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Sammandrag

De miljonprogramsbostader som byggdes pa 60- och 70-talet &r idag s pass nedgangna
och slitna sa att de behdver grundliga renoveringar. De hér renoveringarna ar dyra att
genomfora for fastighetségarna vilket gor att finansieringen for de har renoveringarna
kan skapa problem. Det finns idag inga statliga subventioner for liknande renoveringar.
Den har rapporten ska undersoka hur Férbos renovering av Sateriets
miljonprogramsbostéder har utforts. Rapporten baseras till stor del utav intervjuer med
sex personer som har varit inblandade i projektet. Det har utforts litteraturstudier dér
andra renoveringar har studerats for att kunna jamféra de med renoveringen av Séteriet
och for att skapa en bild av problemen som finns med renoveringar av
miljonprogramsbostéader.

Sateriet ar ett bostadsomrade med 732 lagenheter som ligger i Mélnlycke och dgs av det
kommunala fastighetsbolaget Férbo. Hélften av husen som star i omradet &r idag
renoverade. Omradet bestar av lagenhetshus med tre vaningar. Forbo har haft en val
utarbetad malbild, dar de skrivit vad de vill uppfylla med renoveringen. QPG arkitekter
ar de som har projekterat hela renoveringen. Bade Forbo och QPG ville arbeta pa ett satt
dar de har en nara kontakt med hyresgasterna under renoveringens gang. Renoveringen i
omradet var forvantad av hyresgasterna, i rapporten kan man aven se hur den delen av
Sateriet som &nnu inte renoverats ser ut.

Forbo hade under hela renoveringsarbetet forsokt halla god kontakt med hyresgasterna.
Man tillsatte en referensgrupp som skulle hjélpa Forbo ge hyresgasternas syn pa
renoveringen samt att fa deras kunskap om att bo i omradet. Pa Forbokontoret i Sateriet
har man under renoveringens gang haft ppet hus for hyresgasterna dar man kunde fa
svar pa eventuella fragor, vid métena fanns ofta QPG pa plats. UtGver detta sa har man
fran Forbos skickat ut informationsbroschyrer om arbete till hyresgésterna i omradet.

Det man gjorde med husen var att tillaggsisolera, fornya ventilationen, man har éven
bytt dorrar och fénster i lagenheterna, renoverat upp alla balkonger, satt upp solfangare
pa vissa hustak och taken har ocksa renoverats. De har atgarderna har tillsammans sankt
energiforbrukningen. Markarbeten har gjorts runt alla hus och man har installerat ny
belysning i omradet. De hyreshajningar som kom efter renoveringen var 200 kr for
renoveringen av utemiljoerna, 100 kr for den nya ventilationen och 100 kr for
energiforbattringar. Slutligen kom en hyreshdjning pa 88 kr for de som bor i
loftgangshus dar man installerat sakerhetsddrrar. Inga hyresgéster har valt att flytta pa
grund av hyreshdjningarna.

Vi tycker att de lyckats bra med renoveringen. Att man skapar en tydlig malbild och
jobbar i etapper ar bra for en renovering som &r sa stor som den i Sateriet. Men vi ser
problem i att fastighetsagare inte har majlighet att fa nagra subventioner for
renoveringar av miljonprogramsbostader.

Nyckelord: miljonprogram, renovering, intervju, kontakt, Forbo, hyresgast,
hyreshdjningar, energiférbrukning



Abstract

The homes that were built in the 60’s - and 70's are now so dilapidated and worn that
they need thorough renovations. These renovations are expensive to implement for the
landlords, which means that the funding for these renovations can create problems.
Currently there are no government subsidies for these renovations. This report will
examine how Forbo performed the renovation of Séteriet. The report is based in large
part out of interviews with six people who have been involved in the project. It has been
done literature studies where other renovations have been studied to compare the
renovation of Sateriet and to create a picture of the problems that may occur with this
kind of renovation.

Séteriet is a residential complex with 732 apartments located in MdInlycke and owned
by the communal property owner Férbo. Currently half of the houses in the area have
been renovated. The area consists of three floor apartment houses. F6rbo had a highly
developed vision for the project. QPG architects are the ones who have projected the
entire renovation. Both Férbo and QPG wanted to work in a way where they are in close
contact with the tenants during the renovation. The renovation was expected by the
tenants, the report also showcases how not yet renovated parts of the area look.

Forbo kept a good contact with the tenants during the entire renovation process. They
agreed to designate a reference group that would help give Forbo the tenants views on
the renovation and to get their knowledge about living in the area. In Férbo’s office in
Sateriet there has been a possibility for the tenants to ask questions to both QPG and
Forbo. FOrbo also sent out information brochures about the renovation to all tenants in
the area.

What they did with the houses was to add insulation , replace vents , the doors and
windows have been changed in the apartments , renovated all the balconies, set up solar
collectors on certain roofs and the ceilings have been renovated. These measures have
reduced the houses energy consumption. Ground work has been done around the house
and new lighting has been installed in the area. The rent increases that came after the
renovation was 200 kr for the renovation of the outdoor environments, 100 kr for the
new vents and 100 kr for energy improvements. Finally came a rent increase of 88 kr
for those living in the external galleries where security doors had been installed. No
tenants have decided to move because of the rent increase.

We think they have done well with the renovation. Creating a clear vision and to work
in stages is good for a renovation that is as large as this. But we see a problem in that
property owners are not able to get any subsidies for renovations of this size.

Keywords: the million programme, refurbishment, interview, contact, Forbo, tenants,
rent raise, energy consumption
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Ett stort problem i det svenska samhéllet &r de sa kallade miljonprogramsomradena,
dvs. de statligt finansierade omradena som byggdes pa 60-70-talet. Vissa av de omraden
som byggdes ar idag nedgangna, slitna och inte energieffektiva. Har stalls
fastighetsagarna infor den stora utmaningen att géra omradena mer attraktiva och
energieffektiva for att locka dit fler boende. For att 16sa utmaningarna kravs stora
renoveringar. De har forandringarna kraver stor finansiering fran fastighetsagarna.

Av miljonprogrammets bostéder behévs idag cirka 300 000 lagenheter renoveras. Med
dagens renoveringstakt kommer det ta cirka 30 ar att renovera lagenheterna. (Mattsson-
Linnala, 2009). Det finns idag inga statliga subventioner som stédjer renoveringen av de
hér bostaderna, nagot som enligt SABO hade behovts for att fa fart pa renoveringarna.
En statlig investering for renoveringar av sa manga bostader ar I16nsamma ur ett
samhaéllsperspektiv anser SABO och bor motivera statligt stod. Om staten infor
subventioner sa kravs dverenskommelser med kommunala- och privata fastighetsagare
och staten for att inte konkurrensen ska snedvridas (Mattsson-Linnala, 2009).

Idag finns inga subventioner for energieffektivisering. For att fa igang renoveringen
kravs starkare incitament for att satsa pa energieffektivisering av den befintliga
bebyggelsen (Antoni, Stridh, 2010). | rapporten "Hur nar vi de samhalleliga malen?”
skrivs dven om tre hinder som gor att renoveringarna inte tar fart:

e Brist pa ekonomiska incitament for fastighetsagare
e Brist pa kompetent arbetskraft
e Brist pa evakueringsbostader

Nagot som SABO ser som problem som driver upp priserna pa renoveringar ar:

e Brist pa kompetens vid renovering

e Brist pa konkurrens

e Metoder och tekniker behover utvecklas

e Invecklade regelverk som bor fortydligas for att underlatta upphandling
(Mattsson-Linnala, 2009).

Renovering av de har omradena skapar idag flera malkonflikter, framst mellan
hyresvard och hyresgast nér hyresvard vill finansiera en renovering, vilket ofta sker
genom hyreshojningar. Hyresvarden vill &ven om majligt, tjana pengar pa en renovering
genom att hoja hyrorna och energieffektivisera sina bostader. Hyresgaster vill daremot
inte ha nagra hyreshojningar alls. Hyresvéardar maste, for att en renovering av denna
storlek ska ga ihop rent ekonomiskt, fa in pengar pa nagot satt och att héja hyror ér en
effektiv och bra atgard for hyresvarden. Dialogen mellan hyresvard och hyresgaster blir
valdigt viktig nar man planerar en renovering av bostéder for att inte motstridigheter
skall uppsta.

