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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 framgangsrika renoveringsprojekten. Syftet med
denna sammanfattning 4r att ge de foretag som tivlat uppmirksamhet for deras bidrag till
effektivare renovering. Avsikten 4r ocksd att sammanfatta och sprida de guldkorn som vaskats
fram i divlingsbidragen.

Vi 6nskar att de erfarenheter som presenteras i denna skrift ska inspirera till framtida goda
renoveringar.

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

Var forhoppning ir att denna skrift ska inspirera fler fretag, bide allminnyttiga och privata
fastighetsiigare, till att delta i tivlingen Arets Bista Renoveringsprojekt 2019. Utlysningen for
denna tivling sker i oktober 2018.
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Jan Borgbrant Stefan Bjorling
Ordférande i juryn Tavlingssekreterare SABO
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Tavlande projekt och féretag

2018 tivlade 6 projekt om att vinna utmiirkelsen Arets Bista Renoveringsprojekt 2018. Be-
démningen gjordes av en jury med foljande medlemmar: Ordférande Jan Borgbrant profes-
sor emeritus Luled tekniska universitet, Anneli Kouthoofd Byggmaterialindustrierna, Bjérn
Gustavsson Renoveringscentrum, Tord af Klintberg KTH, Helena Lennartsson Byggherrarna,
Ulf Lindblom HBV, Kenneth Berglund Hyresgistforeningen, Stefan Bjorling tivlingssekrete-
rare SABO.

Den text som presenteras i denna skrift bygger pa tivlingsbidragen. Alla projekten innehal-
ler manga olika slags guldkorn. En kraftig prioritering har facc goras bland alla atgirder som
presenteras i de olika renoveringsprojekten. En ledande princip vid urvalen 4r att undvika
upprepningar trots att liknande atgirder finns i flera tivlingsbidrag.
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OSTRALYCKE FRAMTIDENS MODERNA VARDBOENDE
Karlhamnsbostader AB

Projektets uppdrag var att inom befintlig fastighet med angivna program for sirskilt boende,
gemensamma funktioner, teknik och hallbarhet skapa ett framtida och modernt virdboende.
All om- och tillbyggnad har haft fokus pd hallbarhetsperspektiv ur ett socialt, ekologiskt och

ekonomiskt perspektiv.

KVARTERET FARHOLMEN/BREDHOLMEN

Stockholms Kooperativa Bostadsférening

Fokus i projektet var att renovera varsamt och bibehalla ursprunget pa fastighetens utseende
men samtidigt forbattra klimatskal och boendestandard. Detta genom ny fasad, fénsterbyte,
stambyte och energiatgirder.

FAGELVAGEN ASKERSUND

Askersundsbostcder AB

Projektet dr ett renoveringsprojekt med fokus pé energi och hallbarhet.

Projektet grundliggande milsittning var att nyttja dagens nya miljo- och energiteknik samt

kraftigt ka fastighetens befintliga byggstandard.

TILLGANGLIGHETSANPASSAD FORNYELSE | HOGSBO
Familjebostdder i Goteborg AB

Vigledande i detta projekt var att i storsta utstrickning dteranvinda befintligt byggmaterial
vid renoveringen i stillet for att byta mot nytt material. Det gillde ocksd att finna dtgirder
som harmoniserar med bostidernas alder och typ sd att renoveringen passar ihop med husen.

FORNYELSEPROJEKT TELLUSGATAN

Familjebostdder i Goteborg AB

Fokus f6r projektet var att genomféra en totalrenovering av hus och utemiljo i syfte att lyfta
bide bostddernas och omradets attraktivitet.

DROTTNINGHOG

AB Helsingborgshem

Fokus i projektet var dialogen med hyresgisterna samt att vidta trygghetsitgirder och att
stirka fastigheternas sociala sammanhang. Hyresgisterna erbjods dven olika nivder av renove-
ring for att ge dessa mojlighet att vilja standard och hyreskostnad.
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Vinnare av Arets bésta
renoveringsprojekt

Arets upplaga av tivlingen resulterade i en vinnare och tvd hedersomnimnande.

