Det stora omvandlingsprojektet var inte tillrickligt férankrat i den egna ledningen. Projekt-
gruppen hade arbetat mycket pd egen hand och inte heller tagit fram nigra alternativa planer
for renoveringen. Av intervjuer med delaktiga framstir det som en medveten strategi med
hinsyn till det omfattande behov av teknisk och social upprustning. Samtidigt var projekt-
gruppen fullt medveten om att det skulle kosta pengar och att man kanske skulle tvingas till
neddragning av ambitionerna, men istillet blev det alltsa stopp av projektet.

3.1.2 Omstart - vdren 2015

Det var en stor besvikelse fér projektgruppen att projektet stoppades och tungt att tvingas
gbra en omstart med hinsyn till Bostadsomradets behov av upprustning. Under varen 2015
gick arbetat vidare med att finna en annan 16sning. I det fortsatta arbetet férekom planer f6r
ett pilotprojekt i form av ett provhus dir man skulle testa delar av det gamla omvandlingspro-
jektet, en omfattande renovering, pé ett hus. Tanken var att man skulle testa, utvirdera och



sedan plocka fungerande l6sningar frin pilotprojektet till renoveringen av Gvriga byggnader.
Dessutom fanns fortfarande tankar kring nybyggnation i form av frimst smaskalig fortitning
mellan befintliga fastigheter, men inte lingre idéer om pibyggnad av de befintliga husen.
Komplettering med andra typer av bostider passade dessutom bittre in i stadens 6vergripande
mal f6r stadsdelen.

Under tiden som Bostadsforetaget planerade f6r renovering och omvandling av Bostadsomra-
det pagick flera andra utvecklingsprojekt fér nybyggnation och renovering i stadsdelen.
Kommunen hade malet att ta fram ett program fOr stadsdelen, ett utvecklingsarbete som
pagick viren 2015. Bostadsforetaget deltog under den tiden parallellt i andra projekt i
stadsdelen. De deltog i planering av nybyggnation tillsammans med andra fastighetsigare och
hade tvid andra renoveringsprojekt pa ging. Ett av renoveringsprojekten var omfattande och
kostsam, vilket resulterade i hoga hyreshdjningar. Man var klar 6ver att man inte kan g vidare
med samma ambitionsniva f6r Bostadsomridet pd grund av de kostnader det skulle innebdra.

Pa kommunen framférdes en 6nskan om att Bostadsforetaget ska ta ett stérre ansvar kring
utvecklingen av Bostadsomridet och did med koppling till ett stérre planomride. Ansvariga
chefer inom kommunen ville se en stérre helhetssyn kring utvecklingen av férorten, en
utveckling dir flera kommunala aktSrer och bolag samarbetar. Bostadsforetaget delade den
synen och tog ansvar for att driva en detaljplaneprocess med ett utékat planomrade som
strickte sig utanfér sin egen mark. Ambitionen var att knyta ihop Bostadsomridet med
kringliggande stadsdelar. Planen inbegrep tankar kring hur man kunde attrahera nya aktorer £6r
att exploatera det storre planomridet.

Bostadsforetaget kom att arbeta parallellt med detaljplanen och planeringen av renoverings-
projektet. P4 Bostadsforetaget anvinde man ord som “effektivare process med kortare ledtider”
(intervju med f.d. fastighetsutvecklingschefen). I tidigare stérre férnyelse- och renoveringspro-
jekt 1 fororter i Goteborg, har man foérst renoverat for att lyfta omrddet innan man
kompletterat med nya bostider. Det goda ekonomiska ldget i branschen vad giller nyinveste-
ring var anledning till att man hir ansag att man kunde planera f6r nybyggnad och renovering
samtidigt.

Det dr i detta skede under senvdren 2015 som forskarna kommer in i projektet. Bostadsforeta-
get har fitt pdtryckning frin koncernledningen att ta ett helhetsperspektiv vid hallbar
renovering genom att ta del av samarbete och kunskap som utvecklas inom SIRen nitverket.
Bostadsforetaget inser att de sociala aspekterna dr vildigt viktiga vid renovering, men de har
inte sd stor erfarenhet av att arbeta med de sociala aspekterna. De har ocksd begrinsad
erfarenhet av dialogarbete med boende vid renovering. Forskarna bjuds in att f6lja och delta 1
plan-, renoverings- och dialogprocesserna som Bostadsforetaget genomfér f6r Bostadsomra-
det. Bostadsforetaget tinker sig dven en representant f6r SIRen i rollen som referensgrupp till
fornyelsearbetet.

3.1.3 Den stérre planen — hésten 2015

En plangrupp sattes under hosten 2015 samman f6r arbetet med den utékade planen. I det
arbetet deltog stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och trafikkontoret. Samma Arkitekt-
foretag som arbetat i det féregiende skedet med det stora omvandlingsprojektet, blev dter
upphandlade genom Bostadsforetaget for att arbeta med planforslaget. Bostadsforetaget
anlitade en extern projektledare, dd den interna projektledaren som handlagt projektet under
den tidigare fasen fatt andra arbetsuppgifter i sin nya roll som ombyggnadschef. Utver det
anlitade man in en extern kalkylator.



Plangruppen triffades regelbundet under hésten 2015 med slutméte i februari 2016. Det storre
planarbetet som Bostadsforetaget och ArkitektfOretaget skissade pd, krivde stora infrastruk-
turomligeningar av bade vignit och fjarvirmeledningar for att knyta samman olika omraden
och stadsdelar. Fastighetskontoret och trafikkontoret redovisade stora kostnaderna for de
omliggningarna som krivdes, vilket ansigs leda till stora underskott i stadens budget. Av den
anledningen satte tjinsteminnen pa fastighetskontoret i februari 2016 stopp for den storre
planen innan den hade nitt politikerna och byggnadsnimnden f6r granskning.

Beskedet att stoppa den storre planen kom som ytterligare en motgang f6r Bostadsforetaget.
Genom att knyta Bostadsomradet till nirliggande stadsdelar med hoégre attraktivitet hade man
hoppats pd att kunna lyfta omrddet. Man kidnde sig nu svikna av kommunen sirskilt med tanke
pé att stadsdelen var utpekat som ett prioriterat omride f6r stadens utveckling.

3.1.4 Strukturella férdndringar — 2015

Under 2015 skedde en del férindringar inom kommunen som paverkade férutsittningarna for
det fortsatta arbetet kring Bostadsomradet. En stérre férindring var att ett nytt byggbolag for
allminnyttan bildades. Bolaget skall 6verta projektering av nybyggnation frin dvriga allminnyt-
tiga bostadsféretag i kommunen vilka frimst skall dgna sig dr forvaltning, uthyrning och
underhall av befintliga fastigheter.

Vidare publicerade kommunen en ny budget. Det hade under en tid pdgatt en debatt kring
dyra renoveringar som leder till hyreshéjningar. Politikerna gor ett stillningstagande i den nya
budgeten och stillde krav pd att férnyelsearbete i bostadsomrdden inte skall leda till att boende
drivs bort frin sina hem. I kommunens budget f6r 2016 star det:

Awmibitionen dr att manniskor inte ska bebiva lammna sina hem pa grund av soci-
al omvandling och kostnadsokning.

Under den hir perioden sker ocksa en del personalomsittning inom Bostadsféretaget och flera
viljer ocksa att avsluta sina anstillningar pa foretaget.

3.1.5 Nya inriktningar — vdren 2016

Under slutmétet £6r planprocessen beslutades att detaljplanearbetet f6r Bostadsomradet skulle
atergd till det mindre omride som i stort sett var begrinsat till Bostadsféretagets egen mark.
Planerna att koppla samman stadsdelar i ett stérre planomrade var dock inte nedlagt men man
konstaterade att det beh6vde utredas i ett senare lige. Under 2016 startades detaljplanearbetet
upp igen. Fastighetskontoret handlade nu i sin tur upp samma ArkitektfGretag f6r att i deras
regi fortsitta skissarbetet pa nybyggnation inom detaljplanen.

De f6rsta méinaderna 2016 drar dven arbetet med en renoveringsgrupp fér Bostadsomradet
iging med regelbundna moten. Arbetet leds av ombyggnadschefen pa Bostadsféretaget med
stdd av en nyanstilld assistent. Den externa projektledaren som ocksa suttit med i den
planprocess som avslutades i februari 2016, ingir ocksd i gruppen, liksom interna experter
inom kalkyl och landskap.

