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Forord

Arets bista renoveringsprojekt heter den tivling som SABO arrangerade for forsta gingen
2015. Syftet med tivlingen ér att hitta goda exempel pa renovering och sprida information
om dessa och de foretag som utfort de framgéngsrika renoveringsprojekten. 2016 tivlade 11
foretag om att vinna utmirkelsen Arets bista renoveringsprojekt 2016. Bedémningen gjordes
av en jury med foljande medlemmar:

Ordférande Jan Borgbrant, professor emeritus, LT'U. Fredrik Anheim, Ikano Bostad.
Anna-Klara Aspegren, Svensk Byggtjinst. Monica Bjork, Byggmaterialindustrierna. Bjérn
Gustavsson, Goteborgs Energi. Tord af Klintberg, KTH. Helena Lennartsson, Byggherrarna.
Ulf Lindblom, HBV. Jennie Wiederholm, Hyresgistféreningen. Stefan Bjorling, tivlingsse-
kreterare, SABO.

Syftet med denna sammanfattning ir att sprida de "guldkorn” som vaskats fram i tdvlings-
bidragen.

Vi 6nskar ocksd att de erfarenheter som presenteras ska inspirera till nya utvecklingsinsatser
och att foretag stimuleras att sprida sina framgangskoncept genom bidrag till kommande
tivlingar.

Underlaget till skriften 4r gjort av Jan Borgbrant Professor emeritus, Lulea tekniska uni-
versitet. Stefan Bjorling, projektansvarig, har medverkat i prioriteringar och bearbetning av
innehallet. Redigeringen och distributionen svarar SABO for.

Den text som presenteras i denna skrift bygger endast pd tivlingsbidragen. Alla projekten
innehaller manga olika slags "guldkorn”. En kraftig prioritering har fitt goras bland alla
dtgirder som presenteras i de olika renoveringsprojekten. En ledande princip vid urvalen ir att
undvika upprepningar trots att liknande dtgirder finns i flera tivlingsbidrag.
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Tavlande féretag

Till drets tivling har elva foretag kommit in med virdefulla redogdrelser for framgangsrika

renoveringsprojekt:
MKB Fastighets AB

AB Vinersborgsbostider
Karlskronahem
Visterviks Bostads AB
Vixjobostider
Skévdebostider

Bostads AB Poseidon
Vasakronan AB
Sandvikenhus

Lunds Kommuns Fastighets AB

Stdngdstaden

© SABO

Lokal till Hem, att gora det omdjliga mojligr

Nya hyresritter pi Roddaregatan — Viinersborgs bista lige
Rosenfeldtskolan

Midgird Trygghetsboende

Kv Alabastern — Renovering bostiider i Miljonprogrammet
Stambyten med varsambet, kvalitet och kundfokus

Backa Rids Piirlor

Kuv. Perukmatkaren

Nya Bruket, etapp ett

Stambyte och takbyte, Kv Labben 1

66 liigenheter vid start, 84 vid slutbesiktning!
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Vinnare av Arets bdsta
renoveringsprojekt

BOSTADS AB POSEIDON

Backa R&ds Pdarlor

"Foretaget har genom langsiktigt mélinrikeat arbete lyckats omvandla ett problemfyllt
bostadsomrade. Omridet beskrivs nu som ett attraktivt och tryggt boende med hojd status.
Genom stort miljofokus, forskningssamarbete och gedigen boendedialog har projektet lyckats
skapa héllbara och moderna hus. Poseidon har i projektet "Backa Rods Pirlor” visat pa ett
lyckosamt helhetsgrepp f6r omridesutveckling. Projektet r planerat och genomfért med
framtidsfokus vilket manga byggherrar kan inspireras av.”
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Hedersomndmnanden

STANGASTADEN

66 lédgenheter vid start, 84 vid slutbesiktning!

"Projektet kiinnetecknas av kreativ projektutveckling genom att foretaget tillimpat nya
byggregler som mojliggjort att tillskapa sma ligenheter i husets ’gémda’ utrymmen. Genom
att anvinda befintliga viggar, tak, golv och infrastrukeur blev renoveringarna varsamma och
driftsekonomiska. Lovvirt 4r de initiativ som tagits med ideella organisationer for att skapa
en kedja f6r dterbruk av material i renoveringsprocessen.”