For att man som hyresvérd ska kunna hoja hyror pa hyresratter maste de utfora
standardhojande atgarder. En standardhdjning innebér ofta att man behdver gora stora
atgarder inne i lagenheterna for att hoja bostadens standard (SABO. 2005).



1.2. Intervju med Hyresgastforeningen

En intervju har gjorts med Hyresgéastféreningen centralt i Goteborg dar det bland annat
stallts fragor angaende hyreshdjningar, hur hyror sétts och hur boendesituationen i
Goteborg ser ut idag.

Hyresnivaerna pa hyresrattslagenheter i Sverige bestams med det man allmant kallar for
bruksvardessystem dar hyror satts med hansyn till bostadens standard, kvalitet och
service. En av grundtankarna med detta system ar att man ska fa liknande hyror for
likvérdiga bostader. Det &r hyresgastforeningens uppgift att forhandla om alla hyror
med fastighetségare sa att hyrorna hamnar pa en rimlig niva (Hyresgastforeningen,
2014).

Vid bostadsbrist, som det idag &ar i Goteborgsregionen, blir forhandlingar om hyror
tuffare pa grund av att fastighetsagarna kanner att de kan satta hogre hyror. Nar
bostadsbristen &r 1ag sa ar fastighetsdgarna mer angeldgna att satta lagre hyror.

| vrigt sa far fastighetsagare bara hoja hyror pa sina lagenheter efter sa kallade
standardhojningar, det vill saga att standarden pa lagenheten hojs. Detta kommer i de
flesta fall efter en renovering av lagenheter da man till exempel bytt ventilation,
renoverat badrum och sa vidare. Hur mycket man far hoja hyrorna vid en
standardhdjning finns inga bestdmmelser f6r, men hyreshéjningarna gors i nastan alla
fall for att finansiera renoveringarna och daven dessa hdjningar forhandlas med
hyresgéstforeningen.

1.3. Syfte

Syftet med rapporten ar att beskriva renoveringen av Forbos bostader fran
miljonprogrammet i Sateriet. Rapporten beskriver och analyserar malbilder, det som
gjorts med bostaderna och hur man hanterat de boende och alla eventuella malkonflikter
som kan uppsta under stora renoveringsarbeten. Rapporten ska dven innefatta en analys
av vad de har gjort bra respektive daligt i detta projekt och dra paralleller till tva andra
renoveringar i Goteborg, Backa rods punkthus och Pennygangen, utifran tre
huvudperspektiv:

e Hyresgaster

e Ekonomi

e Energi

e Estetik och bevarande

I den hér rapporten presenteras en fallstudie dar vi studerat ett renoveringsprojekt i
Sateriet, Molnlycke. Projektet i Sateriet ar ett exempel pa en renovering som beskrivs
som ett projekt dar alla inblandade ar néjda med renoveringen och resultatet. Det finns
flera exempel pa renoveringar av miljonprogramsomraden dér renoveringen blivit
valdigt dyr som i fallet Backa Rdd i Goteborg eller dar stora motstridigheter uppstatt
mellan olika intressenter, som ar fallet for Pennygangen i Goteborg. Bade Backa Rod
och Pennygangen visar problemet med dyra energieffektiviserande I6sningar dar
kostnaderna maste tas av fastighetsagaren eller foras 6ver pa hyresgasterna genom héjda
hyror, samt problemet med att de boende maste flytta ut under en storre renovering. Pa
sa vis ar projektet i Sateriet intressant, for att man bara gjort utvandiga insatser som inte
lett till stérre hyreshdjningar och dér de boende kunnat bo kvar under renoveringen.
Sateriet ar dock ett specialfall da man bara gjort en standardhdjande atgard inne i
ldgenheterna.



1.4. Fragestallning
De fragor vi vill besvara som vi staller oss infor detta projektet ar:

Vad har man gjort i Séteriet?

e Hur har man hanterat ekonomi och hyresgéaster?

e Hur val har man lyckats med sina mal?

e Hur kan Séteriet jamforas med andra renoveringar av miljonprogramsomraden?
1.5. Metod

For att fa information om projektet i Sateriet genomfardes fem intervjuer. De personer
vi intervjuat ar:

e Marie Kejdser von Heijne hos fastighetsédgaren Forbo

Petter Lodmark ansvarig arkitekt pa QPG arkitektur

Bertil Widén sektorchef pa sektorn for samhallsbyggnadskontoret (SBK) i Harryda
Lisbeth representant fran den lokala hyresrattsféreningen

Goran Moberg och Jan Tompowsky fran Hyresgastféreningen Goteborg

Intervjuerna med Forbo, QPG och Hyresgastforeningen Géteborg gjordes i person. Vi
kom till intervjuerna med forbestamda fragor som stalldes till representanterna fran
respektive etablissemang. Intervjuerna varade ca 1 timme vardera och alla spelades in.
Intervjuerna transkriberades sedan och de transkriberade texterna anvandes som
faktabank till rapporten. Den lokala hyresgastforenings representant stallde inte upp pa
en personlig intervju sa fragor skickades via mail och vi fick skriftliga svar tillbaka. Vi
utforde aven en telefonintervju med Bertil Widén om SBKSs inblandning i projektet.
Denna intervju bandades ocksa och blev ca 15 minuter lang.

Vidare har vi tagit del av olika dokument om S&teriet som FOrbo producerat och
publicerat. Vi har dven gjort ett studiebesok i Sateriet dar fotografier tagits av var
handledare, bade pa den renoverade delen av omradet och den icke renoverade delen av
omradet. Studiebesoket var en viktig del i var forstaelse av renoveringsprojektet.
Studiebesok har dven gjorts till tva andra liknande miljonprogramsomraden for att skapa
en bredare bild av hur bostadsomraden som Séteriet ser ut. De omraden som da besoktes
var Pennygangen i Hogsbohojd i Goteborg och ett bostadsomrade pa Hisingen i
Goteborg.

For att skapa oss en bild av problemen med renoveringen av miljonprogramsomraden
har vi gjort litteraturstudier av upprustningsresonemangs- och energibesparingsrapporter
i miljonprogramsomraden. Litteraturen inkluderar olika rapporter t.ex. c-uppsatser. Vi
har aven gjort arkivstudier pa Forbos hemsida for att ta fram dokument om
renoveringen.



2. Renoveringar av Miljonprogrammet

Pa 50- och 60-talet fanns en enorm bostadsbrist i Sverige. Samtidigt var ekonomin i
Sverige vid denna tid god, detta gjorde att efterfragan av nya bostader var stor. Under de
sa kallade rekordaren 1965-74 byggdes flest bostader i Sverige &n nagon gang tidigare i
historien. Det byggdes 1,3 miljoner bostader under de har aren, dar ca 85% var
lagenheter. Nastan 40 % av lagenheterna byggdes i de tre storstadsomradena
Stockholm, Géteborg och Malmo (Resmark, 2012). Samtliga bostadsomraden som
byggdes var forhallandevis moderna med vatten, avloppssystem och ventilation.
Omradena byggdes mestadels utanfor stadskarnor for att byggprocessen skulle bli sa
enkel som majligt. Bostaderna byggdes snabbt och effektivt pa grund av deras enkla
struktur. Detta ar idag 40-50 ar sedan och miljonprogrammets bostaders bast fore datum
har passerat vilket gor att manga av bostaderna &r i stort behov av renovering bade pa
grund av att de ar gamla och slitna men aven pa grund av eftersatt underhall. De har
bostaderna &r ocksa daliga ur ett energiperspektiv pa grund av deras alder och det
eftersatta underhallet. Idag anvénds en tredjedel av all energi som forbrukas i Sverige
till byggnader och regeringen har satt upp mal om att minska energifoérbrukningen i
byggnader med 25 % till 2025 och med 50 % till 2050 (Svensson, 2013). Detta 6kar
ocksa pressen pa att miljonprojekten ska renoveras.