3.1.6 ﬁtga'rdsprogrammet —sommaren 2016

Inom renoveringsprocessen arbetade renoveringsgruppen under varen 2016 med att samla
ihop material till en rapport som liggs fram till Bostadsforetagets ledningsgrupp och styrelse
dir de ett antal olika atgirdsalternativ redovisas. Utgidngspunkt fOr arbetet var de inventeringar
som gjorts i samband med tidigare projektering.



Den forskare som observerar renoveringsgruppen introducerar dnnu en gang SIRens ramverk
for hallbar renovering och foreslir att arbetet med Bostadsomrddets renovering struktureras
kring fem omriden: teknik, milj6, ekonomi, sociala aspekter och atrkitektur/gestaltning.
Inventeringen av befintliga byggnadskvaliteter, liksom étgirder och program, utvirderas och
beskrivs i forhillande till de fem omridena.

I'juni 2016 presenteras en intern rapport i vilken ett fardigt atgdrdsprogram med fyra beskrivna
alternativ redovisas (intern rapport, 2016):

o Alternativ 1: Sparsam renovering med fokus pa upprustning av klimatskal, gemen-
samma ytor och utemilj6. Inga standardhéjande dtgirder skall genomféras och
hyrorna héjs enbart marginellt med 5%.

o Alternativ 2: Omfattande renovering didr man utéver de dtgirder som presenteras i
alternativ 1, gbr en mer omfattande renovering av byggnadernas tekniska system for
att Oka energieffektiviseringen och forbittra inomhusklimatet. Stammar byts och
standardhéjande dtgirder leder till en maximal hyreshéjning pa 25%.

o Alternatiy 3: Pi- och tillbyggnad. Fortitning beskrivs som mdijlig i pagdende planarbete
och eventuellt kan ett provhus utféras med pdbyggnad f6r att utvirdera effekterna.
Detta alternativ hade redan utretts i ett tidigare skede, dir det har avskrivits som allt-
for kostsamt f6r att vara hdllbart. Forslaget gick dessutom emot Goteborgs Stads mal
om att tillféra andra bostadstyper i omradet. Alternativet fanns med f6r att klargora
alla mojligheter.

o Alternativ 4: "Lappa och laga” for att kortsiktigt klara byggnadstekniska problem for
att om 10 4r eventuellt riva och bygga nytt. Byggnaderna beskrivs vara “vilfungerande
med en god arkitektonisk grund” vilket gbr att de bor sparas. Alternativet anses dock inte
vara ekonomiskt eller socialt hallbart och heller inte ritt l6sning i den rddande bo-
stadsbristen.

Forslagsstillarna bakom atgirdsprogrammet féreslir en renovering i etapper som kommer att
kriva minst 10 ar att genomféra. Man rekommenderar att ombyggnaden inleds med tvé
provhus, ett med en sparsam renovering och ett annat med en mer omfattande som sedan
utvirderas noga innan resterande ombyggnad och renovering inleds.

Under sommaren tar Bostadsféretagets ledning och styrelse beslut att genomfora alternativ 1,
en sparsam renovering. Detaljplanearbetet 16per vidare. Under 2016 inleds en dialog med de
boende och under 2017 beriknas projektering av renoveringen kunna starta. I nésta avsnitt
beskrivs dialogprocessen med de boende.

3.2 Dialog med de boende

Dialogarbetet kom igang under viren 2017. Fram till att dialogarbetet startar har det funnits
periodvisa kontakter mellan Bostadsforetaget och de boende kring férnyelse. I den tidigare
projekteringen genomfdrdes “dérrknackning” bland boende av en extern konsult. ”Dérr-
knackningen” visade att de boende ansig det som Onskvirt att atgirda inomhusmiljén, en
aspekt som lyfts fram under olika skeden av férnyelsearbetet av Bostadsomridet. Négra
aktorer nimner att en konsult tillsattes att leda ett dialogarbete i skedet med det storre
planarbetet. Resultat, om det finns nagra, frin den processen ir inte tillgingliga. Den dialogen
kan ha blivit avstyrd eftersom planprocessen tog en annan vindning.



3.2.1 Inledande méte med de boende

Ett foérsta officiellt mote med de boende genomférdes i den lokala hyresgistféreningens
lokaler i oktober 2016. P4 métet presenterades en vision som Bostadsféretaget tagit fram. Man
foreslir bland annat ett nytt namn pid Bostadsomrddet som en del av férnyelsen. Visionen
bygger pa “ddrrknackningen” liksom regelbundet genomférda N6jd-Kund-undersékningar.
De 6vergripande malen fOr visionen dr: frygghet, trivsel, attraktivitet, vilfird och dkad samborighet
bland de boende. Man informerar de boende om det sparsamma renoveringsférslaget som det
beslutats om och att planarbetet dven skall tillféra nya bostider till omridet. Man meddelar att
arbetet med fornyelsearbetet och renoveringen dr en process som kommer att ta flera ar att
genomfora. V77 skall jobba med detta tillsammans med er”, siger Bostadsforetagets markandsstra-

teg.

Under hésten 2016 genomférs ett projekt med arkitektstudenter vid Chalmers och de boende.
Tillsammans med unga i omrddet bygger studenterna vad man kallar en rittvisepaviljong f6r
moten.

3.2.2 Planering och genomférande av dialog-serie

Under viren 2017 triffas en mindre grupp for att planera ett inledande dialogarbete. I gruppen
ingar Bostadsféretagets markandsstrateg, en yngre nyanstilld projektassistent med erfarenhet
av dialogarbeten och en anlitad extern kommunikations- och dialogkonsult. Den nyanstillde
projektassistenten som har varit med i renoveringsgruppen och var en av de ansvariga bakom
framtagandet av atgirdsprogrammet. Utover det ingdr tvd forskare varav en rekryteras sirskilt
for dialogarbetet da hen har disputerat inom kommunikation i planeringsarbete.

Den sammansatta mindre gruppen planerade ett antal aktiviteter for att markera att Bostadsfo-
retaget visade allvar med sin 6nskan att ta del av och méta de boendes synpunkter. Man tinkte
sig en “tre-stegs-raket” med 1) 6ppna samtal med de boende kring renoveringen, detaljplanen
och Bostadsomridets utveckling, 2) runda-bord-samtal med ett storre antal deltagare kring
teman som lyfts fram i steg ett, och sist 3) fokusgrupper kring ndgra extra angeligna teman,
och med ett mindre antal deltagare f6r att f6rdjupa forstielsen av vad olika grupper av boende
ser som viktigt och vill prioritera.

Vid tiden f6r dialogaktiviteterna fanns redan beslutet om en sparsam renovering. Bostadsfore-
taget valde ddrfor att redan i steg ett styra in dialogen pa utformning av fasader och utemiljo.
Enligt dem fanns det ingen anledning att till exempel diskutera inre renoveringar av kék- och
badrum eftersom de inte kommer att dtgirdas. Man sdg det ocksd som viktigt att hélla dialogen
Sppen fOr angeligna férindringar som kunde lyftas av de boende.

Steg 1: Oppna samtal i Glaskuben

En forsta aktivitet i mars 2017 var en tillfillig paviljong som under en vecka stilldes pi ett
nirliggande torg och en vecka mitt i Bostadsomréddet. Paviljongen kallades f6r Glaskuben dé
den hade tre sidor i glas dir de boende i stadsdelen kunde komma in och prata med Bostads-
foretaget om de planerade férindringar samt komma med 6nskemadl och idéer. De boende
kunde ocksa skriva upp sig som intresserade av att delta i kommande dialoger samt friga om
omridets framtid. Under de hir tvd veckorna riknar man att uppemot 500 boende i omradet
och stadsdelen besokte paviljongen. Av dessa skrev 100 personer upp sig for att bli kontaktade
i ndsta skede av dialogen.

I paviljongen stillde Bostadsforetaget 6ppna frigor kring detaljplanen, fasaderna och
Bostadsomridets utemiljé samt vad de boende uppskattar respektive dr missndjda med 1 sitt



bostadsomrade. Sammanstillningen frin Glaskuben visade att de boende har ett stort
engagemang och intresse for sitt omride, och allra mest talade de om fasadernas siregna
firgsittning och om renhiéllning, stidning och underhéll av utemiljén.

