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Forord

Arets bista renoveringsprojekt heter den tivling som SABO arrangerade for forsta gingen
2015. Malet med tivlingen 4r att hitta goda exempel pé renovering och sprida information
om dessa och de foretag som utfort de framgdngsrika renoveringsprojekten. Syftet med denna
sammanfattning ir att ge de foretag som tivlat uppmirksamhet for deras bidrag till effektivare
renoveringsprojet. Avsikten dr ocksa att sammanfatta och sprida de “guldkorn” som vaskats
fram i divlingsbidragen.

Vi 6nskar ocks 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, Luled tekniska uni-
versitet. Stefan Bjorling, projektansvarig, har medverkat i prioriteringar och bearbetning av
innehallet. Redigeringen och distributionen svarar SABO fér.

Var forhoppning ir att denna skrift ska inspirera fler foretag, bdde allminnyttiga och privata
fastighetsigare, till att delta i tivlingen Arets Bista Renoveringsprojekt 2018. Utlysningen for
denna tivling sker i oktober 2017.

72 £ e vk -’-_.Ilb—a e
Jan Borgbrant Stefan Bjorling
Ordférande i juryn Tavlingssekreterare SABO
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Tavlingen

2017 tivlade 7 foretag om att vinna utmiirkelsen Arets basta renoveringsprojekt 2017. Be-
démningen gjordes av en jury med féljande medlemmar: Ordférande Jan Borgbrant professor
emeritus LTU, Fredrik Anheim NCC, Anneli Kouthoofd Byggmaterialindustrierna, Roland
Jonsson Renoveringscentrum, Tord af Klintberg KTH, Helena Lennartsson Byggherrarna,
Ulf Lindblom HBYV, Jennie Wiederholm Hyresgistféreningen, Stefan Bjorling tivlingssekre-
terare SABO.

Den text som presenteras i denna skrift bygger pa tivlingsbidragen. Alla projekten innehdl-
ler minga olika slags "guldkorn”. En kraftig prioritering har fatt géras bland alla tgirder som
presenteras i de olika renoveringsprojekten. En ledande princip vid urvalen ir att undvika
upprepningar trots att liknande atgirder finns i flera projektbeskrivningar.

FITTJA PEOPLE’S PALACE

Botkyrkabyggen

Botkyrkabyggens renoveringsstrategi kallas for "Héllbar renovering pa de boendes villkor”,
och handlar om att dtgirda det som 4r nodvindigt for att ta hand om husen p bista sitt och
ind4 hilla nere hyreshsjningarna.

LANGANGEN

Familjebostdder

Utdver de tekniska och miljomissiga aspekterna var fokus pa social héllbarhet . Inte bara
husen utan hela omrédet behévde ett lyft. I Langéingen ir genomsnittsinkomsten ligre och ar-
betslosheten hdgre dn genomsnittet i Goteborg. Foretaget ville ta bort den negativa stimpeln
pa grund av slitage, skadegorelse och otrygghet.

© SABO ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016



TRAN- OCH VIPGRAND

Vellingebostdder

Omradets underhéll har under lang tid varit eftersatt, vilket till slut krivde en omfattande
renovering. I omradet bodde en relativt homogen grupp och genom renoveringen hoppades
foretaget pa att attrahera en bredare malgrupp och 3 stérre mangfald bland de boende.

BOKVAR-MODELLEN

Knivstabostader

Foretaget har tillsammans med hyresgistforeningen tagit fram BoKvar-modellen som utgér
frin ace befintliga hyresgister ska bo kvar under och efter renoveringarna. Modellen bygger
pa transperens och samverkan mellan fastighetsigare och hyresgister vad giller planering och
ekonomisk paverkan.

STORGATAN 4

Hyltebostdder

Storgatan 4 hade inte renoverats pd ménga 4r. Ligenheterna hade foraldrade planlosningar
och smé balkonger. Trots sitt centrala lige var det inte ett eftertraktat boende. Dirfor foddes
idén om att genomféra en totalrenovering som innefattade en helt ny inriktning for fastighe-
ten: det skulle bli ett modernt seniorboende i centrala Hyltebruk.