Renoveringar av bostaderna ar viktiga for att de ska bli efterfragade igen.
Huvudproblemet ligger inte i att hitta finansiering till renoveringarna, da det alltid finns
foretag och fastighetségare som vill investera pengar i detta. Eftersom att det ar ganska
sakert att fa igen pengar efter en renovering da det alltid finns en efterfragan av
bostader. Trots den bostadsbrist som finns i Sverige idag byggs inte tillrackligt med
bostader for att 16sa bostadskrisen. Men att renovera lagenheter gor att man kommer
narmare en losning pa energihushallningskraven. Ett steg i att 16sa energifragan &r just
att energieffektivisera fler miljonprogramsbostader. Att fastighetsagare behdver
finansiering loses ofta genom hojda hyror, detta skapar en malkonflikt med
hyresgasterna som vill ha kvar samma hyresniva. For att fa héja hyror pa hyresrétter
kravs enligt lag att man som fastighetsagare gor sa kallade standardhojande atgarder pa
bostaderna, detta kan vara exempelvis ny koks eller badrumsinredning (SABO. 2005).
For att fa gora en standardhdjande atgard maste hyresvérden fa hyresgasternas
godkannande. Om hyresvarden vill gora atgarder at de gemensamma delarna av
fastigheten kravs mer &n hélften av hyresgésternas godk&dnnande (SABO. 2005). Darfor
ar dialogen som fors mellan fastighetségare och hyresgéaster viktig dels for att komma
fram till en 6verenskommelse eller bara for att vara tydliga med varfor och hur mycket
hyror héjs pa grund av renovering.

Négot som utgor ett problem ar hur de boende i de hér bostaderna paverkas av
renoveringarna. Om man aven satsar pa energieffektivisering sa kan kostnader for
renoveringarna ibland bli valdigt hoga. Detta tillsammans med att hyresvardarna ocksa
vill tjana in pengarna de satsat pa renoveringen sa fort som méjligt kan ofta betyda
hyreshdjningar med upp till 50-60%. Hyreshdjningar kan helt enkelt bli for mycket for
manga hyresgaster som kan tvingas flytta.



2.1. Backa rod

Backa rod &r det storsta miljonprogramsomradet i Goteborg och ar belaget pa Hisingen.
Bostaderna som star har byggdes under aren 1969-1972. Idag ager det kommunala
bostadsbolaget Bostads AB Poseidon de har bostaderna. Poseidon &ger och forvaltar
idag cirka 26000 lagenheter i Goteborg. | bostdderna bor totalt cirka 50 000 hyresgaster,
vilket betyder att cirka var tionde Goteborgare bor i Poseidonégda bostader. | Backa réd
ager Poseidon 1566 lagenheter.

Bilden nedan ar en karta 6ver de bostader som Poseidon &ger i Backa rod. Omradet
bestar av lamell- och punkthus. De husen som ar inringade ar de punkthus som skall
eller har renoverats.

Figur 2 - Karta dver Backa réd.

2.1.1. Renoveringsplaner

Som manga andra miljonprogramsomraden sa har bostadernas kvalitet forsamrats
genom aren och kommit i behov av renoveringar. Renoveringarna i Backa rod borjade
redan 2003, da man startade en upprustning av lamellhusen i omradet. Renoveringarna
gav upphov till hyreshojningar runt 33 %. Vid renoveringen av de hér husen
genomfordes ingen energieffektivisering.

Poseidon bestamde sig sedan borja planera for att genomféra grundliga forbattringar av
Backa rods punkthus. Bade exteridrer och interiorer skulle renoveras och det skulle
satsas mycket pa energieffektivisering. Planen var att alla punkthus skulle vara klassade
som lagenergihus efter renoveringen (max 60 kWh/m? och &r). De forbéttringar som de
planerade var:

e Nya badrum
e Nya kok



Nya ytskikt

Installera FTX-system (till- och franluftssystem med varmeatervinningssystem)
Tillaggsisolera vind, fasad och krypgrund

Installera hissar i varje hus

Nya vatten- och avloppssystem

Balkonger och sakerhetsdorrar

2.1.2. Pilotprojekt

Under 2009 genomforde Poseidon ett pilotprojekt, dvs att de renoverade ett punkthus,
nérmare bestamt Katjas gata 119 (gront inringat i figur 2), for att sedan utvéardera och
undersoka vad som skulle kunna goras battre med ndstkommande renoveringar. | detta
hus, precis som resten av punkthusen i Backa rdd, finns det 16 lagenheter med 3 rum
och kok. Denna renovering var klar i september 2009. | detta hus héjdes hyran med

ca 35%, fran 4630 kr/man till 6250 kr/man.

Energianvandningen for pilothuset fick Poseidon ner till 59 kWh/m?och &r, dvs de
klarade det energimal som de hade satt upp for projektet. Daremot sa blev renoveringen
dyr och enligt Poseidon sa beror pilotprojektets Ionsamhet pa framtida energipriser
(Westher, 2009).
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Figur 3 - Kajas gata 119 i slutskedet av renovering.

2.1.1. Fortsatt renovering

2016 &r det meningen att renoveringen av fem andra punkthus i Backa rod ska sta klart
(rott inringade i figur 2). Punkthusen har Poseidon planerat att renovera liknande det



forsta punkthuset, men de har husen skall dven fa tva extra vaningar vardera, detta
innebar 12 fler lagenheter per hus (Gerle, 2013) da man bygger 1,5-2 rum och kok.

Poseidon yrkat pa att hoja hyrorna med upp till 80 % for de har punkthusen, vilket har
skapat rubriker i media och motstand bland ett antal hyresgaster som menar att det ar
alldeles for hdga hyreshojningar. Renoveringen blev aven dverklagad pa grund av de
hdga hyreshojningarna under hosten 2013 av en hyresgést, med hjélp av
hyresgastféreningen, men férlorade mot Poseidon i hyresnamnden (Asblad, 2013).

De hyresgaster som bodde i lagenheterna fick tva val nar det skulle renoveras, att

antingen flytta till en evakueringslagenhet under renoveringens gang eller att flytta till
en annan Poseidonagd lagenhet permanent (Schwartz, 2014). Utav de hyresgéster som
var boende i det forsta punkthuset ar det endast tva som har bestamt sig for att bo kvar.

2.2. Pennygangen

2.2.1. Om Pennygangen

Pennygangen ar ett bostadsomrade belaget i omradet Hogsbohojd i Goteborg. Omradet
byggdes 1959-62 och bestar av 771 lagenheter. Storre delen av lagenheterna hér har fyra
rum och kok. Sedan 2005 &gs Pennygangen av Stena Fastigheter AB. Stena Fastigheter
ar ett privatéagt fastighetsbolag med cirka 24 000 bostéder runtom i Sverige
(Stenafastigheter, 2012). Husen i Pennygangen har aldrig genomgatt nagon stérre
renovering sedan de byggdes och ar idag i behov av upprustning.

Bilden nedan ar en karta 6ver Pennygangen med de husen som Stena Fastigheter dger
och det &r tankt att de ska renovera.

Figur 4 - Karta 6ver Pennygdngen. Husen ”’Pennygangen 33-47"" &r inringad.

2.2.2. Renoveringsplaner

Varen 2012 meddelade Stena Fastigheter sina hyresgaster i Pennygangen att en
upprustning av omradet skulle genomforas. De skulle starta en forsta etapp dar 54 av
lagenheterna skulle renoveras. Renoveringarna skulle bli omfattande med stambyten



och nya badrum och kok. Alla lagenheter skulle fa balkong eller uteplats och nya
ventilationssystem skulle installeras for energieffektivisering. Pa grund av att
renoveringarna klassas som standardhdjande sa tankte Stena Fastigheter hja hyrorna
med cirka 60 % i omradet (Stena Fastigheter, 2012). Vissa lagenheter skulle fa en
hyresékning med lite Gver 80 % (Asblad, 2013).

2.2.3. Motstand

De patankta hyreshojningarna skapade stor oro hos manga hyresgaster som yrkade pa
att de inte skulle ha rad att bo kvar med sa hoga hyror (Martinsson, 2013). Natverket
Pennygangens Framtid skapades av hyresgasterna for att motarbeta Stenas forslag till
renovering sa att alla skulle kunna bo kvar (Pennygangens framtid, 2012). Pa grund av
att alla hyresgaster inte godtog renoveringen sa avstannade projektet och arendet togs
upp i hyresndmnden dér Stena Fastigheter, i slutet av 2012, vann och det beslutades att
renoveringen skulle fortga. Men hyresgasterna bestamde sig i borjan av 2013 for att
Overklaga hyresnamndens beslut och ta &rendet vidare till hovratten (Martinsson, 2013).
Men &ven har forlorade hyresgasterna och Stena fick klartecken att fortsétta arbetet
(Petersen, 2013). Pa grund av det harda motstandet fran hyresgasterna och de héga
hyrorna har projektet fatt mycket utrymme i medierna, vilka manga &r pa hyresgasternas
sida och tycker att de patankta renoveringarna och hyreshéjningarna ar for omfattande.