Steg 2: Runda-bords-samtal

Nista skede var ett runda-bords-samtal med en inhyrd moderator, dir ett trettiotal boende fick
samtala i grupper kring fyra teman varav tre framkom vid samtalen i Glaskuben: #rygghet, kultur,
aktiviteter samt Bostadsforetagets foreslag till ett eventuellt namnbyte av omradet.

Steg 3: Fokusgrupper

Under sen eftermiddag och kvillstid, mandag den 29 maj och tisdag den 30 maj triffades
sammanlagt fem fokusgrupper for att prata om den férestaende fasadrenoveringen i Bostads-
omradet. Sammanlagt kom 25 personer till dessa triffar. En separat grupp formades foér
ungdomar respektive fér kvinnor for den som 6nskade. Ovriga grupper var blandade gillande
alder, kon, etnisk bakgrund samt hur linge de bott i omradet. En deltagare hade bott i samma
ligenhet sedan 1975 da omradet var nybyggt.

Infdr fokusgrupperna formulerades ett antal Oppna fragor utifrin det material som samlats in
fran de 6ppna samtalen i Glaskupan samt frin runda-bords-samtalet. Ett tema kring fasader-
nas utformning var férbestimt, ett annat rérde hur underhéll och egenvird av utemiljéer och
gardsytor kan forbittras. Tanken var att locka fram en diskussion kring frigor som rdrde
fasaderna dé detta framstitt som angeldget tidigare i dialogserien. Tanken med frigorna var att
deltagarna skulle diskutera med varandra och driva samtalet sjilva inom respektive grupp, men
frigorna kunde aterféra samtalet till imnet om det svivade ivig. De formulerades dirfér som
6ppna diskussionsfragor. Under varje friga antecknades ett antal foljdfrdgor utifrin forestill-
ningar om olika scenarier samtalet skulle kunna fid. Dessa scenarier baserades pd
anteckningarna frin runda-bords-samtalen.

Forskaren med specialkompetens inom kommunikation var samtalsledare f6r fokusgrupperna.
Utdver fragorna hade kommunikationsforskaren satt samman tvd si kallade samtalskartor.
Aven dessa grundades pi férvintningar gillande vad samtalen skulle kunna handla om.
Bostadsforetagets Marknadsstrateg deltog och tog anteckningar. Alla samtal spelades in som
stdd till anteckningar. Under samtalen antecknade samtalsledaren si mycket som hanns med
och sorterade samtidigt diskussionen under respektive friga, di samtalet ofta fl6t mellan
fragorna. Samtalskartorna anvindes vid genomging av inspelningar och anteckningar av
samtalen for att strukturera materialet.

I stort sa stirkte fokusgrupperna de resultat som redan framkommit i de tva tidigare stegen av
dialogprocessen. Det fokusgrupperna gjorde var att de férdjupade férstielsen av hur boende
tycker, prioriterar och upplever sitt boende. Resultaten visar exempelvis en tydlig skillnad i
upplevelse av firgerna pa fasaden mellan generationer och mellan de som bott i Bostadsomra-
det en lingre eller kortare tid. Ungdomarna ville girna byta till ndgot enfirgat och “frischt”,
samtidigt var de noga med att inte ndgra resurser skull slosas. Kvinnogruppen skilde ut sig frin
de Ovriga grupperna i diskussionen om hur fénstren borde fungera. De pratade om fénster-
bridor, sikerhet och slitage.

3.2.3 Resultat av dialogarbetet

Erfarenheter frin dialogarbetet visade att det dr tva frigor som dr viktigast f6r de boende, dven
om asikterna gér isir inom dem. Det ena ir att fasadernas firgsittning dr titt férknippad med
omridets identitet och vid en renovering bér denna “firgglada identitet” tydligt tolkas eller



forhallas till i ny utformning. De som uttryckte starkast hur mycket firgerna maste bevaras, sig
det inte som ett problem med en samtida nytolkning av konceptet med firgglada hus nir nu
fasaderna ska bytas. Den andra frigan gillde inglasade balkonger som minga patalade och
ingen sade emot. Ytterligare en punkt som framkom var att man talade om virdet i att se
varandra pd girden och kinna igen sina grannar, och hur det skapade trygghet. Man talade
dven om moijligheterna att vilja graden av privathet bdde pa uteplatser och balkonger med
insynsskydd av olika slag. Sol-och insynsskydd framstod som viktigt.

Aven om Bostadsféretaget i dialogserien har tinkt pa representativitet och férsokt tillfriga sa
skilda grupper man kunnat, ir det ett fortsatt frigetecken om man nagonsin kommer att nd alla
boendegrupper i omradet. Forskaren som deltog aktivt i métet med de boende fick uppfatt-
ningen att det figurerar ett ’vi” och “de andra” dir de andra inte engagerar sig i det
gemensamma. Det kan vara personer som bor en kort i tid i omradet och dirfdr inte kinner
sig engagerade. Grupper av nyanlinda migranter verkar ocksd std utanfér dialogen. Det
framkom under dialogarbetet att de nyanlinda till exempel behdver hjilp att forstd hur det
gemensamma i omradet fungerar sdsom tvittstugor, sopsortering och andra gemensamma
utrymmen. De hir frigorna fangades upp redan i Glaskuben och Bostadsforetaget sade sig
vilja hitta sitt att nd dessa boende i nya fokusgrupper. De fokusgrupperna ska fokusera pi
underhall, stid och hur man stédjer ett gemensamt ansvarstagande i omradet.

3.3 Affarsmodellsperspektivet - hur och var skapas varde vid re-

novering av miljonprogramshus?

Som vi sett i féregiende avsnitt har personer involverade i renoveringsprocessen haft svirt att
6vertyga beslutsfattare om stérre och mer kostsamma renoveringsalternativ. Syftet med denna
delstudie har ddrfér varit att underséka om ett affirsmodellstink 4r anvindbart for att
synliggéra olika virdeskapande aktiviteter och effekter av en héllbar renovering. Genom att
applicera ett affirmodellstink har syftet varit att féresla en generellt tillimpbar affirsmodell f6r
héllbar renovering av kommunala bostider.

En affirsmodell 4r en teoretisk beskrivning av hur ett féretag/organisation ska fungera for att
vara l6nsamt. Dvs i stora drag handlar en affirsmodell om att beskriva hur man ’gér affiren’
eller alternativt: hur féretag/organisationer skapar olika virde genom sina aktiviteter och
processet. Ett foretags/organisations affirsmodell 4r saledes ett verktyg for att analysera dess
omvirld respektive dess prestation och bidrag till denna omvirld och pa s sitt identifiera hur
“affiren” kan fOrbittras, dvs ge 6kat virde. Hitintills saknas det forskningsstudier som tydligt
linkar samman ett affirsmodellsperspektiv med hallbar bostadsrenovering, nigot som dock
diskuteras inom praktiken (Thoér, 2016), dir perspektivet har lyfts fram som argument och en
viktig férutsittning for att legitimera hallbar renovering.

Studien kring affdrsmodellperspektivet pa renovering har genomférts i f6ljande steg:

1. Inledningsvis genomfdrdes en litteraturdversikt fér att skapa en teoretisk referensram.
2. Direfter intervjuades 10 personer frin Bostadsféretaget. De som intervjuades var
personer som medverkade i renoveringsprojektet i Bostadsomradet respektive perso-

ner med centrala roller f6r renoveringsbeslut (se intervjuomgang 1 i Tabell 1).

3. Intervjudata strukturerades och analyserades i férhdllande till den teoretiska referens-
ramen.



4. Slutligen, utvecklades ett forslag till en affirsmodell £6r hallbar renovering.
3.3.1 Teoretisk referensram — affirsmodellperspektivet

En affirsmodell beskriver ett foretags/organisations affirslogik och visar hur ett foretag ir
l6nsamt, dvs hur (ekonomiskt) virde skapas (De Wit and Meyer, 2010, Teece, 2010). Som
koncept utgér en affirsmodell en beskrivning av ett antal olika komponenter och relationen
dem emellan. Syftet med beskrivningen dr att forenkla och tydliggbra ett fore-
tags/organisations virdeskapande, men den 4r ocksa ett medel for att 6ka forstielsen f6r den
komplexa verklighet ett féretag/organisation verkar i. Det finns lite olika affirsmodellskoncept
men samtliga placerar kunden samt relationen mellan kund och féretag/organisation i centrum
(Teece 2010). I denna rapport har vi valt att utgd fran Teeces (2010) stegvisa process for att
utveckla en affirsmodell, vilket i sin tur bygger pd Williamson (1983) och Shafer m. fl. (2005)
Med fokus pa att skapa kundvirde, 6ka betalningsvilja samt omvandla betalning till vinst
utvecklas en affirsmodell i en kontinuerlig process beskriven i Figur 3.