SKONA GRONA SATRA
Gavlegardarna

Skona Grona Sitra ir ett stadsdelsfornyelseprojekt som drevs som ett samarbetsprojekt mellan
Gavlegirdarna och Givle kommun. Milsittning med projektet var att skapa ett hallbart bo-
stadsomrade dir de boende ir delaktiga i utvecklingen av sin nirmilj6 och dir bostadsforeta-
get kan erbjuda attraktiva bostider. Malet 4r att minska energiférbrukningen med 20 procent.

KVARTERET BANKEN

Forvaltaren

Fastigheten i centrala Sundbyberg byggdes 1968 som arbetarbostider till fabrikerna i nir-
heten. Resultatet av totalrenoveringen blev ett attrakeivt hus med dkad variation av verksam-
heter, bdde kommersiella och icke-kommersiella. Nu finns en stérre variation av ligenhets-
storlekar for olika malgrupper.
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Vinnare av Arets bésta
renoveringsprojekt

Arets upplaga av tivlingen resulterade i ett hedersomnimnande och tva vinnare.

FITTJA PEOPLE’'S PALACE
Botkyrkabyggen

Projektet har pa ett innovativt och verk-
lighetsanpassat sitt bildat en anvindbar
modell for foretagets, och inte minst resten
av Sveriges, fortsatta renoveringsprogram for
liknande omriden. Med boende i centrum
har projektet tagit sin utgdngspunke i just

— de boendes — forutsittningar och enga-
gemang. [ arbetet finns en tillbakablick pa
miljonprogrammets kvaliteter som foretaget
har byggt vidare pa. Ansatsen i detta projekt
ir "Langt ifran Lagom”.

STORGATAN 4

Hyltebostdder

Med framtidstro, stolthet och med ansvar for
ortens utveckling har foretaget omvandlat
tomma ldgenheter och lokaler till en helt
uthyrd byggnad. De har skapat ett mal-
gruppsanpassat innehdll i dessa ligenheter
och lokaler samt skapat en ny centrumbild.
Denna idé och genomférande kan inspirera
till vidare satsningar pd orter med liknande
forutsittningar.

Hedersomndmnande

LANGANGEN
Familjebostdader

Projektet har, forutom valet av ny teknik och héllbarhetstanke, visat formagan att anvinda

savil akademisk forskning som genomtinkt boendeanpassning. Foretaget har genom

moderna tekniska lsningar, trygga och vackra utemiljoer i sin helhet omvandlat omréidet
tydligt inspirerat av 50-talet f6r framtida boende.

© SABO
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Nya synsatt och |6sningar

De exempel som finns i f§ljande avsnitt har vi valt dirfor att de pa ett eller flera site skiljer sig

frin ett traditionellt sitt att planera och genomféra renoveringsprojekt. Dessa exempel ut-

manar med nya synsitt och [6sningar i renoveringsprojekten.

Strategi

Allt uthyrt med rétt marknadsféring.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016

Flera av bidragen i drets tivling presen-
terar alternativa strategier for val av ml,
planering och genomféring av renove-
ringsprojekt.

HYLTEBOSTADER

Ombyggnaden pé Storgatan foranleddes
av hog vakansgrad och en férstudie som
visade pd behov av seniorbostider. Projek-
tet var en totalrenovering som bland annat
innebar nya planlésningar, installation av
hiss och sociala gemensamhetsutrymmen.
Féretaget var noga med att tidigt mark-
nadsfora sig mot den tinkta malgruppen.
En nyckelfaktor i projektets framgéng

var att det var samma hantverkare som
jobbade tillsammans under hela entre-
prenadtiden.
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BOTKYRKABYGGEN