2.2.4. Nya planer

I slutet av 2013 s& meddelade Stena Fastigheter att man hade avskaffa sina tidigare
renoveringsplaner och nu var redo att lyssna pa de synpunkter som de boende har. Stena
startade ett dialogarbete med hyresgastforeningen dar Stena har organiserat moten, sa
kallade heldagsworkshops, med de boende pa Pennygangen. De énskemal som
hyresgésterna har ska Stena senare anvanda nar de lagger upp en ny plan for omradet.
Under motena har manga olika asikter framforts, da vissa ville se lite storre forandringar
och vissa var ndjda med hur det sag ut (Léwendahl, 2013).

Stenas mal &r att satta igdng med renoveringen under héosten. Det ar tankt att de skall
starta med ett forsta hus, "Pennygangen 33-47”, for att kunna visa detta for och fa
synpunkter fran hyresgasterna (Lowendahl, 2013).



3. Sateriet

Séteriet ar ett bostadsomrade i Molnlycke med 732 lagenheter. Sateriet ags av Forbo, ett
allménnyttigt bostadsforetag som &gs gemensamt av Harryda, Kungélv och Lerums
kommun samt Mélndals stad. Alla Forbos bostader ar uppdelade pa 58 omraden i 18
orter, totalt finns 5400 hushall i deras bostader. Férbo bildades 1966 och har idag en
arlig hyresintakt pa cirka 400 miljoner kronor (Forbo, 2014).

Bilden nedan &r en karta 6ver hela Sateriet, de lagenheterna som arbetet handlar om &r
de storre husen som ar markerade med bokstéver i bilden nedan. De hus som markeras
med bokstaven A ar loftgangshus och de hus markerade med bokstaven B ar lamellhus
med gemensamma ingangar, de flesta husen &r tre vaningar hoga med undantag for
vissa loftgangshus som bara ar tva vaningar. De hus langst ner i mitten &r en skola och
en forskola tillsammans med en liten narbutik. ldag ar inte alla husen renoverade, endast
hélften har Forbo hunnit renovera. De hus som har renoverats ar husen inom den gréna
markeringen pa bilden. De husen inom den réda markeringen invantar fortfarande

sin renovering.
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Figur 5 - Karta dver Sateriet. Omrade markerat i grént &r ombyggt, omrade markerat i rétt ska
renoveras.



Forbo har gjort renoveringen i olika etapper och utvérderat arbetet efter varje avklarad
etapp. De hus som man borjade med att renovera var de tva langst ner till hoger i figur
5, markerade med blatt. Sedan rérde man sig uppat i omradet efter hand, idag ar alla hus
pa hogersidan renoverade och utvarderingen av renoveringen pagar i nulaget. Férutom
renovering av husen sa har Forbo satsat mycket pa utemiljéerna runtom husen. Alla
vagar mellan husen ar nya och samtliga utemiljéer runt om husen &r nya, med bankar,
planteringar och belysning. Forbo har dven satsat mycket pa forbattrad tillganglighet i
hela omradet.

Omradet ligger lite avskilt pa grund av att det bara finns en infart till omradet fran resten
av Molnlycke. En infart gor att man inte aker till omradet om man inte har ett drende
déar, detta bidrar till att folk som varit dar tidigare i sina liv innan renoveringen har
skapat sig en bild av hur det sag ut da, nagot som kan bidra till att omraden som de har
trots allt fortfarande ses som problemomraden. Aven om verkligheten idag &r en annan.
Omradet Sateriet kan jamforelsevis i Harryda kommun anses som ett omrade med laga
inkomster men om man jamfor med liknande miljonprogramsomraden i exempelvis
Goteborg sa ar Sateriet ett omrade med hogre inkomster och lagre antal med
forsorjningsstod och arbetslosa. Det ar ett lugnt omrade som ligger fint bland traden och
figur 5 visar pa de kvaliteter som detta utgor for ett bostadsomrade som Sateriet. Husens
placeringar i forhallande till varandra skapar manga trivsamma innegardar med
grillplatser och grénytor, se figur 8 och 12. Sateriet ligger avskilt fran trafik och bara de
som bor i omradet kor bil hit, men det gar dven bussar till centrala Molnlycke och in till
Goteborg harifran. Att det ar lite trafik bidrar till att omradet blir lugnt och
hyresgésterna som bor hér trivs bra. Det byggs idag en ny forskola och skolan i omradet
renoveras. Det finns dven detaljerade planer pa att bygga fler bostader i omradet. De
nya bostaderna planeras att ligga precis Over figur 5.

Inga stora planférandringar har gjorts under renoveringen detta gor att omradet har
behallit dess karaktar som det hade innan renoveringen. Innan projektet tog sin barjan
hade man aven installerat fjarrvarme till husen i omradet.

3.1. Hur sag det ut innan renoveringen?

| detta stycke ska bilder visas pa hur den halvan av
Séateriets bostadsomrade som inte ar renoverat annu ser
ut. Vi gor detta for att ge en bild av hur den renoverade
delen av omradet sag ut innan renoveringen, for att pavisa .
att en renovering var valbehovlig samt for att visa
effekten av renoveringen.

o
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Flgur 6 - Fasad fran den ej renoverade delen av Sateriet. Figur 7 - Balkonger

Som man kan se i figur 6 och 7 sa méarks tydligt att omradet &r slitet och ser inte sa

10



sarskilt inbjudande ut. Fargen pa platar, fonsterdetaljer, traracken och staket har borjat
flagna. Balkongerna tillsammans med flera andra detaljer kanns omoderna.

Utemiljéerna som syns i figur 8 och 9 ar inte heller sa attraktiva. En uppgradering av
utemiljoerna kanns ocksa nodvandig. Loftgangshusen ér slitna, speciellt sjostensrackena
och betongdetaljerna till loftgangarna

I

Figur 8 - Loftgangshus. Figur 9 - Balkonger och grényta.

Figur 10 och 11 visar tydligt pa de brister som finns med de gamla loftgangarna.
Sprickorna i betongdetaljer och sjostensrackena &r tydliga. Det syns dven tydligt att
fonster och dorrar behdver bytas ut. Utfackningsvaggarna behdver ocksa bytas ut.

Figur 10 - Loftgangar framifran. Figur 11 - Sjostensracken

Figur 12 &r ett tydligt exempel pa hur ett
miljonprogramsomrade ser ut. Men efter
renovering ser det annorlunda ut, det svarta
och teakfargade skapar en modern kansla, se
figur 16. 1 figur 12 visas aven hur husen
skapar en stor och fin innergard, detta ar en
stor kvalitet som omradet besitter.

Figur 12- Innergard.
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4. Renoveringen

4.1. De forsta stegen

Nagot som Forbo gjorde tidigt efter det att ett beslut fattats om att renoveringen skulle
genomforas var att formulera en tydlig malbild som omfattade de mal de hade for de
boende, omradet, husen och utemiljon, samt dar man listade de avgransningar man
hade. Malbilden som skrevs ar daterat till 2007-03-28 och malen var menade att vara
uppfyllda efter 3 ar, dvs. 2010, vilket Forbo sag som en lang tid. De mal som de satte
upp var att de ville behalla omradets 70-tals kansla och inte andra pa husen for mycket,
vilket ocksa var en onskan fran stadsbyggnadskontoret. Ett stort mal for Forbo var att de
inte ville hoja hyrorna sa mycket och att folk skulle kunna bo kvar dven efter
renoveringen. Man ville dven att de boende skulle kdnna sig stolta dver att bo i Sateriet.
De ville vanda pa stampeln som hade satts pa Sateriet som ett problemomrade med lag
status. De satte dven upp mal for energianvandningen for varme, varmvatten och
fastighetsel dar mélet var g& under 110 kWh/m? och &r vilket var vad BBR kravde vid
tiden nar malbilden skrevs for renoveringar. Forbo bestamde sig for att satsa mer pa
husens exterior an interidr och att inte gora mer inne i lagenheterna &n att utfora
eventuella ventilationsatgarder och att byta fonster. Badrummen t.ex. blev renoverade
pa 90-talet och ansags inte behdva nagon upprustning. En annan anledning till att man
valde att inte géra mer pa insidan ar pa grund av en l6sning som ger hyresgasterna
mojlighet att frascha upp och personifiera sina lagenheters interior efter tycke och smak.
Denna I6sning kallas ”Personliga hem” som innebar att hyresgasten har méjlighet att
mala om i lagenheterna i vissa fall byta golv samt byta kéksluckor Detta ar nagot som
aven forfattarna anser ar viktigt for trivseln.