For bostadsrenoveringsprojekt skapas finansiellt mervirde genom &kade hyresintikter,
minskade rorelsekostnader samt genom ett kat fastighetsvirde. Ett fastighetsprojekt ses som
ckonomiskt hallbart om det ger en rimlig avkastning pé investerat kapital (Astmarsson m. fl.,
2013, Lind m. fl., 2016). Det vill sdga varje renoveringsprojekt férvintas vara l6nsamt och bira
sina egna kostnader och inte bli en ekonomisk bérda f6r organisationen som helhet. Att 6ka
hyresintidkter kan dock inom omrdden med lig betalningsférméga vara problematisk frin en
social synvinkel (Stenberg, 2015). Hyresgister kan till exempel bli tvingade att flytta pd grund
av oférmaga att betala den hyra som svarar upp mot gjord investering (Lind m. fl., 2016).
Renoveringar miste dndd goras, och minniskor miste ha nigonstans att bo. P4 grund av sitt
ut6kade samhillsansvar behdver framforallt kommunala bostadsbolag ddrfér tinka annorlunda
kring investeringen. Renoveringsbeslutens mingfacetterade natur kriver ett holistiskt och
systematiskt tillvigagdngssitt ddr hdnsyn tas till ett brett spektrum av virden utéver de
ckonomiska, sisom kulturella, sociala och atkitektoniska (Thuvander m. fl., 2012). Utifran ett
héllbarhetsperspektiv krivs ocksa en mangfacetterad affirsmodell, det vill sdga det handlar inte
enbart om hur féretaget arbetar f6r att vara ekonomiskt I6nsamt utan ocksd om hur de agerar i
forhallande till naturen, till samhillet och dess medborgare (Grankvist, 2012). For ett
kommunalt bostadsbolag, i sin roll som samhillsaktér styrd av politiska dgardirektiv, handlar
det didrfér om att hitta den ritta blandningen av (ekonomisk) affirsmissighet, politiskt satta
miljédirektiv och socialt ansvar. Det senare inryms under begreppsparaplyet Corporate Social
Responsibility (CSR) som inbegriper ett antal aspekter dir féretag/organisationer uppmuntras
att agera socialt ansvarsfullt (Dahlsrud, 2008). Hir har renoverings- och férnyelseprojekt visat
sig kunna bidra till en férbittrad socioekonomisk utveckling (Blomé, 2012).
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Fignr 3: Steg for att utveckla en affiirsmodell enligt Teece, 2010.

3.3.2 Exempel pa virdeskapande aktiviteter i renoveringsprojekt

Trots ovanstiende beskrivna lénsamhetsproblematik vid renovering av fastigheter i omriden
med ldgre betalningsfGrmdga, miste husen tas om hand och moderniseringar géras. Genom att
applicera ett affirsmodellperspektiv har denna studie identifierat ett antal virdeskapande
aktiviteter som moijliggdr detta. Dessa kommer beskrivas i korthet nedan. For lingre redogo-
relse av resultat fran studien hinvisar vi till Jonsson and Stiller (2016).

Hyreshéjning efter renovering

Pa grund av kommunala bostadsbolags roll som kommunal bostadsleverantdr och en
ledningsfilosofi att agera “affirsmissigt” finns vissa oférenligheter kring att hdja hyran for att
skapa virde i samband med renovering. A ena sidan ir en hyreskning betydelsefull vad det
giller 16nsamhet och siledes en stark ekonomisk drivkraft f6r kommunala bostadsbolag i
renoveringsprojekt. A andra sidan, och enligt vissa intervjuade, ir en hyresékning pa grund av
renovering svar att hantera, sirskilt i laiginkomstomraden. Sa till skillnad frin privata fastig-
hetsbolag dr inte kommunala bostadsaktérers huvudsakliga mal med renoveringsprojekt att
maximera hyresavkastningen eftersom detta kan péverka hyresgisternas boendesituation
negativt. Denna uppfattning dterspeglar sig hos de intervjuade, och en projektledare betonade
sirskilt vikten av att redan i tidigt skede, d.v.s. innan man startar ett renoveringsprojekt,
noggrant sammanviga de boendes behov med de byggnadstekniska och arkitektoniska
atgirder som dr nédvindiga att vidta. Ddrav den policy som det studerade Bostadsforetaget
antagit gillande méinniskors méjligheter att kunna bo kvar efter renoveringen av deras hem.

Nir stérre hyreshéjningar dr svara att driva igenom sa fir det dock konsekvenser fo6r bade
teknisk och miljémissig h6jd pa renoveringen. Fér att hitta ritt balans leder detta ofta till en
kraftig nedskalning av renoveringsprojektets storlek och ambitionsnivd, ofta mer 4n vad som
kanske skulle vara onskvirt sett till ett langsiktigt behov. Fér médnga fastigheter saknas ocksd
en kapitalfond kopplad till fastigheten, vilket gbr att en renoveringsinvestering méste
finansieras med 6kad hyra. Ibland tillimpas gradvisa hdjningar av hyran, uppdelad 6ver flera
ar, for att mildra den omedelbara ekonomiska konsekvensen for hyresgisten.



Anta Idngsiktighet vid renovering for att visualisera vdrde éver tid

Flera av de intervjuade var Overens om att det finns vinster att himta om man genomfdr
omfattande miljédtgirder i renoveringsprojekt. De menade att investeringen, trots att de
initiala investeringskostnaderna ofta blir hégre, 4ndéd blir 16nsamt sett till ett livscykelekono-
miskt perspektiv eftersom driftkostnaderna kan optimeras éver tid. Overlag ses ett utvidgat
tidsperspektiv pa investeringen som positiv, och flera av de intervjuade hivdade att projekt
som lidgger 6kad tonvikt pa social och miljémaissig hallbarhet sett till ett lingsiktigt perspektiv
ar ekonomiskt sunda, bide gillande stigande fastighetsvirde och ekonomiska effekter till £f6ljd
av en Okad statush6jning av ett omrdde. Trots denna uppfattning si upplevde de intervjuade
att ett utdkat tidsperspektiv pa investeringar stir i kontrast till gingse fastighetsférvaltnings-
och fastighetsdgarpraktik, vilken fortsatt koncentrerar sig pd initiala investeringskostnader, och
gOr att nuvarande beslutsmodeller inte stédjer mer argument med utfall pa lingre sikt.

Identifiera héllbarhets- och CSR-drivna vdrden

Aven om alla intervjuade angav ett 6kat hallbarhetsfokus (ekologiskt, socialt och ekonomiskt)
som virdeskapande och dirmed viktigt att ta hinsyn till f6r att erhalla en hédllbar renovering pa
lang sikt, upplevde de motsittningar dem emellan. De intervjuade upplevde det problematiskt
om man foérsoker uppné hégt stillda mil inom samtliga aspekter i ett och samma renoverings-
projekt. Fler talade om vikten av, om dn svirt, att hitta ritt balans dem emellan. Exempelvis,
leder omfattande energieffektivitetsitgirder till reducerade driftskostnader samtidigt som de
innefattar hoga initiala investeringskostnader, vilka kan vara svira att hantera inom ramen {6t
ett enskilt investeringsprojekt. Den ekonomiska dimensionen sdgs dock som den dominerande
och styrande logiken inom det kommunala bostadsbolaget, d.v.s. den som betonades mest och
sdgs ocksd som den viktigaste grundpelaren f6r en god investering. Det verkade dessutom
finnas en farhdga att ett starkt fokus péd sociala och miljdmissiga dtgirder och virden skulle
kunna medfdra att ekonomiska virden forbisdgs. Det vill sidga sunda investeringar dr fortsatt
likstdllt med foretagsekonomiskt bra investeringar. Dessutom sags inte sociala projekt och
atgirder som ett avskilda malomrdde f6r Bostadsforetaget, istillet associerade man sig vildigt
starkt med en generell fastighetsigarpraktik. En solid ekonomisk stillning upplevdes dessutom
ge utrymme f6r andra héllbarhetsperspektiv och gir pa sd sitt hand i hand, enligt de intervju-
ade. Trots den starkt dominerande foretagsekonomiska logiken fanns Oppningar for att ett
6kat fokus pa ekologisk och social hillbarhet ocksi kan vara ekonomiskt vinstdrivande. CSR-
insatser i projekt sags till exempel som nédgot positivt. Bland annat lyftes minskad skadegorelse
och didrmed ligre kostnader f6r reparation- och underhall som en positiv effekt av en aktiv
boendesamverkan och 6kad ndrvaro av fastighetsdgaren i ett bostadsomridde. Att uppnd
dgardirektiv kring ekonomisk l6nsamhet i ett enskilt projekt samtidigt som man infér sociala
dimensioner uppfattades dock som svart.