Familjebostéder i Goteborg

Juryns Motivering

hela omridet.”

FORNYELSEPROJEKT TELLUSGATAN

” De tre héllbarhetsaspekterna; ekologisk, ekonomisk och social har beaktats i samband
med renovering av omridets ikonbyggnad. Det konstnirliga har ocksa fitt ett fokus
genom att hyresgister bidragit till rikeningen for den konstnirliga utsmyckningen i
omrddet. Foretaget har gjort langsiktiga och hillbara teknikval till exempel cykelpark och
solceller. Noggrant forarbete och dialog med alla intressenter i ett utsatt omride har resul-
terat i uttrycket: En renovering som inte bara syns fysiskt utan ir ett stillningstagande for

Hedersomndmnande

FAGELVAGEN ASKERSUND
Askersundsbostdader AB

Juryns Motivering

”Genom en genomgripande renovering av
hus och utemiljéer har féretaget skapat ett
attraktivt bostadsomride. Langsiktiga funk-
tionella tekniska 18sningar sdsom solceller,
ftx och forbaterat klimatskal har bidragit till
betydande energibesparingar. Projektet har
anvint sig av moderna hjilpmedel och nytin-
kande inom digitalisering for att skapa dialog
med projektets alla intressenter. De boendes
engagemang vid utformning av projektet har
vistats sig mycket framgangsrikt.”

© SABO

TILLGANGLIGHETSANPASSAD
FORNYELSE | HOGSBO
Familjebostdder i Goteborg AB

Juryns Motivering

"Med en kulturhistorisk inventering som
grund har foretaget gjort en varsam renove-
ring som harmoniserar med byggnadernas
karakeir. En gedigen hyresgistdialog har
bidragit till flera renoveringsnivier som
hyresgisterna kan vilja mellan. Féretagets
lyhérdhet f6r de boendes behov av tillging-
lighet har forverkligats. Foretaget har gjort
ett akeivt stillningstagande for bevarande och
dterbruk.”
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Exempel pa faktorer
som gjort projekten
framgdngsrika

I flera projeke lyfts partnering som samarbetsform upp som en framgingsfaktor. Fortroende
och goda relationer ir viktiga hornstenar for att lyckas med renoveringen. Detta har kortat
ned beslutsvigar och skapat forstéelse for varandras olika behov.

En annan faktor som lyfts fram dr ombyggnadssamordnarens betydelse i projektet dd denne
har den dagliga kontakten med bide hyresgister och entreprenérer. Hirigenom har missfor-
stand undvikits och hyresgisterna blivit ndjdare.

I ett av projekten lyckades féretaget radikalt minska energiférbrukningen fran 271 ill 54
kwh/kvm. Detta gjordes genom omfattande dtgirder som bland annat var:

¢ Installation av ventilation, till- och franluft med atervinning
¢ Installation av solceller f6r elproduktion

* Tilldggsisolering av fasad och vind

* Byte av yttertak

* Ny installation av fjarrvirme

* Nybyggnad av undercentral for fjirrvirmeanslutningen

* Renovering av tvittstuga och byte av maskiner

* Nya garage och carportar

* Installation av individuell mitning av el, vatten och virme
* Nybyggnad av dtervinningscentral

* Byte av forradsbyggnader

For att uppnd en god kundnéjdhet och effektiv férvaltning har renoveringsprojekt genomférts
i ndra samverkan med de boende och personal frin forvaltningen.

Goteborgs Stad tillimpar den sé kallade enprocentregeln som innebir att en procent av
budgeten vid fornyelse och nybyggnation ska g till konstnirlig gestaltning. I ett av projekten
anstilldes en konsult som jobbade med dialog och workshops med hyresgisterna for de skulle
bli bestillare av konsten till "deras egna” hus och kvarter.