Nar denna malbild skrivits och offentliggjorts sa ansokte Férbo om en arkitekt som
kunde ansvara for det som skulle goras. Det var har QPG Arkitekter kom in i bilden, de
skrev en avsiktsforklaring om hur de skulle kunna bidra i renoveringsprojektet, vilken
gjorde Forbo intresserade av att anlita QPG. | denna avsiktsforklaring skrev QPG att de
trodde pa en arbetsprocess dar man involverade de boende mycket, for att de har den
basta kunskapen om att bo i omradet. Petter Lodmark, ansvarig arkitekt, sager:

’De boende har den nara relation och den kunskapen om omradet som inte vi har”.

QPG ville ocksa jobba mycket med hur de boende uppfattar omradet, att man kéanner sig
hemma dven utanfor ytterdorren och de tror pa att en fysisk forandring av omradet kan
andra pa hur folk ser pa Sateriet.

Denna forsta process ledde fram till nagra spar som QPG bestamde att de skulle jobba
med som till slut blev ett grundférslag. Detta anvande de nar de skulle gora en
systemhandling dar de gjorde analyser genom energibalansberakningar. Har kopplades
byggingenjorer och ventilationskonsulter in som tittade pa det befintliga
ventilationssystemet, vilka tillsammans med QPG skapade en projektgrupp. Lodmark
sager dven att Forbo var ganska tillatande fran bérjan och gav QPG fria hander att
komma med forslag. Sjalvklart sa har det ju funnits ekonomiska begransningar, men
detta kom egentligen inte upp innan systemskedet da det gjordes en kalkyl. Forbo hade
en anstélld som jobbade med kalkylen som sa till nar nagonting blev for dyrt, t.ex.
planerade QPG att sétta in hissar trapphusen for att géra husen handikappsanpassade
men det skulle kosta for mycket.

QPG var 6verrens med de entreprendrer, som Forbo forhandlat med och anstallt, om att
de atgarder som genomfordes var tvungna att vara val genomtankta. Det skulle bli
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detaljerna som skulle avgdra hur lyckad renoveringen skulle bli, pga. att det var just
detaljerna som saknades i omradet. Lodmark sager:

’Man sdg inte att det hade varit en mansklig hand dar, man sag att det varit en kranbil
som hade monterat upp allting, ingen hade agnat det nagon omsorg eller vederméda pa
nagot satt. Det var det som vi skulle lagga till”.

4.2. Kontakten med hyresgaster

Forbo har under hela renoveringsprocessen forsokt att halla en god kontakt med sina
hyresgaster bade vad galler vilka arbeten som skulle utféras och vilka hyreshojningar
som nalkades.

Man hade innan renoveringen ett néjdkundindex som lag pa 69,7 (pa en 100-gradig
skala) i hela omradet, detta index ville man hoja till 80. Nar hyresgasterna fick reda pa
att en renovering skulle ske sa var reaktionerna Gverlag positiva och att man vantat pa
att en renovering ska ske, detta var 2007. En renovering var vantad eftersom
hyresgésterna ansag att husen var slitna.

I och med att renoveringen innefattar standardhéjningar av bade enskilda lagenheter och
de gemensamma omradena kravdes att Férbo férhandlade om de olika atgarderna med
hyresgastforeningen. Forhandlingarna gjordes som ett paket for hela projektet. Pa Forbo
har man hela tiden ténkt att alla hyresgaster ska kunna bo kvar i sina lagenheter under
renoveringen och att de dven ska kunna bo kvar efter renoveringen, dvs. efter de
hyreshgjningar som kommer. Man studerade hyreshojningar tillsammans med
hyresgastforeningen i form av en upptrappning. Denna upptrappning anvénder man sig
av for att allt inte ska komma samtidigt och att hojningar ska komma efter det att ett
arbete ar fardigt. Férhandlingen med hyresgéastféreningen blev lyckad. Nar man var
6verrens om hyreshdjningar skulle man informera om det, att informera om hyran var
en utmaning, sen att administrativt styra hyreshgjningar var ocksa en utmaning. Anki,
som ar forbovard (forvaltare) pa Forbo, har gatt runt till var och en av hyresgaster och
informerat om hyreshdjningarna i person. Samtidigt som denna information gavs till
hyresgésterna sattes aven de nya hyrorna detta gjorde att det blev missférstand om hur
hojningarna skulle se ut. Da uppstod kritik men detta gav Forbo en extra chans att
forklara sig. Detta &r den storsta kommunikativa oron som infunnit sig under hela
processen. De personliga besoken har gjorts i alla de olika etapperna. Inledningsvis
skickades en broschyr ut och ett hyresgéstintyg som man som hyresgast skulle fylla i
dér de godkéande renoveringen och dess hyreshdjningar. Renoveringen godkandes av i
princip alla hyresgaster och arbetet kunde starta pa allvar.

Innan arbetet satte igang tillsatte man aven en referensgrupp. Till referensgruppen
kunde hyresgaster anmala sig till for att ga med i. Hela 20 personer ansokte om att fa ga
med i referensgruppen, men gruppen kom att besta av 7 personer. Detta har man pa
Forbo arbetat med innan och det har varit bra eftersom denna grupp har erfarenhet av att
bo i omradet. De boendes kunskap har stor vérde i renoveringsarbetet. QPG tror pa att
det gar att skapa forutsattningar for moten mellan manniskor. De vill dven tanka mycket
pa hur de boende uppfattar omradet, att man kanner sig hemma &r valdigt viktigt for ett
bostadsomrade.

Nar ett beslut ska fattas har Forbo bjudit in bade referensgruppen och
Hyresgastforeningen till moten. Man har vid ett flertal tillfallen haft Oppet hus pa
Forbokontoret i Sateriet for att alla hyresgaster ska fa svar pa sina fragor. Pa vissa av
”Oppet hus” tillfallena har man haft med arkitekter frin QPG, entreprenorer samt andra
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inblandade personer som kan beratta mer om de olika delarna. Pa métena bollade QPG
sina idéer med hyresgaster for att hora deras asikter. De pratade d&ven med hyresgasterna
om vilka material som skulle anvéndas, man ville vara noga med att vélja ett material
som aldras bra. Pa de har motena kunde man dven som hyresgast ta upp sina eventuella
sarskilda omstandigheter till exempel om man jobbar natt och behdver sova pa dagarna,
i ett sadant fall har Forbo ordnat med en Gvernattningslagenhet. Bade Forbo och
hyresgasterna anser att det har varit latt att fa kontakt med Forbo, t.ex. har Anki pa
Forbokontoret i omradet alltid varit tillganglig via telefon.

Innan arbetet skulle starta skickade Forbo ut en broschyr for att visa att renoveringen
var pa gang, har stod det vad som skulle goras och var renoveringen skulle starta. Den
skickades ut i maj 2008 och arbetet startade senare pa hosten. Liknande broschyrer
skickades ut under arbetets gang och efter fardiga etapper. Utskicken uppskattades av
hyresgasterna. Enligt hyresgastféreningen i Sateriet kande de boende att de fick
tillrackligt med information om vad som hande i omradet genom broschyrerna, 6ppet
hus och den personliga kontakt de fick med Férbo och QPG. Forbo har &ven en tidning
som skickas till alla deras hyresgéster men broschyrerna skickades bara till de boende i
Séteriet.

Efter varje etapp gjordes en utvardering av Forbo, dar hyresgaster tillfragades och dar
man fick synpunkter pa om det fungerat bra eller daligt. Detta var nagot som man tog
med sig och gjorde fordndringar och forbattringar infor nasta etapp. Denna utvérdering
gors av Forbo, kommunen och hyresgésternas referensgrupp. Utvarderingarna har Férbo
gjort med hjélp av enkéter som skickats ut. Enkéterna hade i snitt 50 % svarsfrekvens.
Nar det géller markentreprenad har Forbo haft telefonintervjuer med hyresgasterna. En
stor utvardering pagar i skrivande stund dar Forbo vill utvardera hela renoveringen som
nu gjorts.