Oka bostadsomrddes attraktivitet
En av de intervjuade framholl vikten av att betrakta renoveringen som ett led i att dndra
helhetsbilden av hela Bostadsomradet. Ett renoverat fastighetsbestind ansdgs kunna férindra
den allminna uppfattningen av omrddet och siledes 6ka dess attraktionskraft, med Okat
fastighetsvirde som f6ljd. Ett exempel som gavs rorde fOrtitning av omridet med nya
bostider och p4 sa sitt diversifiera omridets demografiska landskap. En av de intervjuade lyfte
ocksa mdijligheten till 6kad attraktivitet genom ansvarsfull och proaktiv fastighetsférvaltning.
De intervjuade papekade dock att ett hojt fastighetsvirde inte kan ske isolerat av vad andra
fastighetsdgare i omradet gor. Ddrav dr det viktigt med samverkan mellan fastighetsigare inom
ett omrade. En blandning av fastighetsformer sdgs ocksa som nyckeln till 6kad fastighetsvirde-
ring i ett omride som helhet. Dirav kan, enligt en av de intervjuade, fOrsiljning av mark till
privata aktSrer vara en 16sning for att fi till stind en blandning av fOrvaltningsformer, t.ex.
hyresligenheter med bostadsritter, och flerfamiljshus med enfamiljshus. Samme intervjuper-



son understrykte dock att detta méste ske i enlighet med en genomtinkt och lingsiktig strategi,
och inte drivet av tillfallet att 16sg6ra eller tjina pengar pa kort sikt.

Dialog med hyresgdsterna som medel fér att skapa virde

Tidigare har vi redogjort f6r hur det studerade Bostadsféretaget genomfért en dialogprocess
med boende i Bostadsomrddet och angrinsande omrdden. Att ta reda pd vad hyresgisterna vill
ha efter en renovering, vad som dr av virde f6r dem, ses som viktigt av de intervjuade. Som
del dirav lyfts en Omsesidig dialog med hyresgister fram som central. Detta for att fi en
bredare férstaelse gillande vilka atgirder en renovering bér omfatta si att den 1 méjligaste mal
tillgodoser bade bostadsféretagets och de boendes 6nskemdl. En hyresgistdialog ansdgs inte
bara leda till hégre kundnéjdhet utan ocksa till en forbdttrad produkt. For att inte skapa
orimlig férvintan framhivde de intervjuade dock vikten av att ge hyresgisterna en realistisk
bild gillande vad de faktiskt kan paverka i sitt framtida boende. En 6kad upplevd medverkan i
beslut tros dock leda till en hogre belitenhet bland hyresgisterna, och f4 dem att kinna sig mer
engagerade i renoveringsprojektet. En realistisk dialog klargér ocksa f6r hyresgisten varfor
renoveringen mdste gbras samt hur en hyreshojning relaterar till de atgirder som vidtagits. En
annan fordel av hyresgistinkludering 4r, enligt de intervjuade, att det stimulerat till Skat
ansvarstagande for huset man bor i vilket leder till minskad skadegdrelse. Vikten av en god
dialog och relation med hyresgisterna sigs sdledes som en nyckel till ett framgingsrikt
renoveringsprojekt. Samtidigt podngterade de intervjuade att en dialog inte kan genomfdras
bara f6r sakens skull utan att man genom dialogen ocksé skapar gemensamma virden f6r bade
bostadsbolag och hyresgister.

3.3.3 Ett forslag pa afféirsmodell

Teece (2010) stegvisa affirsmodell har baserat pad resultat frin véir studie modifierats si att den
kan tillimpas fér héllbar renovering av bostadsfastigheter. Den modifierade affirsmodellen
(Figur 4) illustrerar hur ett renoveringsprojekt kan skapa virde fOr fastighetsigare och pa
lingre sikt dven f6r hyresgidsten som kund. Fastighetsdgaren fir en héllbart sund och tekniskt
forbidttrad fastighet som genererar ett forbittrat kassafldde och en férbittrad virdeutveckling
6ver tid. Virdet for hyresgisten dr ett forbittrat boende som Gverensstimmer med dennes
behov och krav.
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Fignr 4: Firslag till steg vid utveckling av affirsmodell for renovering
Den foreslagna affirsmodellen innehiller fem systematiska steg:

1. Identifiera syfte och mal med renoveringsprojektet. Ett forsta steg dr att identifi-
era kundkrav genom dialog med hyresgisterna. Detta steg dr avgérande £6r att kunna
leverera virde for hyresgisten. Att jimfora hyresgistens krav med fastighetens tek-
niska behov och &vergripande projektmal utgdr basen f6r renoveringsprojektet.

2. Forena kundkrav och hallbarhetsmal. De tre hallbarhetsdimensionerna bér kopp-
las samman med hyresgisternas krav fOor att uppna ett hogre fastighetsvirde. Det
innebdr att identifiera vilka héllbarhetsatgirder som dr mest limpliga i kombination
med tekniska dtgirder respektive hyresgisternas dnskemal.

3. Utfor intressentanalys. Identifiera viktiga intressenter, férutom de boende, till ex-
empel andra verksamma fastighetsigare i omridet, andra offentliga aktSrer samt
hyresgistféreningar, och planera hanteringen av dessa. En tidig intressenthanteringen
leder till ett effektivare projekt vilket férbittrar det évergripande resultatet frin reno-
veringsprojektet, bdde organisatoriskt och ekonomiskt, dd inblandande aktérer och
eventuella intressekonflikter kan upptickas och hanteras i ett tidigt skede.

4. Uppskatta tillgdngliga inkomstfléden. Ta hinsyn till bdde dtgirder som genererar
virde pa kort sikt och dtgirder med lingsiktiga férdelar, till exempel genom att géra
en livscykelkostnadskalkyl f6r investeringen.

5. Identifiera renoveringsprojektets slutvirden (ekonomisk avkastning och socio-
ekonomiska effekter). Det sista steget relaterar till de tidigare stegen och dr kritiskt



eftersom det handlar om att finga de virden som skapas av att tekniska renove-
ringsdtgirder vidtas. Virde kan t ex uppstd genom en optimerad drift av fastigheterna
(NOI) och en virdeforbittring 1 form av Okat fastighetsvirde. 1 socialt utsatta omra-
den behéver dessutom socioekonomiska férdelar vigas in. Dessa skapas genom att
komplettera renoveringsprojektet med CSR-projekt.

3.4 Byggnaderna - vad hander med dem?

Flera besiktningar och inventeringar visar att man har problem med lickage i virme, vatten
och avloppsstammar, otitt klimatskal, liten mingd isolering som sjunkit ihop vilket férsimrar
isolerférmagan, lickage i tak, fukt i ytterviggar, luft och fuktlickage kring fénster, kéldbryggor
vid stillen ddr betongstommen gar ut i fasad, karbonatiseringsskador, armeringskorrosion och
frostskadade balkongplattor, slitna invindiga och utvindiga ytskikt samt férekomst av
milj6farliga material sdsom asbest och PCB men dven héga radonhalter frin blibetong och
inlickande markradon férekommer. Ligenheterna har idag ett mekaniskt franluftsystem med
tilluft genom spaltventiler i sovrum och vardagsrum. Virmesystemet r fjairrvirme men
cirkulationspumpar saknar tryckstyrning. Elsystemet 4r i princip original liksom kéksinredning,
ytskikt i badrum och avloppsstammar. Det har férekommit lickage framférallt vid golvbrun-
nar.