MKB FASTIGHETS AB

Lokal till Hem, att géra det oméijliga méojligt

”Foretaget visar pd ett nytt arbetssitt som pa kort tid genererat ett stort antal nya ligenheter
i deras befintliga fastighetsbestind. Inspirerande framgangsfaktorer var personalenens stora
delaktighet och engagemang vid inventering, planering och genomférande av projektet. Pro-
jektet har genomférts med en innovativ utmanande process i nira samarbete med beslutande
myndigheter. Resulterat blev att en mingd bygglovsansokningar har kunnat handliggas pa
foredomligt kort tid.”
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Kriterier for projekt-
bedémning och juryns
arbetssatt

Projekten har bedomts med hjilp av fem kriterier. Dessa belyser projekten utifrdn helt olika
perspektiv. Innovations- eller idéhéjd giller projektinnehill som 4r nytt och sticker ut pa

ett tydligt sitt och som har varit en framgéngsfaktor i projektet. Kriteriet aterupprepbarhet
definieras som en dnskad hindelse eller egenskap som ir dokumenterad, kommunicerad och
accepterad inom organisationen samt som kan anvindas i andra projekt och av andra foretag.
Projekten har ocksi bedémts med avseende pa hur de boende har paverkats av renoverings-
arbetet. Exempel ir evakuering till annat boende eller kvarboende med avgrinsade omriden

i ligenheten dir arbete utforts. Naturligtvis bedoms projekten utifran olika ekonomiska
nyckeltal. Det kan gilla investerings- och driftkostnader, Idnsamhet f6r bade foretag och
forindrade hyresnivaer for de boende. Det femte kriteriet 4r mycket dppet och giller om pro-
jektet har ett mervirde f6r samhillet, foretag eller de boende. Exempel 4r om projektet lyckats
ta till vara kulturhistoriska virden, skapat flexibla 16sningar eller har utvecklat metoder for
dterbruk av byggmaterial och utrustning som kan komma till anvindning i andra miljéer och
organisationer. Andra exempel som finns i projekten ir forskningssamarbeten och att utveckla
en effektiv ny bygglovsprocess.

Juryn har arbetat med projektbedémningarna pa ett systematiske sitt. Alla jurymedlemmar
har ldst in tdvlingsbidragen infér ett tvidagars arbetsméte. Detta méte inleds med samtal om
innebérden i de fem bedémningskriterierna. Avsikten 4r att forma en gemensam virdegrund
for bedomningarna. Alla projekten poingsitts av varje jurymedlem. Under arbetets ging sker
bide 6ppna och slutna omréstningar med bedémningskriterierna som grund. Arbetsproces-
sen mynnar ut i beslut om nominering av tre tivlingsbidrag. Slutligen bedéms ett foretags
bidrag som vinnare och tva fir hedersomnimnande. Denna beslutsprocess sker i konscensus.
Till de tre nominerade bidragen utarbetas motiveringar om motivet till varfor just dessa pro-
jekt har vinnande egenskaper.
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Projektens olika
fokusomrdden

Tivlingsbidragen har stor variation pa fokus, mélsittning och arbetssitt. Exemplen nedan
belyser olika fokus i projekten.

FORSKNING FOR LANGSIKTIGHET

I Goteborg startades ett forskningsprojeke for att komma till ritta med energislukande
punkthus. Projektet genomférdes i nira samarbete mellan bostadsbolag, boende, konsulter,
arkitekter och forskare fran Chalmers, LTH och SP. Malet var att minimera energiforbruk-
ningen samt gora detta med god form, socioekonomisk aspekt och med forvaltningsfokus som
rikemirke.

DOLDA YTOR GER BOSTADER
Malm@ har ett stort behov av smd ligenheter med lig hyra. Dirfor ombads MKB ate firdig-
stilla 150 ligenheter inom ett ar. Efter att ha utvirderat tinkbara 18sningsforslag bestimdes
att det befintliga bestandets ytor skulle inventeras for att hitta potentiella bostadsutrymmen.
Dessa utrymmen hittades bland lokalytor, forvaltningskontor och killarutrymmen.