Nar arbetet vél startat sa blev gensvaret fran hyresgasterna positivt och forvantningarna
fran de boende i de nastkommande gardarna okade. De som idag bor i de &nnu inte
renoverade husen vantar pa att arbetet ska dra igang. Resultatet tilltalar hyresgasterna
och likasa Forbo. De som bor i de &nnu inte renoverade husen &r inte ndjda med
underhallet men &r éverlag nojda med att bo i omradet. Efter att renoveringen var klar
fick Forbo manga forfragningar dar hyresgaster undrade vilka mojligheter det fanns att
gora om inne i lagenheterna ocksa.

4.3. Renoveringsprocessen

Nar Forbo hade bestamt sig for QPG och visste att projektet skulle bli av sa skrevs ett
dokument som skickades ut till hyresgasterna dar det informerades om att forsta etappen
skulle ta sin borjan. Detta dokument skrevs i maj 2008 och renoveringen paborjades
sedan pa hosten 2008. | dokumentet presenterades bland annat vem man skulle kontakta
med eventuella fragor och vad som skulle géras. Man bestamde sig for att inte gora all
renovering samtidigt utan att de skulle bérja med tva hus for att sedan kunna utvérdera
husen for att se vad som kunde goras battre med resten av husen. De tva hus som var
forst ut var Ronngarden 1-3 och 41-52 vilka ligger i det syddstra hornet av omradet. |
dokumentet presenterades aven den referensgrupp som bestar av 7 hyresgaster fran
omradet. Hyresandringar bestamdes ocksa innan renoveringsprocessen inleddes,
strategin var att alla lagenheter skulle fa lika stora hyreshojningar jamfort med vad man
skulle fa renoverat ("Man betalar for det man far”). Till exempel far de lagenheter med
loftgangar en hégre hyreshdjning pa grund av att sékerhetsdorrar kommer installeras.
Detta betyder alltsa generellt sett att mindre lagenheter fick storre procentuell
hyreshojning &n de med storre lagenheter.

14



Hyreshdjningarna var planerade att komma i etapper i takt med att renoveringsatgarder
fardigstalldes. Detta géllde for de som bodde kvar sen fére renoveringen, men om en ny
hyresgast skulle flytta in efter renoveringen skulle den fa den forhojda hyran direkt,
forutom hojningen for energieffektiviseringarna som skulle komma i en upptrappning
for samtliga hyresgéaster. Efter varje etapp som blev fardigstalld utvarderades denna och
man tittade pa alternativ till att géra saker annorlunda till nasta etapp. Detta bidrog till
att man inte gjorde exakt pa samma vis med varje hus. Sma andringar gjordes i
utférande och vad som renoverades pa husen sa att de kunde utfora béattre och
effektivare renoveringar.

4.4. Vad har man gjort?

Sjalva projektet &r uppdelat i olika etapper dar man gjort en sak i taget. Renoveringens
fokus har tillagnats husens exteriorer. Det har inte gjorts nagra omfattande férandringar
inne i lagenheterna. Lagenheterna har fatt nya flaktar for en forbattrad ventilation och de
har bytt fonster och balkongddrrar och man har aven tagit bort platfasaderna och
tillaggsisolerat under. De har dven bytt ytterdorrar pa vissa stallen. Omradet var 6ver 40
ar gammalt vilket gjorde att flera delar av husen behdvde ses 6ver. Flera synliga
betongdetaljer behdvde stora underhall, speciellt de som haller upp loftgangarna. Férbo
valde att behalla sjostensfasaderna, fast de renoverade dem, de har alltsa inte lyft bort
dem under processen.

4.4.1. Tillaggsisolering av fasader

Dar det tidigare varit platfasader har man nu valt att byta ut platarna mot de svarta
fasadskivor som syns pa bilderna nedan. Under plattorna har man tillaggsisolerat for att
forbattra energivardet pa lagenheterna. De nya svarta fasaddelarna har gett en ny
karaktar till husen. For att denna atgard inte ska paverka ljusinslappet till Iagenheterna
har man vid de flesta fonster valt att snedstalla vaggarna for att de inte ska placeras for
langt in i fasaden, se figur 14.

Figur 13 - Ny fasad runt fonster och balkong. Figur 14 - Snedstalld fasad mot fonster.

Att man bara tillaggsisolerade vissa delar var for att
man ville behalla sjostensfasaderna for att bevara
karaktaren och arkitekturen som var i omradet fran
borjan. Det ansags vara ohallbart dyrt att lyfta bort och
sétta tillbaka sjostensfasaderna. Darfor valdes att bara
tillaggsisolera pa de stallen dar det var plat och dar
man inte behdvde lyfta bort sjostensdelarna. Att gora
som man gjort vid andra renoveringsprojekt, dar man
tillaggsisolerat &ven dar man haft sjéstensfasader och
sedan lagt en puts utanpa var inget alternativ for
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Figur 15 - Sjostensfasad.
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Forbo. Att ta bort sjostensfasaderna gor att man inte tar tillvara pa den karaktar som
husen har, samtidigt som det ar dyrt. Mellan sjéstensfasadsdelarna fanns tidigare fogar
av materialet PCB. PCB-fogarna har man har tagit bort och ersatt med annat material.

4.4.2. VVentilation

Ventilationen ar den enda atgard som ar gjord inne i lagenheterna och som kan anses
som standardhéjande. Det Forbo gjorde var att man installerade en ny kraftigare
ventilation. Denna nya ventilation gjorde att man kunde installera spisflaktar i alla
lagenheter tack vare de starkare flaktarna. Att slippa matos uppskattades av
hyresgésterna. Tidigare var det bara ett enkelt ventilationssystem av mekanisk franluft
installerat. Idag har alla takflaktar bytts ut till kraftigare flaktar. Det &r dock ingen
varmeatervinning i den nya ventilationen.

4.4.3. Dorrar och fonster

| loftgangshusen har Forbo installerat nya
dorrar. De dorrar som installerades &r
sékerhetsddrrar for att hyresgésterna ska
kanna sig trygga. | de gamla dorrarna till
loftgangshusen fanns en brevlada, denna
brevlada skapade kallras igenom dérren.
Den nya dorren ar tat och valisolerad och
brevladan finns inte langre i dorren utan
vid sidan om eller vid tomtgréns (for de
loftgangslagenheter i markplan). Man har
aven tillaggsisolerat runt de nya dorrarna,
d_en Snedostéllda teakskivan jémtg dérrarna Figur 16 - Ny fasad med fonster och balkonger.
till loftgangshusen gor att det blir som en

liten entreplats till varje lagenhetsingang. For att fa dorrarna att fa samma utseende som
de andra teakdetaljerna pa husen har man bestallt det ytskikt som ligger pa alla
teakskivor fran tillverkaren och fast de pa alla sakerhetsdérrarna som installerats. Pa de
tva forsta husen klistrade dorrtillverkaren bara pa en plastfilm, nagot som QPG inte var
nojda med utseendemassigt. Pa de nastkommande dorrarna anvéandes ingen plastfilm da
dorrtillverkaren pa order av QPG anvande sig dorrtillverkaren av ett material som
matchade QPGs krav. | samtliga lagenheter har man bytt fonster och balkongddrrar till
fonster och ddrrar med battre energiklass. De har aven bytt ut de ytterdorrar till
lamellhusen som varit i daligt skick.
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4.4.4. Energiforsoérjning

Forutom tillaggsisoleringen som gjorts och de nya fénsterna och dérrarna sa har
ytterligare atgarder for att spara energi vidtagits. Solfangare har installerats pa tak, vilka
anvands framst for uppvarmning av varmvatten. Varje gard ar sa kallat driftuppdelat pa
1-2 hus, dar husen har gemensamma solpaneler och fjarrvarmesystem. Det finns
ackumuleringstankar till varje gard som ar kopplade till solpanelerna.

Figur 17 - Loftgangshus med solpaneler pa tak.

Idag ar hela omradet &r uppvarmt av fjarrvarme. Fjarrvarmesystemet installerades innan
2007, det tog ca 1,5 ar att installera fjarrvarme i omradet. Energianvandningen for
varme och varmvatten har gatt fran 175,2 kWh/m? och &r till 112,5 kWh/m? och &r,
vilket star i drsredovisningen. Malvérdet var att g& under 110 kWh/m? och &r nar
intervjun gjordes. Man har som minst kommit s 14gt som 109 kWh/m? p4 ett av husen
ndr intervjun gjordes. 110 kWh/m? och &r var nybyggnadskrav pd energiférbrukning
enligt BBR 2007 nar malbilden skrevs och projektet inleddes.