En ambitiés och genomarbetad dialogprocess, erfarenheter av hur hyresgisterna paverkats och

ett antal djupgidende tekniska utredningar har legat till grund for renoveringen av bostads-

bestandet i Fittja. Det blev ocksd Botkyrkabyggens hela renoveringsstrategi. Botkyrkabyg-

gen kommer att renovera cirka 600 ligenheter per &r vilket innebir att féretaget behdver en

renoveringsmodell som enkelt kan aterupprepas, och som innebir en effektiv kommunikation

med de boende. De tekniska delarna anpassas till forutsittningarna i olika omraden och hus.
Renoveringsstrategin dir husets totala renovering delas in i tre delar som genomf6rs med

minst ett &r emellan for att minska belastningen pd hyresgisten. Renoveringar utfors i foljande

delar, men inte nédvindigtvis i denna ordning:

1. Stambyte (inklusive kéksférnyelse och ny el)
2. Klimatskal
3. Trygghet

KNIVSTABOSTADER

Tva centrala begrepp i Knivstabostiders renoveringsstrategi 4r:

1. Hallbarhetsatgérder - projekttid dver sju ar, atgardspaket per fastighet och behov
2. Sjalvkostnadsprincip - hyresmodell Gver tio ar

Den hallbarhetsmodell som Knivstabostider, tillsammans med hyresgister och Hyresgist-
forening, skapat och anvinder sig av kallas BoKvar. Modellen svarar vil mot hillbarhetsambi-
tionen i bade socialt-, ekonomiskt- miljomissigt och tekniskt perspeketiv.

Knivstabostidder har tillsammans med hyresgisternas BoKvar-samradsgrupp, arligen tagit
fram aktuella dtgirder och hyreshéjningar for kommande ar inom projektet. Alla bostadsom-
riden inom Knivstabostider kommer dirmed varje ar att berdras av dtgirder inom BoKvar
och dir hyresgisterna kan bo kvar under och efter dtgirderna.

Projektets kostnad relaterar enbart till de dtgirder som ligger inom en underhéllsplan, ver-
enskommen tillsammans med hyresgistrepresentanter. Inga standardhéjande insatser ingick i
projektet. Kostnaden for hela projektet ger en hyrespéverkan under 10 &r med cirka 2 procent
per ir (2016; 1,8 procent).
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Samverkan

Flera av bidragen visade pa bra modeller for boendesamverkan och kommunikation med
intressenterna i projekten. Ett exempel ir Botkyrkabyggens Dialog och Kéksbordsmodellen.

BOTKYRKABYGGEN

: I uppstarten av projektet genomférdes en
intressentanalys och en kartliggning av de

-"i'_'TT[ nitverk och aktorer som verkar i Fittja. En

e /|| . dialoglokal kallad K2 iordningstilldes i

i samarbete med lokala aktorer i en fore detta

L :
ﬁ_‘_.' | == AT forradslokal pa markplan. Dir genomfordes

_ -;., 5 i aktiviteter fér barn och samarbeten med
‘ E : :; F ‘ Q-‘ konstnirer kopplade till Mangkultur-centrum
¥

3 i Fitgja. Dir visades ocksé en utstillning om

Fittja och miljonprogrammert fér att infor-

7y : 3 S mera om projektet och dess filosofi. Detta
’: ! 3 ", skapadeindromridet ett intresse och stod for
' fz iy g \ . projektet.
i — i L} . . o
- L = - Avgorande for arbetets framging var att
Kdksbordsmodellen ér verktyget fér pedagogisk fokusera pa relationen mellan projekt och
kommunikation. hyresgist och att avsitra tillrickligt med

resurser for detta arbete. Projektet genomfor-
des med kvarboende, vilket har varit en férutsittning for arbete och planering. Dialogarbetet
har 16pt som en réd trid genom projektet. En tidig dialogaktivitet var en inventering av hyres-
gisternas upplevelse av sitt boende. Detta gjordes i samband med den tekniska inventeringen
av fastigheten och gav projektet méjlighet ate skapa en personlig kontakt till de boende.

Nir storméten sedan genomforts i dialoglokalen K2 kunde samtliga hyresgistgodkinnan-
den samlas in inom tvd minader. P4 samma sitt inleddes produktionen med en kick-off dir
samtliga hyresgister bjods in och projektmedarbetare och entreprenérer fick mojlighet att
presentera sig sjilva och sitt arbete.