I Linképing var malet att totalrenovera tva byggnader frin 1950. Under projektets ging
vixte tankar fram om att fértidta med smd lagenheter pd vindsviningar samt i killarutrymmen.
Denna fértitning majliggjordes genom att ett dispensférfarande kring tillginglighetskraven

tillimpades.
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INNOVATIVA
PLANERINGSPROCESSER

I Karlskrona har en K-mirke skola byggd
1906 omvandlats till 33 studentligenhe-
ter mellan 28 och 58 kvm. For att lyckas
kravdes ett ingdende samarbete mellan
kommuninvanare, arkitekter, konsulter
och bostadsféretag. Kalkylen gjorde att
hela projektgruppen fick gora flera omtag
innan ett slutgiltigt projektforslag kunde

bestimmas.

BOENDEDIALOG

I Skévde startades ett sirskilt demokratiprojekt som involverade Skovde hgskola och kom-
munen med fokus pd barnens perspektiv i utemiljon. Detta var en del i renoveringsprojektet.
Syftet var att stirka boendesamverkan samt 6ka delaktigheten for att skapa trivsamma boende-

miljder.
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Faktorer som har gjort
projekten framgdangsrika

I exemplen nedan belyses allt frin minskliga faktorer, beslutsunderlag, estetik, entreprenad-
former till produktionssitt.

PRIORITERING

* Fokusera p4 ritt saker och prioritera hart nir atgirder beslutas.
* Vinta inte pd nigon. Det du tinker och vill géra ar tillrickligt bra.

MANNISKAN | CENTRUM

* Borja med minniskan och ha henne i fokus under hela arbetet.

* En grundlig inventering av tekniska och sociala behov ger hyresgisterna ett vil forankrat
och attraktivt koncept med liga hyreshdjningar.

* Vid flera dialogméten med hyresgisterna, som ir en aktiv part i projektets inriktning och
omfattning, formas ett optimalt boende.

* Skapa engagemang for projektet hos alla inblandade och berérda.

ESTETIK

* Snygga hus och vilplanerade ligenheter ger stora och viktiga mervirden.

FORSKNINGSSAMARBETE

¢ Inledande pilotprojeke och forskningsstudier bidrar till relevanta underlag for ett repeter-
bart och I6nsamt renoveringskoncept i kommande projekt.

ENTREPRENADFORM

* Att bygga i egen regi bidrar till hégre kvalitetsmedvetande som dven paverkar externa
entreprendrer positivt. God personkinnedom méjliggdr snabba 16sningar pa plats, som ger
tidsvinster samt mindre strul och kostnader.

* Partnering mdjliggér en fortdpande dialog om inkép, metodval, 18sningar och hantering av
de oférutsedda hindelser som alltid dyker upp i ett renoveringsprojeke.

PRODUKTION

* Viderskydd ger en effektiv produktion oberoende av sisongs- och vidervariationer.
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L6sningar pd kniviga
situationer i projekten

I detta avsnitt markeras utmaningen med kursiverad stil och 16sningen med fet stil.

e [ ett projekt framkom flera problem framfor allt kring biss och trapphus. Genom att tidigt
diskutera igenom méjliga 16sningar kunde dessa 16sas till rimliga kostnader.

* En projektledare som slutade innebar stor pafrestning for projektet och hanterades med fram-
gang genom att alla medarbetare var insatta i projektets delar och tog ansvar.

* Ettav foretagen fick hdjda mal for antalet producerade ligenheter under aret. Detta 15stes
med hjilp av kreativ inventering av méjliga ligenhetsytor i det befintliga bestdndet.

* Dilig kommunikation gav trog projekestart. Detta 16stes med att projekeet tillskapade flera
regelbundna avstimningsméten.

o Gingse norm ar “att gora allt det nskade nér vi dnda hiller pa”. 1 projekeet var det viktigt att
bryta dessa normer f6r vad som ska och borde goras. Genom att vid flera méten trycka pa
vikten att gora det enkla s forstod alla till slut att prioriteringar var nédvindiga och gar att
gora.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO
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Vunna erfarenheter
kommer till nytta i
framtida projekt

Erfarenheter som framgangsrika renoveringsprojekt bor ta tillvara giller allt fran planering,
produktion och uppfoljningsaktiviteter. Féljande exempel belyser detta:

* Det ir vikeigt att ha realistiska ambitioner i ett renoveringsprojekt.
* Att genomfdra strategiska pilotprojekt som kan ge nya lésningar har visat sig fungera vil.

* Det dr mycket viktigt med okulir besiktning av samtliga ligenheter for att tidigt uppticka
de lagenheter och hyresgister som behover extra resurser.

* Genomtinkta omflyttningserbjudanden med valfrihet i samband med renoveringen bidrar
till néjda hyresgister.