4.4.5. Nya Sadeltak

| figur 18 ser man att taket skjuter ut en
bit dver vaggen. Detta skapar en tydlig
effekt pa husen, denna utskjutning av
taket gor att husens volym blir mer
definierad. Den nya utskjutningen blev
cirka 600mm. Tidigare sa var det ingen
utskjutning alls detta gjorde att husen
inte fick nagot tydligt avslut. Man har
ocksa hojt taket en liten bit, idag har man
ett flackt sadeltak istéllet for ett platt tak
som det var innan. N&r man hojde taken
sa passade man pa att tillaggsisolera

. .. .. Figur 18 - Fasad mot innergérd, observera
under taken innan det tacktes over med qyjutningen av taket.
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ny takplat, detta blev en del av alla de energiatgarder som gjordes med husen. Alla nya
platdetaljer pa de nya takdelarna &r bronsfargade for att det ska matcha teakdetaljerna.
QPG och PSAB, som &r entreprendr, planerade tillsammans hur man skulle géra om
taken med luftning osv.

4.4.6. Balkonger

Man har bytt ut de gamla rackena pa balkongerna och satt dit nya racken med
glaspartier istallet for plat for att gora balkongerna ljusare. Glaspartierna pa rackena &r
printade med screentryck av ett sjostensmotiv, vilket ar inspirerat av sjostenfasaderna.
Detta sjostensmotiv ser man tydligare ju narmare balkongen man kommer, men star
man langre ifran sa ger sjostensmotivet glaset ett frostat uttryck. Nya fast- och barlister
har utvecklats for att kunna fasta glaset pa racket utan att behova dela upp glaset i olika
partier. Vind/solskyddet i plat har bytts ut mot ett glasparti.

Figur 19 - Balkong fran den &nnu Figur 20 - Nyrenoverad balkong
inte renoverade delen av omradet.

4.4.7. Entréer och trapphus

Ské&rmtaket Over entréerna har tagits bort for att skapa en ljusare och mer valkomnande
kansla. Utdver rivningen av skarmtaket sa har entréernas form inte andrats och
entréernas stommar har behallits. Materialet har bytts ut till teaklaminatskivor. Teak
valdes for att det enligt arkitekten ar snyggt, men ocksa for att det ar ett mycket resistent
material och ses darfor som ett hallbart val av material. Trappor som tidigare fanns
framfor vissa entréer i omradet har aven tagits bort for att 6ka tillgangligheten.

Figur 21 - Entré fran den ej renoverade delen av  Figur 22 - Nyrenoverad entré, med mycket
Sateriet teak.
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4.4.8. Utebelysning

Belysningen har fatt sarskild
uppmarksamhet av arkitekten.
Belysning i ett bostadsomrade bidrar
till trygghet och trivsel. Gardsentréer
och klyftor mellan huskroppar far ljus
med hjalp av markbelysning. Man har
aven lagt in markbelysning vid
gavlarna pa loftgangshusen och
trapphusen till loftgangshusen far
ocksa ny belysning. | alla
gemensamma utrymmen som trapphus,

barnvagnsrum och kallargangar
installerades narvarostyrd belysning.
Till sist sa har man okat antalet
lyktstolpar i omradet (Forbo, 2010).

4.4.9. Utemiljo

De lagenheter som ligger i markplan i
loftgangshusen har fatt en egen fortradgard
som ar inhagnad av teakskivor. Innan
renoveringen fanns manga trasiga
betongdetaljer pa de delar som haller upp
loftgangarna. Idag har man lagat de
betongdetaljer som var daliga. Tidigare var
rackena till loftgdngarnas 6vre plan skivor i
sjosten, idag har skivorna bytts ut till
teakskivor. De lagenheter som ligger i
markplan till lamellhusen har fatt en egen
uteplats, &ven uteplatserna begrénsas av
teakskivor.

Figur 24 - Loftgangshus och ny lekplats.

Runtom husen har man lagt ny asfalt och all plattlaggning i omradet ar ny. De nya
gardarna har en betydligt grénare karaktar med grés och pelartrad. Alla gronytor har fatt
nyodlade planteringar med lattskotta buskar. Det har aven byggts nya cykelparkeringar
under tak runtom i Sateriet.

4.5. Resultat av renoveringen

Renoveringsprojektet pa Sateriet ar ur ett ekonomiskt perspektiv det storsta i Forbos
historia. 190 miljoner kronor investerades for att rusta omradet for framtiden. Det ar
nastan dubbel s& mycket som det kostade att bygga hela omradet och motsvarar 4 och
ett halvt ars hyresintakter for alla lagenheter i omradet.

19



Hyreshgjningarna som blivit efter renoveringen &r som foljer;

e 200kr per manad.
Denna hyreshéjning gavs for renoveringen av utemiljon, nya gronytor, alla material,
nya entréer, belysning, cykelparkeringar och ny sophanterring. Héjningen kom efter
det att hélften av utemiljéarbetet ar avklarat.

e 100kr per manad.
Denna hyreshojning gavs for det nya ventilationssystemet dar man kan installera
spisflakt. Hyreshdjningen kom efter det att arbetet var fardigt.

e 100kr per manad
Detta pa grund av alla energieffektiviserande atgarder som utforts.

e  88kr per manad.
Denna hyreshéjning innefattar sékerhetsddrrarna och entrépartier, denna
hyreshéjning paverkar bara de som bor i loftgangshusen. Hyreshjningen kommer
forst da nytt hyresavtal tecknas.

Totalt hojs hyran med 400 kr for samtliga lagenheter i Sateriet och 488 kr for
loftgangslagenheterna.

Néstan alla hyresgaster har valt att bo kvar. Hyresgasterna &r ndjda med alla de
forandringar som skett i omradet. Soktrycket till lagenheterna har kat markant i och
med att renoveringen &gt rum, idag ar kotiden mycket lang for att fa tillgang till de
nyrenoverade lagenheterna. Ett mal Forbo hade till 2010 var att bostaderna ska upplevas
prisvarda och att uthyrningsgraden inte ska understiga 98%. | skrivande stund har de
natt upp till detta mal och kotiden till bostaderna ar lang.

Energianvandning for varme och varmvatten har gatt fran 175,2 kWh/m? och &r till
112,5 kWh/m? stér skrivet i arsredovisning. Man hade ett mal vérde att g4 under 110
kWh/m? och &r. Enligt BBR 2007 och nar malbilden skrevs och projektet inleddes var
kravet 110 kWh/m? och &r. I skrivande stund s& har uppmatt ett varde p& 109 kWh/m?
for en av gardarna.

Representanten fran hyresgastforeningen séager att hyresgasterna ar néjda med
renoveringen och att hyreshdjningen inte var mycket storre an den vanliga hojningen
varje ar. De var inte inblandade i vad som skulle goras i renoveringen, de hade bara
mojlighet att godkanna eller inte godkanna renoveringen. Men renoveringarna som
gjordes grundades enligt Forbo pa manga ars insamling av synpunkter fran de boende.