Bostidderna dr i daligt skick med slitna ytskikt och undermaligt inomhusklimat, bland annat
forekommer klagomadl pd drag och kalla golv. Vid en undersékning bland boende har man
uttryckt att hogsta prioritet dr atgirder kopplat till inomhusklimatet, dvs fénster, isolering samt
virmesystemet, till skillnad vad som brukar vara fallet i rikstickande kartliggningar dir
koksinredning och badrum far hog prioritet. Detta stirker tesen att bristerna i inomhusklima-
tet 4r mycket stora. Det beh6vs en omfattande renovering och man vill samtidigt passa pé att
satsa pa nya attraktiva boendeformer och 6ka tryggheten och trivseln i omridet. Idag gors
minga akutbyten av fOnster men det dr viktigt att alla fonster ses 6ver vid kommande
ombyggnad.

Man uttrycker att energi och miljéfrigorna ska ses ur ett ekonomiskt langsiktigt perspektiv och
att de boende ska stimuleras till ett energi- och miljémissigt tinkande. Med ekonomiska
kalkyler ska 4tgirder utvirderas ur ett livscykelperspektiv. Man har f6r avsikt att sdnka
energianvindningen med 50%. Nya berdkningar visar att man inte kan nd sd lingt men
eventuellt 25%.

Som tidigare angetts i rapporten har man undersékt fyra alternativ f6r en héllbar utveckling av
omradet: 1 Spatsam renovering, 2 Omfattande renovering, 3 Pi- och tllbyggnad och 4 "Lappa
och laga". Man har valt att ga vidare med alternativ 1 och 2 som hyresgisterna ska kunna vilja
mellan med olika hyresh6jning som foljd.

Det forsta alternativet innebdr en upprustning av klimatskal i form av kompletterande
isolering, nya fonster och ny fasadbeklidnad, sanering av PCB, nytt yttertak, vindar tilliggsiso-
leras med 16sull. Inget gors it ventilationen. Nya gardsmiljéer och férbittrad belysning i
utemiljén, fénsterbyten som enda standardhdjande atgird, och hyran héjs max 5 %.

Det andra alternativet innebdr férutom atgirder i alternativ 1 dessutom en mer omfattande
renovering av husets tekniska system. Exempelvis installeras FTX for ett bittre inomhusklimat
och ligre energianvindning, renovering av elsystem, nytt virmesystem. Stammar byts och
standardhéjande dtgirder gors i ligenheterna sisom nya badrum och ytskikt. Hyreshdjning
foreslas vara max 25%.



Risken med alternativ 1 dr att omradets omvandling och renovering drar ut 6ver tid eftersom
man gor vissa dtgirder nu och andra senare. Det finns en risk att forutsdttningar for renove-
ringen dndras, t.ex. lagkrav, ekonomiska och sociala férutsittningar. Det finns dven risk att
man inte nar satta energimdl och att miljéfarligca dmnen finns kvar i byggnaderna. Det finns
dven en risk att man viljer tekniska 16sningar utan att tinka pd kommande eller fortsatta

renoveringar. Det kan géra det svérare att utveckla smarta effektiva 16sningar i ett senare
skede.

Alternativ 2 innebédr mer omfattande atgirder som kriver evakuering, vilket sett till erfarenhet
fran tidigare renoveringar innebir att det f6r vissa hyresgister blir en anledning till och i vissa
fall n6dvindigt att flytta frain omradet. Man nédr dock sannolikt en kraftigt forbéttrad energief-
fektivisering och uppnir dirmed Géteborgs Stads energimal. Fastigheterna kommer med dessa
atgirder fd en livslingd pa ytterligare 50 ar.



4. Sammanfattade resultat och diskussion

Processen kring Bostadsomridets fornyelse har varit utdragen 6ver flera ar och karaktiriserats
av flera omtag som varit kostsamma och slitsamma f6r personalen. Projektet har saknat en
tydlig malbild och foérankring bdde i féretaget och bland de boende. Samtidigt har forutsitt-
ningarna fér dess genomfdrande dndrats. Fran att ha varit en omfattande och ambitits
renovering ser det nu ut att bli en begrinsad insats. Under den langa processens gang har inget
virde skapats f6r de boende.

4.1 Otydliga malbilder och andrade forutsattningar

Renoveringsprojektet saknade tidigt ett inriktningsbeslut som férankrats hos ledningen och
med en budget. Hade ett sidant beslut funnits hade man kunnat sitta en mer korrekt malbild
och kanske inte behévt géra om den tidiga projekteringen. Man utredde heller inga alternativa
planer f6r det dtgirdsférslag man valt.

Erfarenheter fran fallstudien illustrerar hur mal och forutsittningar f6r renovering har dndrats
under tid. Nidr man bdrjade planera renoveringen kring 2013 stod energifragor, tekniskt
underhall tillsammans med ett identifierat behov av fler och varierade typer av bostider i
fokus. Energieffektiviseringsmdl i befintliga fastigheter hade genom direktiv frain EU precis
aktualiserats, vilka influerade nationella och lokala méil som sedan definierats i Bostadsforeta-
gets dgardirektiv. Vid den tiden var det manga fastighetsigare som foéresprikade ett
totalkoncept med genomgripande renovering dir man gbér si mycket som mojligt vid ett
tillfille (Femenfas m. fl., 2015). Flera omtalade renoveringsprojekt fran det tidiga 2010-talet var
genomgripande ombyggnader med lingt gingen energieffektivisering men ocksd hoga
kostnader. Genomgripande renovering lyftes ocksd fram som en rationell process ur bade ett
produktionsmissigt och ett socialt perspektiv did man inte behévde stéra de boende vid flera
tillfillen som man behéver om man gbr aterkommande insatser. Arkitektféretaget som tidigt
engagerades fOresprikade ocksd ett storre grepp vid fornyelse av miljonprogrammets
bostadsomraden, dir man fortitar och dndrar omradena strukturellt f6r att géra dem mer
attraktiva.

Under projektets ging har sociala frigor vid renovering blivit allt mer aktuella. Kring 2015 tog
Bostadsforetaget in forskare frin SIRen nitverket som stdd i projektet bland annat f6r att fa
stdd med de sociala frigorna som man hade liten erfarenhet av. Forskare frin SIRen introdu-
cerade sitt ramverk for helhetssyn pa renovering. Atgirdsprogrammet f6r hallbar utveckling av
Bostadsomradet som tas fram 2016 lutar sig dirfér pa SIRen ramverket f6r hallbar renovering
som beaktar sociala, gestaltningsmissiga, tekniska, miljémissiga och ekonomiska aspekter.
Atgirdsprogrammet tar dven fram fyra renoveringsalternativ och gor en riskbedémning av
dem.

4.1.1 Virdekonflikter

Studien visar att renoveringsprojekt innefattar flera virdekonflikter vilka blir alltmer tydliga
under processens gang. Mal om minskad energianvindning star i konflikt med investerings-
kostnader, som i sin tur delvis styrs av hur bostadsomraden virderas rent ekonomiskt pa lang
sikt. Bostadsomriden i mindre attraktiva ligen blir férférdelade dé det blir svdrare att rikna
hem investeringar dir.



Under projektets ging sd har ocksd den politiska viljan dndrats vad giller renovering. Man
utrycker nu att ingen skall behova flytta pa grund av kostnadsokningar. Detta leder till
mailkonflikter i projekt didr man vill géra energieffektiviserande atgirder samtidigt som man har
héga avkastningskrav och dilig ekonomi. Diskussionen om hyreshéjningar och energibespa-
ringar som Bostadsféretaget hade i ett tidigt skede har bytts mot mal om att ingen skall beh6va
flytta. Man har helt valt att undvika standardhéjande dtgirder invindigt i ligenheterna, vilket
normalt leder till hyreshéjningar, men man begrinsar ocksa de yttre atgirderna. Bostadsforeta-
get har gitt frin planering av en genomgripande renovering till en mer stegvis process didr man
nu planerar for akuta yttre dtgirder men limnar inre underhall till ett senare skede. Samma
forskjutning mot en stegvis renovering har identifierats hos flera fastighetsforvaltare i Sverige
(Femenfias, Mjornell och Thuvander, work in progress).