* Det ir vikeigt att viga anlita helt oberoende experter for att belysa ovanliga problem-

stallningar i projektet.

Nya l&dgenheter i suterrdng. Ny gavellédgenhet p& vindsvaning.

© SABO ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016



Genom att bibehalla god arkitektur kan miljonprogramsomriden lyftas med gestaltnings-
missig héjd och variation.

Fortitning inom befintliga byggnader gor att befintlig infrastrukeur kring drift och skétsel
kan anvindas och optimeras. Vindar, killare i suterring och outhyrda lokaler dr potentiella
lagenheter.

Nir en kommun utvecklas och forindras kommer olika typer av lokaler, exempelvis skolor,
att behova omvandlas till bland annat bostider. I denna omvandling finns en hallbarhets-
tanke att dteranvinda befintliga lokaler och infrastruktur, vilket ritt utfore dr kostnads-
effektivt.

Vid stérre projeke finns stora fordelar att handla upp dessa i optioner. Vid framgéingsrikt
resultat kan vunna erfarenheter tillimpas i kommande projekt.

Optimalt ir att ha tydliga avgrinsningar och inte ta sig an dtgirder som inte dr 6nskvirda
frin hyresgisterna, alternativt inte gr att rikna hem.

For att fi en jimn produktion ir det en férdel om det finns mindre sidoprojekt under tiden
projektet genomfors. Detta innebir att entreprendren kan behélla befintlig kompetens samt
att man kan f6rdela kostnaden for arbetsledning pa flera projekt.

Att ha korta samordningsméten mellan lagbaser och arbetsledare varje vecka dir bide
detaljplaneringen for den kommande veckan och lingsiktiga planen f6ljs upp. Detta ger
mindre konflikter och misstag.

Att verkligen undersdka vad som kan dteranvindas istillet for atc utga frin att det mesta ska
rivas och slingas.

Att montera motorvred som dppnas med exempelvis ID-06-kort, mojliggdr en god upp-
foljning av hur personal engagerats i varje enskild ligenhet.

Det ir viktigt att genomfora systematisk erfarenhetsiterforing under projektet for att nyttja
allas kunskap och erfarenheter.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO
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Mervarden och speciellt
uppmdrksammat av juryn

Vid sidan av ovanstiende konkreta exempel fran tivlingens renoveringsprojekt uppmérksam-
made juryn speciellt virdet av forskningssamarbete. Ett exempel dr deltagandet i EU-projektet
Ready som gav internationell input samt spridning av projektets genomforande, resultat,
erfarenheter och slutsatser.

Juryn betonade ocksé den potential som finns i att terbruka material och produkter vid alla
former av renoveringar. Ett exempel dr ett utvidgat samarbete med Erikshjilpen och Stadsmis-
sionen som mojliggdr att flera produkeer kan komma att ateranvindas.

Juryn understryker virdet av nir ett renoveringsprojekt exempelvis sitts in i ett stérre sam-
manhang, dven kan bidra till bostadsomradets socioekonomiska utveckling.

I ett projeke blev det tydligt att nya grepp kan tas i kontakten mellan byggherren och
stadsbyggnadskontor. I detta fall handlade det om att dstadkomma ett stort antal bygglov pa
extremt kort tid. Lovvirt ir nir dessa organisationer formar konkreta beslutsunderlag och
arbetar mot gemensamma mal.

Juryn vill ocksd uppmirksamma nir ett gott ledarskap kan frigéra energi och entusiasmera
egna medarbetare och alla de andra inblandade féretagens medarbetare.

Juryarbetet avslutades med en utvirdering av bedémningsprocessen. Nyckelord som
framf6rdes var inspiration, lirande och nya perspektiv. Andra exempel 4r berikande med ny
kunskap, samarbete och gemenskap. Hela juryarbetet bedémdes ha ett effektive uppligg och
bidrog till glidje och nya insikter.
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Syftet med tivlingen Arets bista renoveringsprojeke ir att hitta goda exempel pa
renovering och sprida informationom dessa och de foretag som utfért de framgangs-
rika renoveringsprojekten. 2016 tivlade 11 foretag om att vinna utmirkelsen Arets
bista renoveringsprojekt. Med denna sammanfattning vill vi sprida de "guldkorn” som
vaskats fram i tivlingsbidragen.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
Besdksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm
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