For ate f& synpunkter genomférdes i ett av projekten 300 intervjuer med de boende.
Intervjuerna gjordes vid hembesdk av bostadsforetagets egen personal. Hembesoken bidrog
till act minska oro f6r ombyggnaden. Syftet var ocksa att underséka hyresgisternas behov och
onskemal, upplevd betalningsforméaga samt brister i nuvarande boendet.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2018 © SABO



Extra kniviga situationer
som |8sts pd ett
framgdangsrikt satt

Ofta sé kan projektet stranda da hyresgister och bostadsforetag inte kommer éverens om
exempelvis hyreshdjning. Losningen kan vara att ha en god relation med sin lokala hyresgist-
forening.

For manga boende kan den totala hyreshdjningen vara for kraftig act betala direke nir
renoveringen ir klar. Ett sidtt att motverka detta kan vara att trappa upp hyran succesivt under
ettantal ar.

I alla renoveringsprojekt dyker ovintade och oforutsedda saker upp. Genom att ta hojd for
detta méiste medarbetarna i projekeet vara flexibla och kreativa for att hitta de ritta atgirderna.

Genom nira samarbete mellan entreprendr och verksamhetsutévare vid virdenheten har

svarigheterna med att genomfora renovering vigg i vigg med en vardverksamhet évervunnits.

Det har bilats, sagats och borrats i betong samtidigt som verksamheten bedrivit vard
fullskaligt. Foretaget vill framhalla entreprenérer som har haft ett fantastiskt samarbete med
verksamheten samt att verksamheten stéllt upp for entreprendrer.
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Erfarenheter som
kan komma till nytta
i framtida projekt

Planering av kommunikation och samverkan med hyresgisterna har varit vildigt viktigt. Act
investera mycket tid tidigt innan renoveringen startar och fortsitta med nirvaro och dialog
genom hela projekttiden skapar frtroende. Detta bygger ocksd nira relationer som ir till stort
virde for projektets genomférande.

Dialogen har varit en avgorande faktor som har utvecklat foretagens kunskap om hyresgis-
ternas situation, vardag och behov. Dialogen har ocks bidragit till hur bostadsforetaget pa
bista sitt kan hjilpa hyresgisten i sin vardag under renoveringstiden.

Problem med adresséndring

Vid ett projekt fungerade inte adressindringen som hyresgisterna sjilva ska gora vid ut- och
inflyttning. Speciellt f6r de hyresgister som har forsorjningsstod. Hir krivdes manga skriftliga
intyg etc. for att dessa hyresgister inte skulle forlora sina bidrag. Minga hyresgister gjorde
inte sina adressidndringar i tid vilket medférde att hyresgisterna fick problem med missad och
forlorad post.

Omflyttningar tar Iéngre tid Gn beréknat

Flera foretag belyser att omflyttningstiden, det vill siga tiden for in- och utflyttning vid
evakuering, tar lingre tid in vad man férutsatt. Det ir viktigt att inte sndla med omflyttnings-
tiden utan tvirtom ta hojd. Det ir alltid nagot som strular och flyttlassen fir inte krocka med

varandra.

Viktigt med gdstboende

I ett av projekten var tillgingen till gistboende vildigt viktigt. Hir fanns méjlighet att erbjuda
hemtrevligt och vil fungerande boende under tiden ldgenheten renoverades. Planlésningen

i gistboende var flexibel vilket gjorde det mojligt att anpassa ligenheten for olika behov och
personer i hushallet.
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De boende fore, under
och efter renoveringen

I de tidvlande projekten beskrivs olika dtgirder for att minimera negativa effekter under hela
renoveringsprocessen. Samtidigt beskrivs minga olika sitt for bostadsforetagen att ta till sig de
boendes énskningar och synpunkeer.

Majlighet att péverka omfattningen

Innan renoveringen gavs hyresgisterna i ett av projekten, olika méjligheter att beritta vad
de saknade i sitt boende. Infér renoveringen fanns, genom olika till- och franval av atgirder,
mojlighet att paverka omfattningen av renoveringen.