Fallstudien askadliggér konflikter pd hég beslutsfattandeniva som styr utgingen av projektet.
Det finns konflikter mellan olika politiska mal, men ocksd mellan politiska mal och delar av
kommunens tjinsteapparat. Staden har politiska mal om utveckling och utbyggnad av stadens
fororter, samtidigt som staden inte visat sig villig att stodja Bostadsforetaget nir de férséker
driva en sadan process.

4.1.2 Externa héindelser som pdverkat

Utdver nimnda orsaker dr det en del externa hindelser som kan ha paverkat planeringen av
renoveringen av Bostadsomradet. Det stora fokuset pa renovering av befintliga bostider som
dominerade debatten inom sektorn i bérjan pa decenniet har under de senaste dren ersatts av
ett storre fokus pa nybyggnad med politiska mél f6r nyproduktion av bostider. En konsekvens
av den 6kade nyproduktionen dr konkurrens om entreprendrer och leverantérer med Skade
byggkostnader som f6ljd.

Vidare sd har moderbolaget f6r Bostadsféretaget omorganiserat och beslutat av de allminnyt-
tiga foretagen skall dgna sig frimst at forvaltning medan ett nytt byggherreféretag ska driva
nybyggnads- och stérre ombyggnadsprojekt. Detta tillsammans med en allmin brist pd erfarna
medarbetare i byggsektorn gor att flera erfarna projektledare med centrala roller i projektet
limnat Bostadsforetaget f6r nya jobb.

4.2 Samverkan mellan parter

Flera inblandade medarbetare och externa konsulter vittnar om en forvirring kring processen
och dess mal. De inblandande har inte haft 6verblick 6ver alla pagiende parallella processer
inom projektet, och kidnner heller inte till tidigare hindelser i projektet. Det pagar parallellt
andra utvecklingsprocesser i stadsdelen och kopplingen mellan dessa och foérnyelsen av
Bostadsomridet dr inte heller tydlig.

Det har dessutom varit otydligt vem som ansvarat dver processen och vilka som deltar vilket
paverkat samverkan. Det har saknats ndgon som har en helhetssyn och ansvar f6r processen.
Det har dven saknats styrdokument som knyter ihop processen éver tid. Vidare har material
och dokument som tagits fram i tidigare skeden i processen inte samlats och har inte varit
tillgingliga f6r alla inblandade. I méanga fall saknas protokoll f6r méten. Flera medarbetare har
slutat och fatt nya roller i foretaget eller i projektet under processernas ging och nya personer
har tilkommit. Nir en tidigare projektledare fir nya arbetsuppgifter tas det in en extern
konsult som inte har koll pd vad som hint tidigare och som dirmed har svirt att kdnna
dgarskap till processen. Det har varit svart att skapa en kontinuitet och ett sammankopplat
informationsfldde i renoveringsprojektet.



Aven det storre samarbetet i planprocessen lider av avsaknad av rutiner, malbild och en tydlig
vision som alla kunde utga ifrin. Det fanns en ambition att knyta samman olika mil och
processer inom kommunen for att kunna utveckla férorten samtidigt som en férnyelse av den
befintliga bebyggelsen pagir. 1 efterhand kan man tolka utgingen av ambitionen med
samverkan i den stérre planprocessen som en konsekvens av att kommunen med dess olika
kontor och tjinstemin inte var mogna for ett ndrmare samarbete. Det verkar som att médl om
samverkan som tagits av hogre tjdnstemin inte hade ndtt fram till de som skulle ta beslut i
viktiga inledande skeden av processen. Fallstudien visar ocksd pd otydlighet vad giller roller
och ovisshet gillande vem som har mandat och kompetens att leda processen. En utékad
samverkan inom kommunen dr ett stdrre utvecklingsarbete som parterna siger gir vidare.
Arbetet med Bostadsomridet blev ett, av kanske flera, tidiga f6rsok.

4.3 Affarsmodelltank - ar det tillampligt for renovering?

Kommunala bostadsféretag som samhillsaktér har vanligtvis ett utkat socialt ansvar i de
omriden de verkar. Dirav strivar de efter att leverera hillbart, bra och billigt boende samtidigt
som de ska vara affirsmissiga. Frigan dr hur vil dessa egenskaper gir att kombinera i ett
renoveringsprojekt? Studien visar att man upplever en svir balansging mellan att leverera ett
lénsamt renoveringsprojekt och samtidigt uppna omfattande héillbarhetsmal, sisom energief-
fektiva l6sningar och sociala atgirder. Oppningar for att skapa ekonomiskt virde genom ett
socialt ansvarstagande férekommer i retoriken, men det dr en bit kvar innan det blir praktik
och verklighet.

Vira resultat visar dock att det trots férekomsten av motsittningar mellan ekonomiska virden
och sociala- och miljémissiga virden férekommer en positiv instillning kring att dessa kan
sammanfalla inom ramen f6r renovering av kommunala bostider och péd sikt generera ett
mervirde for biade det kommunala bostadsbolaget och dess hyresgister. Den f&reslagna
affirsmodellen lyfter dirfér fram héllbarhetsdimensionen och genom att inta ett kundperspek-
tiv fokuserar modellen pd hur virde kan genereras och fingas upp i ett renoveringsprojekt. Ett
antal virdeskapande komponenter vid renovering av miljonprogramsbyggnader har identifie-
rats och inférlivats i affirsmodellen. Okade fastighetsvirden kan skapas genom: Aéjd hyra,
genom att anta ett lingsiktigt och livscykelekonomiskt perspektiv pa investeringen sker en driftoptime-
ring drivet av ekologiska hallbarhetsmail, identifiering av CSR drivna virden och genomférande
av CSR projekt inom ramen fOr renoveringsprojekt skapar mervirde, uttérande av en intressenta-
nalys grinssitter vem virde ska skapas for, iscensittande av virdeskapande hyresgistdialog, och
genom att dka attraktionskraft inom det aktuella bostadsomradet.

4.4 Reflektioner fran dialogarbetet

Dialogserien som genomfdrdes var ambitidst hallen. Bostadsforetaget valde att Sppet och brett
bjuda in de boende till att delta i férnyelsearbetet. De boende fick insyn, om dn begrinsad, i
planeringen och mdjlighet till forstielse fér linga planprocesser. De boende hade tydliga
asikter om vad som beh6vs i form av nybyggnad, samt vad de verkligen inte vill ska byggas.
Den planerade sparsamma renoveringen visade sig ocksa stimma med de boendes 6nskemal
om begrinsade hyreshdjningar.

Samtidigt f6rdes en dialog om osikra framtidsscenarier och riskerna med det. Ett fragetecken
man kan ha kring dialogarbetet ir tydligheten kring planens olika faser och de boendes
forstdelse f6r den formella planprocessen. Det finns visserligen utpekade kommunikationsvi-
gar inom Bostadsforetaget, dir de boendes foljdfrdgor kan lotsas via antingen hemsida eller via



bovirdar. Men en del foljdfrdgor kring fortitningsplanen, om nir och hur allt ska ske kan vara
kringligare att fi svar pd, dd det snarare dr fragor som ska stillas till Stadsbyggnadskontoret.

Ett viktigt resultat av dialogarbetet idr att BostadsfOretaget insett att de inte behéver oroa sig
for att involvera de boende tidigt i processen. Bostadsféretagets VD utrycker efter dialogarbe-
tet:

V7 har traditionellt sett varit radda att prata med mdanniskor for tidigt, en
klassisk forvaltarinstillning, det gar inte att fraga da tror de att de skall fa re-
noverat ndsta dr. Det gar det visst, det har vi lirt oss — utan att skapa for stora
Sforvantningar. Det géller att gora det pa ritt satt. Hade vi gjort det kanske vi
insett tidigare vad som dr viktigt, fasaderna, kanske paverkat projektets gang
och undyikit ett omtag. Det forsta var en tianstemannaprodukt, inte planerat
pd klok dialog, kanske giort det forst, sa kanske man inte behovt ha den loo-
pen. Sparat tid och andra negativa aspekter.