Botkyrkabyggen konstaterade att de maste skapa realistiska forvintningar pé resultatet for
att deras hyresgister ska bli njda. Renoveringsprojekt blir dirfor frimst kommunikations-
projekt.

Eftersom Botkyrkabyggen ser detta som ett kommunikationsprojekt har projektet organi-
serats runt tre grupper: en teknikgrupp for projektering och produktion, en operativ kommu-
nikationsgrupp samt en kommunikationsgrupp med strategisk inriktning, det vill siga att ta
fram en process och metoder for hur arbetet ska drivas.
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Trygghet

Trygghet ir ofta en faktor som ligger hdgt upp pa boendes prioriteringslista. Flera av bidragen
har intressanta insatser for att mota trygghetsbehoven.

FAMILJEBOSTADER

Familjebostider i G6teborg identifierade trygghetsfrigan som en av de viktigaste frigorna i
fornyelseprojektet Lingingen. Detta innebar att hela omradet, varje enskilt hus och utemiljs
bedémdes utifran varje hyresgists upplevda trygghet.

* Alla hus i omradet forsags med berdringsfria lis, porttelefon, tvittstugebokning samt ett
nytt passersystem.

* Alla ligenheter har efter projektet sikerhetsdorr for 6kad trygghet, bittre ljudisolering och
brandskydd. Befintliga sikerhetsdorrar som uppfyller dagens krav mélades eller folierades.

* Alla gemensamma utrymmen fick utdkad och bittre belysning med nirvarostyrning. Trapp-
hus mélades om, alla ricken byttes ut, terrazzogolv renoverades och postboxar installerades.
Triforrad byttes ut till gallerforrad och forridsutrymmen malades om. Detta 6kade den
upplevda tryggheten di hela omradet ser omhindertaget ut.

Efter firdigstillande av respektive husombyggnadsetapp rustades utemiljon upp. Som
utgdngspunket var hyresgisternas 6nskemal om mer gronska och blommande buskar, bittre
belysning och fler sittplatser. Foretaget har fokuserat pé ett varierat vixeval som ger utemiljon
karakedr av tridgdrd. Vixterna nirmast lekplatsen ir dtbara och fénstren i killarviningarna har
TRl i hirdat glas sa att de ska tala bollar.
= I projektet efterstriavades en lugn och vilsam
i | vardagsmiljé. Parkeringsplatser flyctades
- om for att f4 s stora gronytor som mojligt.
Hinsyn togs till férvaltningsaspekter genom
att anvinda gedigna material, ytor med {4 fo-
gar, daggkapa som ogrisspirr mellan gris och
buskar med mera. Fokus lig pa varierade och
vackra, men samtidigt littskotea, planteringar.
Soffor och sittgrupper placerades i soliga
ligen, och lekplatser och odlingsyta bjuder in
till vistelse. Hyresgisterna bjéds 16pande in
for att paverka utformningen av utemiljén i

respektive etapp.

Satsning pé& utemiljon gav trygghet hos Familje-
bostader.
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Mérk och otrygg entré blev ljus, trygg och valkomnande.

BOTKYRKABYGGEN

Ett mél for projektet var att minska kinslan av otrygghet inom huset och i omrédet. En
parameter som hade hogt virde i NKI-sammanstillningar var trygghet i trapphuset. Téta
stalddrrar som ledde ut till trapphuset gjorde att oonskade aktiviteter kunde paga dir, och
hyresgisterna visste inte vem de skulle méta pa andra sidan. Alla stildorrar till trapphuset togs
bort och ersattes med glasade dorrar med 6ver-och sidoljus. Trapphuset mélades ocksa i en ljus
firg. Dessa atgirder blev den enskilt mest uppskattade i projekeet.