I ett av projekten redovisas hur foretaget tidigt i processen undersokte hur val hyresgisternas
boende métte deras behov. Detta resulterade i att flera hyresgister flyttade till ligenheter som
passade deras behov bittre.

Foretaget i ett av projekten har med sin om- och tillbyggnad skapat flyterorelser i det ordina-
rie bostadsbestandet.

Att alla hyresgisterna godkinner renoveringen ir ett fantastiske resultat for fretaget. Det
banar vig for fler satsningar inom omradet. Det underlittar ocksi kommande projekt och
hyresgistprocesser. Ryktet sprider sig att bostadsféretaget dr en trygg vird som tar hand om
sina hyresgister.
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Personligt besék

I ett av projekten beskrivs att varje hyresgist far ett personligt besok av en hyresgistsamord-
nare. Vid detta méte informeras om vad som ska hinda under renoveringen. Hir tydliggors
vad hyresgisten sjilv behdver gora och vad denne behéver f3 hjilp med.

I ett av projekten dir en genomgripande upprustning gjordes tillkom méinga nyheter bade i
ligenheterna och huset. Dirfor holl bostadsforetaget en introduktion hemma hos var och en
nir de flyceat tillbaka for att i lugn och ro kunna gd igenom nya funktioner som spis, ugn, kyl,
ventilation, tvittstugebokning och IMD.

Tva veckor efter det att hyresgisten flyttat tillbaka till sin ligenhet gjordes i ett av projekten
ett hembesok dir man tillsammans gick igenom besiktningsprotokoll. Det blev ett bra sitt att
stimma av med hyresgister, kolla besiktningsprotokoll och att gora ett avslut. Det blev ocksa
en del i 6verlimningen till forvaltningen som fortsitter att arbeta nira hyresgisterna.

Tillgéng till ritningar och protokoll

Flera bostadsféretag beskriver vikten av att ge ritt information vid ritt tidpunke. I ett projeke
redovisas ett nira samarbete mellan hyresgistforeningens verksamhetsutvecklare for boinfly-
tande, arkitektfirman, bostadsféretaget och alla andra inblandade parter. Alla hade gemensam
tillgdng till ritningar och protokoll. Malet med dessa atgirder var att beakta och ta till vara
hyresgisternas 6nskemal.

Gastboende med valkomstpaket

I ett av projekten var det inte méjligt att bo kvar i ligenheterna under renoveringen. Dirfor
erbjods hyresgisterna att bo i ett gistboendet. Nir hyresgisterna kom till gistboendet fick de
ett vilkomstpaket med bland annat lakan, handduk och toalettartiklar som fick behallas. Sam-
mantaget gjorde detta att hyresgisterna kinde sig vilkomna och omhindertagna.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2018 © SABO
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Utvérdering och
uppfdlining av projekten

I de tivlande bidragen férekommer beskrivningar av olika slags uppféljning och utvirdering
av renoveringsprojekten.

* Ett foretag genomfor alltid en boendeenkit efter avslutad renovering,.

* Ett annat foretag genomlyser i en workshop samtliga byggdelar som berdrs innan beslut
om renovering tas. I denna workshop ingér all personal som berors i foretagets organisation
sasom driftpersonal, hantverkare, elektriker, fastighetsskotare och forvaltare. Foretagets
historik fran felanmilan ligger 4ven till grund for val av atgirder.

Ett foretag, dir vardverksamhet fortsatte under projekttiden, utvirderade varje etapp. Denna
utvirdering gjordes av verksamhetsledning, bostadsforetag och entreprenér. Att genomfora
etappindelade projekt med samma entreprendrer medfér snabbare och kostnadseffektivare
projektering.

Nir flerbostadshus fardigstillts i ett av projekten utvirderas projektet i sin helhet tillsam-
mans med samtliga involverade parter; entreprendrer, bestillaren och hyresgistféreningen
med forbittringsatgirder som f6ljd. Snabbare hyresgistinflyttningar har méjliggjorts genom
effektivare tekniska l6sningar kombinerat med anpassade tidplaner.