5. Rekommendationer

Men stéd i resultaten fran vér fallstudie ges ett antal rekommendationer som kan stédja
bostadsforetag och andra aktorer i arbetet vid renovering- och omvandling av bostadsomraden
med stora renoveringsbehov men ligre betalningsférmdga bland de boende.

e Definiera ramarna fér projektet

Det dr viktigt att veta vilka ekonomiska resurser som finns tillgingliga fér projektet liksom
vilka personalresurser som finns att tillga, det giller bide tid och kunskap. Se till att fd fram ett
inriktningsbeslut och en budget tidigt i processen. Forutsittningarna dr dd bittre for att kunna
satta ratt ambitionsniva.

e Definiera langsiktigt hallbara mal

Det dr viktigt att ta ett helhetsgrepp om renoveringen och inte glémma bort sociala och
kulturella aspekter. Tank framét. En renoveringsprocess kan ta flera ar, vilka dr de framtida
milen med omradet? Fundera pa hur ni kan ta in ny kunskap och nya mél i projektet som kan
komma fram under processens gang.

e  Sitt ramar och definiera mal genom att tillimpa ett affairsmodelltink

Se 6ver den hallbara affiren och identifiera virde ut ett intressentperspektiv. Vi foreslar att en
affirsmodell som framhiller bide finansiella, sociala och ekologiska hallbarhetsvirden, kan
fungera som anvindbart verktyg vid beslut om renovering av bostider. Anvind femstegs
modellen som finns beskrivs i avsnitt 3.3.

e Strukturera processen och sitt upp delmal

Satt upp ett schema f6r hur processen skall se ut med delavstimningar dér ni checkar av mot
langsiktiga mal och budget. Uppdelning i delmil skapar tydlighet kring 6verlimningar mellan
olika skeden i processen. Renoveringsprocesser kan dra ut pa tiden och det ér inte ovanligt att
en del forutsittningar dndras med tiden. Det kan ocksé vara sd att all renovering inte gérs pa
samma gang. Se till att ha en plan fér en mer stegvis renovering s att inte tidiga insatser
hindrar en optimal funktion i senare skeden.

e Involvera de boende

De boende har kunskap om sitt omrade, vilka kvaliteter som de uppskattar, vad som behdver
forbittras och vad de har méjlighet och 6nskan att betala f6r. Som utomstiende ir det svirare
att veta vad som skapar virden fér de boende. Att de boende deltar i processen skapar
engagemang och lokal férankring av projektet.

e Definiera roller

Kartligg aktorer/intressenter och bestim efter det vilka aktrer som bér delta i processen och
definiera deras roller. Det skall vara tydligt vem som dger processen. Planera méten och bjud
in alla som skall delta i processen pa alla méten.



e  Sitt upp regler f6r samarbete och kommunikation

Samarbetet underlittas om ni tidigt har satt upp regler f6r hur ni kommer att arbeta tillsam-
mans. Planera foér kommunikation i projektet, tink igenom hur ni kommunicerar mellan
varandra och vilka medel ni anvinder fo6r kommunikation, vem 4r sindare och vem ar
mottagare av information. Anvind eller inspireras av strukturer som finns definierade for
samverkan t.ex. inom partnering.

e Samla all dokumentation

Dokumentera processen i form av métesanteckningar/protokoll och samla alla protokoll och
dokument som tas fram under processen i form av utredningar, program och skisser pi ett
stille sd att dokumentationen finns tillginglig f6r alla inblandade parter, bide nuvarande och
framtida. Det dr viktigt f6r de som kommer in senare skeden att de kan ta del av allt som redan
har utretts och diskuterats. Dokumentationen kan ses som ett led 1 att kvalitetssdkra processen,

e Anvind tillgingliga kunskap, mallar och verktyg

Det finns stdd att driva en renoveringsprocess i form av processmodeller, verktyg for olika
skeden (bland annat projektledningsverktyg, statusinventeringar och helhetsutvirderingar av
renoveringsalternativ) liksom erfarenhetsaterféring fran tidigare projekt. Anvind med fordel
kompetens, kunskap och information inom SIRen och Nationellt Renoveringscentrum,
www.renoveringscentrum.se och hemsidan Renoveringsinfo.se dir mycket information finns
samlad.

e Ha flera dtgirdsalternativ

Ta fram flera olika alternativ till dtgirdsprogram och utvirdera dem ur ett helhets- och ett
héllbarhetsperspektiv.
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Bilaga 1:

Tabell B1: miten for Bostadsomradets omvandling dir forskare varit inbjudan att deltaga

Process # Datum och plats | Deltagare Dokumentation
Planering av 1 2015-05-20 Fastighetsutvecklingschefen Forskares
forskningsprojektet Bostadsforetaget | (FU), Forskare 3 (F3), anteckningar
Forskare 1 (F1)
2 2015-06-30, FU, praktikant fran KTH, F3 Forskares
Bostadsforetaget anteckningar
3 2015-09-29 FU, F1 Forskares
Bostadsforetaget anteckningar
4 2016-01-20 FU, Forskare 2 (f2), ex- Forskares
jobbare anteckningar
Planeringsprocessen | 5 2015-11-17 Ombyggnadschef (OC) extern | Forskares
SBK projektledare (PL)+ en anteckningar, inget
trainee (T), Arkitekt A1 och officiellt protokoll
A2, tjanste-man fran SBK finns enligt
(SBK), tjansteman FK (FK), F1 | postadsféretaget
+ exjobbare
6 2015-12-18 OC, projektassistent (PA), PL | Forskares
- T, A1 och A2, SBK, FK i i
Bostadsforetaget | 7~ , » IR, anteckningar, inget
Trafikkontoret (TK), F1 officiellt protokoll
finns enligt
bostadsforetaget
7 2016-02-11 FU, OC, PA, PL + T, SBK, FK + | Forskares
BOStadedretaget tva kOllegOr till FK, F1 anteckningar’
Protokoll no 7 fran
Bostadsforetaget
Renoveringsprocessen | 8 2016-01-21 0C, sekreterare fran Forskares
Bostadsféretaget | Bostadsforetaget, PL, F1 anteckningar,
Protokoll no 1 fran
Bostadsforetaget
9 2016-02-11 OC, FU, PA,PL+ T, F1 Forskares
Bostadsforetaget anteckningar,
10 2016-02-19 0OC, PA, T, intern landskaps- Forskares
Bostadsféretaget | arkitekt (L), F1 anteckningar,
Protokoll no 2 fran
Bostadsforetaget
11 2016-03-10 OC, PA, L, PL + T, Arkitekt A3 | Protokoll no 3 fran
Bostadsféretaget | (forskare franvarande) Bostadsforetaget
12 2016-04-01 0OC, PA, PL + T, A3, omrades Exjobbares
Bostadsféretaget | forvaltare (OF), exjobbare anteckningar
(forskare franvarande)
13 2016-04-14 0OC, PA, PL, Fastighetsanaly- Forskares
Bostadsforetaget | tiker (FA), Intern anteckningar
energistrateg, L, A3
14 2016-05-09 OC, PA, PL, FA, A3, F1 Forskares
Bostadsforetaget anteckningar
15 2016-08-29 Nytt uppstartsmote for Inte delgivits




Bostadsforetaget

renoveringsprocessen.
Forskare inte kallade

Dialogprocessen 16 2016-10-11 Kommunikationschef (KC), Forskares
Bostadsomradet, | PA, kommunikationsassistent | anteckningar
HGF Lokaler (KA), OF, flera lokalt
anstéllda pa bostadsforeta-
get, Lokala
hyresgastforeningen och ett
antal boende, F1
17 2017-01-13 KC, PA, Extern konsult dialog | Forskares
Bostadsforetaget | (EK), F1 och forskare 4 (F4) anteckningar
18 2017-01-20 KC, PA, Extern konsult dialog | Forskares
Bostadsféretaget | (EK), F1 och F4 anteckningar
19 2017-02-10 KC, Extern konsult dialog Forskares
Chalmers (EK), F1 och F4 anteckningar
20 2017-03-06 KC, PA, Extern konsult dialog | Forskares
Bostadsomradet, | (EK), F4 anteckningar
Glaskuben
21 2017-04-03 Rundabordsamtal Forskares
KC, PA, EK (2), F4, fler? sammanstallning,
intern rapport fran
KC, inspelningar
22 2017-04-18 KC, PA, Extern konsult dialog | Forskares
Bostadsféretaget | (EK), F1, F4 pa telefon anteckningar, korta
punkter i mail fran
KC
23 2017-05-29 - 30 Fokusgrupper Forskares

Bostadsomradet

KC, PA, F4, fler?

sammanstallning,
intern rapport fran
KC, inspelningar