I ursprungligt utférande innehdll entréplanet tvé entréer, en frin girden och en fran parken.
Parkentrén hade blockerats pa grund av skalskyddsbehovet och efterlimnade en mérk och
otrygg entré. Den ansdgs e¢j mojlig att dterinfora, men viggen ersattes med ett glasparti vilket
okade kinslan av trygghet och 6verblick visentligt. P4 samma sitt har delar av viggen mot
tvittstugan glasats upp for att skapa kontakt mellan tvittstuga och entré.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO



Nyttja ytorna ratt

Forvaltaren i Sundbyberg ger exempel pé hur gamla ytor kan uttnyttjas pd ett mer optimalt
satt.

FORVALTAREN
Genom att utgd frin stommen kunde foretaget tinka nytt och dirmed nyttja ytan vil, vilket
givit mervirden och 6kade intikter, till exempel:

* Ett litet f6rrdd i mitten pé varje plan gjordes om till drop-in tvittstuga som anvinds
mycket av de boende. Mdnga tycker att det dr skont att slippa dka ner i killaren och boka

tid i forvig for att tvitta, och vissa upplever det som tryggare.

* En tidigare outnyttjad stor yta pa taket gjordes om till takterrass vilket skapar en social
métesplats med vidunderlig utsikt dver centrala Sundbyberg och méjlighet for rekreation.

* Ett tidigare f6rrdd i gatuplan gjordes om till en bankomat, vilket ger hyresintikeer.

* En korridor i entréplan gjordes om till lokaler vilket innebir att fler verksamheter far plats
vilket i sin tur ger 6kade hyresintikter.

* Befintliga sopnedkast ateranvindes for att kunna kasta bide matavfall och brinnbart

direkt frin vaningsplanen. Aven den befintliga sopsugsanliggningen iteranvindes och
kompletterades med en matavfallstank. Dessa flyttades ner frin gatuplan till killarplan vil-
ket frigjorde ytor i gatuplan for butiker. Det 8kade bide trivsamheten och hyresintikterna.

Takterrass gav hyresgésterna bade mervarde och utsikt.
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Boendepdverkan

I flera av projekten finns tydliga exempel pd hur hyresgisten har kunnat paverka sitt boende.

FAMILJEBOSTADER

Utéver det inre underhallet erbjod foretaget tillval som hyresgisterna kunde vilja sjilva och
pd s sitt paverka sitt boende och sin hyresnivd. Hyresgisterna hade méjlighet att vilja mellan
olika varianter och kombinationer beroende pé etapp.

Foretaget erbjod "Nytt kok” samt ”50-talsrenoverat kok” som tillval. I dillvalen f6r kok kan
hyresgisterna vilja mellan tva olika designlinjer kallade "Personlig” samt "Klassiskt” som bdda
ir framtagna utifrin Familjebostiders ordinarie materialval men anpassade for att forstirka
50-talskaraktiren.

HYLTEBOSTADER

Tio ménader fére beriknad inflyttning hade foretaget ett forsta informationsméte for intres-
serade hyresgister. Utdver personal fran Hyltebostider engagerade de 4ven en lokal miklare
som kunde svara pa frigor om eventuell husférsiljning. Tidigt i projektet firdigstilldes en
visningsligenhet dir blivande hyresgister som anmalt intresse fr en ligenhet fick mojlighet
att komma med synpunkter och péverka. [ samband med detta indrades exempelvis val av vit-
varor frin vanlig spis till spis med glaskeramikhill och varmluftsugn samt installerade eluttag
for laddning av permobil i killaren.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO
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Efterkalkyl

De flesta renoveringsprojekten méter faktorer som gor act forutsittningar dndras under pro-
jektets gang. Genom systematisk uppfoljning och en tydlig medveten lirandeprocess méjlig-
gors stindiga férbittringar i projekten.

GAVLEGARDARNA
Efter varje firdigstilld etapp gjordes efterkalkyler och analyser av vilka atgirder som var l6n-
samma. Olonsamma dtgirder identifierades och omarbetades infor kommande etapp.