Vid ett projekt skickar foretaget ut en enkit nir befintlig hyresgist flyteat tillbaka eller en
helt ny hyresgist flyctat in. Direfter bokas ett personligt mte med hyresgisten och det gors
en uppféljning tillsammans i ligenheten. Nir hela fastigheten ir klar gors ytterligare en
enkiit om renoveringen.

Under hésten 2018 startas mitningarna av varmvattenférbrukningen. D3 far hyresgisterna
folja sin férbrukning under 3 manader och direfter pdborjas debiteringen.

Inom ett renoveringsprojekt har det tagits fram riktlinjer for miljo- och héllbarhetsmal.
Dessa har ombyggnadsprojektet provat och i flera fall har dessa kunnat 6vertriffas, exempel-
vis ett krav om 25 % energibesparing vid renovering blev 40 %.

* Vid utvirderingen i ett av projekten framkom att renoveringen har ékat intresset hos andra
hyresgister for kommande renoveringsetapper. Detta bidrar till atc forankringsarbetet kan
effektiviseras. Minga hyresgister har dessutom fortsatt som goda ambassadérer och ir trygga
med foretaget som hyresvird.

Tillbyggnad av etapp 4 utfors nu som strategisk partnering dven med installatorer (skedde
¢j i etapp 1-3). Det innebir att var och en projekterar fram sina handlingar och jobbar med
nettopriser samt ett procentuellt paslag.
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Summering

De omraden som lyfts fram i denna skrift ir foretagens strategi for renovering och samverkan
med intressenter i samband med utveckling av bostider. Satsningar ir ocksd beskrivna som
gjorts for att hoja attraktiviteten f6r ett helt bostadsomride bland annat genom trygghets-
skapande atgirder bide inom huset och i nirmiljon.

Flera exempel ges dir hyresgisterna har méjlighet att paverka sitt framtida boende genom
olika val som péverkar hyresnivén. Flera exempel finns bland bidragen som visar pa olika
modeller for hyressittning efter renoveringen som kan méta enskilda hyresgisters betalnings-
formaga.

Genom att foretaget har en systematisk uppfoljning och en tydlig medveten lirandeprocess
mojliggors stindiga forbiteringar i bdde pagiende och framtida projekt.

Like tidigare tivlingsomgangar s pekar flera foretag pa betydelsen av en vil genomarbetad
modell f6r kommunikation och dialog med sivil hyresgisterna och 6évriga involverade aktorer.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2018 © SABO
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Milet med tivlingen Arets bista renoveringsprojekt iir att hitta goda exempel pa
renovering och sprida information om dessa och de féretag som utfért de framgangs-
rika renoveringsprojekten. 2018 tivlade 6 bidrag om att vinna utmirkelsen Arets bista
renoveringsprojekt. Med denna sammanfattning vill vi sprida de guldkorn somvaskats
fram i drets bidrag.

ARETS BASTA RENOVERINGSPROJEKT 2019
Visste du att SABOs medlemsforetag renoverar och underhéller for 18 miljarder kro-
nor drligen! Hur fungerar dessa projeke? Finns det framgingsrika, kanske unika arbets-
metoder, produkter och tankesitt som ger optimalt virde pa varje investerad krona?
SABO ser ett stort behov av att sprida exempel pa framgéngsrika renoveringspro-
jekt. Dirfor anordnas en tivling med syftet att hitta goda exempel pa renoveringar
och att lyfta fram de foretag som varit bestillare av dessa. Tivlingen viinder sig till alla
byggherrar i Sverige som vill dela med sig av sina erfarenheter frn sitt bista renove-
ringsprojekt.
SABO bjuder dirfor in alla byggherrar i Sverige till tivlingen ”Arets Biista Renove-
ringsprojekt 2019”. Utlysning sker i oktober — hall utkik!

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
Besdksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm
SABO Tel 08-406 55 00, hemsida www.sabo.se, e-post info@sabo.se