Ett exempel 4r renovering av balkonger som visade sig vara en extremt dyr och olénsam at-
gird. I forsta etappen sagades balkongplattor ner i tvd hus for act minimera koldbryggor. Dock

var detta vildigt komplicerat att 18sa konstruktionsmissigt eftersom de inte fick ha nigra pe-
lare pa grund av arkitektoniska detaljer kopplade till Riksintresse. Pelare som skulle byggas in
i fasaden kunde inte hingas enbart pa vindsbjilklaget da detta var for klent. Efter dessa olika

atgirder beslots att behalla befintliga balkongplattor.

N -kl dd - — - - = = gt
Lépande utvérdering och uppfélining visade i Gavlegdrdarnas projekt att den bésta tekniska [8s-
ningen vid balkongrenovering var att behélla befintliga balkongplattor.
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Erfarenhetsaterféring

Erfarenhetsdterforing ir ofta en framgéngsfaktor. Ett bra exempel pa systematisk erfarenhets-
dterforing visar Botkyrkabyggen pa i projekeet Fittja People’s Palace.

BOTKYRKABYGGEN

Erfarenhetsdterforingen frin projekteringens faser samt frin produktionen gjordes l6pande
under projektet. En stor utmaning var att samla de manga och detaljerade erfarenheterna som
genererats i byggproduktionen. Den form som fungerade bist var att samlas i erfarenhetsmé-
ten runt olika arbetsmoment dir alla deltagare fitt ge sin syn pa arbetet och méjliga forbitt-
ringar.

Ett av mélen med projektet var att dokumentera arbetet pa ett littillgingligt sitt. For detta
valdes ett wikipediaformat dir olika projektdeltagare kunde dokumentera och dir informa-
tionen sedan ordnades for enkel sokbarhet. En redaktor utsags for arbetet med dokumenta-
tionen. Redaktoren genomférde dven intervjuer med nyckelpersoner i projektet for att fa mer
utforliga beskrivningar av deras erfarenheter och syn pa uppdraget och dess férutsittningar.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO
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Summering

De omriden som lyfts fram i denna skrift ir foretagens strategi for renovering och samverkan
med intressenter i samband med stadsdelsutveckling. Satsningar dr ocksd beskrivna som gjorts
for att héja attraktiviteten for ett helt bostadsomrade bland annat genom trygghetsskapande
dtgirder bide inom huset och i nirmiljon. I flera projekt uppmirksammas hur befintliga ytor
kan utnyttjas pa ett mer affirsmissigt sitt. Flera exempel ges dir hyresgisterna har moijlig-

het att paverka sitt framtida boende genom olika val. Genom att foretaget har en systematisk
uppféljning och en tydlig medveten lirandeprocess mojliggdrs stindiga forbittringar i bade
pigiende och framtida projekt.
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Arets Bdsta Renoverings-

projekt 2018

Visste du att SABOs medlemsforetag renoverar och underhaller for 18 miljarder kronor
arligen! Hur fungerar dessa projeke? Finns det framgangsrika, kanske unika, arbetsmetoder,
produkter och tankesitt som ger optimalt virde pa varje investerad krona?

SABO ser ett stort behov av att sprida exempel pa framgéngsrika renoveringsprojekt. Vi
anordnar dirfor en tivling med syftet att hitta goda exempel pa renovering och lyfta fram de
foretag som varit bestillare av dessa. T4vlingen vinder sig till alla byggherrar i Sverige som vill
dela med sig av sina erfarenheter fran sitt bista renoveringsprojekt. SABO bjuder dirfor in alla
byggherrar i Sverige till tivlingen ”Arets Bista Renoveringsprojekt”.

Utlysning sker i oktober — hall utkik!

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2016 © SABO

17



ARETS BASTA
RENOVERINGS-
PROJEKT 2017

Trycksaksnummer: 13797/2017-06 Grafisk produktion: SABO Kommunikation

Milet med tivlingen Arets bista renoveringsprojekt iir att hitta goda exempel pa
renovering och sprida informationom dessa och de foretag som utfért de framgangs-
rika renoveringsprojekten. 2017 tivlade 7 foretag om att vinna utmirkelsen Arets
bista renoveringsprojekt. Med denna sammanfattning vill vi sprida de "guldkorn” som
vaskats fram i tivlingsbidragen.
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