4.6. Helgopriset

Renoveringen i Sateriet lyckades fa en plats bland de 5 toppnominerade att vinna
Helgopriset for sin val genomforda renovering. Helgopriset ar statens fastighetsverks
arkitekturpris som tilldelas “bésta restaurering eller komplettering av aldre
byggnadsverk” och &r Sveriges storsta arkitekturpris. Urvalsprocessen gar till sa att en
jury véljer ut 10-15 objekt att titta narmare pa. Sedan sa valjer juryn ut de 4-5 forslag
som de tycker bast om, forslagen offentliggors sedan hos Statens fastighetsverk. Juryn
utser senare sin vinnare.
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For att bli nominerad for priset sa skriver man en ansokan till statens fastighetsverk,
denna ansokan skrevs i detta fall av arkitekterna pa QPG. Ansokan gick igenom och
QPG lyckades tack vare deras och Forbos arbete med Sateriets lagenheter att bli bland
de 4-5 forslag som juryn tyckte bast om. Nomineringen som juryn presenterade for just
detta forslag var “Sateriet nomineras till Helgopriset 2013 for en renovering som med
sma medel visar pa och utvecklar kvaliteter i ett miljonprogramsomrade”. QPG
lyckades daremot inte vinna, priset gick istallet till renoveringen av Arsta kyrka i
Stockholm.
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5. Diskussion och jamforelse

5.1. Diskussion

Renoveringen av Sateriet ses som ett valdigt lyckat projekt av manga, speciellt av de
inblandade parterna. Att hyrorna hamnat pa den niva som de gjort &r en bidragande
orsak till ett hogre soktryck fran manniskor som vill flytta till Sateriet. Kanske &r
hyrorna laga i allmanhet eller &r de laga i forhallande till liknande lagenheter eller ar det
sa populart pa grund av husens exterior? Med tanke pa att inget renoverats pa insidan
sedan 90-talet sa kan man undra varfor soktrycket 6kat sa markant. Ett mal som Forbo
hade med renoveringen var att framstalla Séteriet som ett omrade utan sociala problem
och lag status. Detta har Forbo enligt var uppfattning lyckats bra med och kanske visar
stromningen av nya hyresgaster att samhallets syn pa Sateriet har forandrats positivt.
Hyresnivan ar bevisligen attraktiv, men vilka typer av manniskor vill flytta hit? Ar det
bara de laga hyrorna och att omradet nyligen &r renoverat som gor att folk vill flytta hit?
Eller ar det att folk nu har fatt upp égonen for omradet och dess lage som gér att manga
vill flytta till Sateriet?

Den kontakt vi har haft med hyresgasterna i nyrenoverade omradet bevisar att de trivs
valdigt bra. Hyresgaster uppskattar alla positiva forandringar i det omrade de bor, det
uppskattas sa lange det finns ekonomiska forutsattningar hos hyresgésterna. Blir det for
dyrt sa vacks stora missnojen. Efter var intervju med hyresgasterna kom aven fram att
de inte fatt mojlighet att paverka det som gjordes vid renoveringen. Hyresgasterna fick
mojlighet att godkanna renoveringen men inte dndra pa vad som skulle goras. Detta
vacker fragan hur lange kommer hyresgésterna vara néjda med den renovering som nu
gjorts samt hur l&genheternas interiorer idag ser ut. Vi tror att det kommer véackas
diskussioner angaende renoveringar av bland annat kok, trots "Personliga hem”, inom
en 10 ars period. "Personliga hem” &r en I6sning som ger hyresgasterna mojlighet att
frascha upp och personifiera sina lagenheter efter tycke och smak. Detta ar nagot som vi
anser ar viktigt for trivseln.

40 ar &r den livslangd som denna renovering berdknas ha. Man
kan undra om de teaklaminatskivor som aterfinns dverallt i
omradet och som nastan har blivit en symbol for omradet
kommer halla i 40 ar. Teaklaminat ar ett material med lang
hallbarhet, och som idag bidrar till omradets nya karaktéar, dar
man anvander sig av traskivor med en tunn teakskiva langst ut.
Idag passar skivornas farg snyggt in i omradet men kommer de
andra utseende med tiden, kommer de behéva underhallas eller
kanske till och med bytas ut? Som man kan se i figur 25 sa

borjar redan nu teaklaminatskivorna se slitna ut pa vissa
stallen. Figur 25 - Teakskiva

Stammer siffrorna sa har Férbo lyckats bra med sina energimal, men skulle man kunna
gora mer. Fragor vacks angaende varfor de inte installerat ett FTX-ventilationssystem
som atervinner varme for att spara &nnu mer energi. Istallet forstarktes bara det redan
befintliga enklare till- och franluftsystem som var installerat sen innan. Att installera
FTX-system dr ett dyrare alternativ som darfor inte anvéants. N&sta etapp innebér att man
ska omvardera sitt mal eftersom BBR 2012 sager att 90kWh/m? och &r &r
nybyggnadskrav.

22



Att man behdll sjostensfasaderna gjorde att Forbo sparade mycket pengar. Men ur
energiperspektiv sa ar inte sjostensfasaderna sarskilt bra. Sen kan man alltid stélla sig
fragan om det inte hade I6nat sig Gver tid att byta ut sjostensfasaderna och isolera mer.
Forbo sa att de raknat pa detta men att det inte skulle 16na sig. Daremot sa vet vi inte
over vilken tid de raknar pa det.

Ar det verkligen ett bra exempel pa renovering av miljonprogramsomraden? Det tycker
vi att det &r, eftersom att hyresgasterna ar néjda, Forbo ar néjda och t.ex. SBK tycker att
renoveringen &r en val utford renovering med bra resultat.

5.2. Jamfdrelse med andra renoveringar

Har foljer en jamforelse mellan renoveringarna av miljonprogramsomradena Sateriet,
Backa Rods punkthus och Pennygangen. Vi ska jamfora omradena ur fyra perspektiv:

e Hyresgaster

e Ekonomi

e Energi

e Estetik och bevarande
Sateriet Backa Rods Pennygangen

punkthus

Allmént

Agarskap Forbo, kommunalt | Poseidon, kommunalt | Stena Fastigheter,
fastighetsbolag. fastighetsbolag. privat

fastighetsbolag.
Lagenhetsbestand 5500 hushall. 26 464 hushall. Cirka 24000 hushall.

totalt for bolaget.

Lagenhetsbestand i
omradet.

732 st, 366 ar
renoverade.

1566 st, 140 &r
renoverade

771 st

Lagenhetsfordelning

1-4 rok, storsta
delen dr 2 och 3
rum och kok.

Varierar mellan 1-4
rok.

Mestadels storre
lagenheter, 4 rum
och kok.

Kollektivtrafik

Buss till MdInlycke
centrum och

Bra stadsforbindelser
med buss.

Bra stadsforbindelser
med buss.

Goteborg
Hyresgaster
Information till Broschyrer och Info har getts ut om Info har getts ut om
hyresgaster infoblad fran vilka planer som vilka planer som
angaende Forbo, personliga | finns. finns.
renovering. moten, 6ppet hus.
Dialog med Referensgrupp, Ingen information Moten och
hyresgéster personlig workshops
information.
Utvardering av Enkater. Ingen information Annu inte fardigt

renovering.
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Permanent Nej. Stor andel. Fortur till | Ingen information
utflyttning andra Poseidon
lagenheter.
Tempordar utflyttning | Nej, om nagon Ja, for samtliga Ja, for samtliga
endast enstaka. boende. boende.

Motstand fran

Nej, Forbo har inte

Det har funnits

Stora motstand fran

hyresgéster mott nagot motstand pga hoga hyresgaster pa grund
motstand. hyreshojningar. av hyreshdgjningar.
Renoveringen har
annu inte startat pga
detta stora motstand.
Ekonomi
Kostnad for 190 miljoner, i snitt | 214 miljoner, i snitt Ingen information
renovering 520 000 kr per 1 530 000 kr per
ldgenhet. lagenhet.
Standardhgjande Endast ny Gjort om hela insidan | Ja, enligt planering
atgarder ventilation och till
sékerhetsdorrar. nybyggnadsstandard.
Hyreshdjningar 400Kkr/488kr per 30-80% 06kning per 60% 6kning per
lagenhet. lagenhet. lagenhet (planerad)

Motsvarar som
mest ca 16%.

Energi

Energiforbrukning
innan renovering.

Ca 175 kWh/m®
och ar.

178 kWh/m?och Ar.

155 kWh/m? och ar.

Energiforbrukning
efter renovering.

Mal under 110
kWh/m? och ar.

Mal under 60 kWh/m?
och ar.

Mal 90 kWh/m? och
ar.

Estetik

Bevaring av karaktér

Forbo har haft som
mal att bevara
omradets kansla
och karaktar.

Total estetisk
forvandling, bara
formen pa husen som
bevarats.

Planerad stor estetisk
forandring.

Tabell 1 — Jamforelse mellan Sateriet, Backa RGd och Pennygangen.

5.2.1. Hyresgaster

| Sateriet och Backa rod har hyresgésterna inte paverkat vad som har renoverats. |
Sateriet har inte hyresgasterna haft nagon orsak att protestera eller forsoka paverka vad
som har gjorts pga. de har varit njda med planerna. Daremot i Backa rod har det
funnits motstand till renoveringen men hyresgasterna har inte haft nagon
genomslagskraft trots att renoveringen blev 6verklagad. Vi tror att skillnaden mellan
projekten till stor del har att géra med hyreshéjningarna. | Pennygangen hade
fastighetsagaren planer pa liknande hyreshojningar som i Backa réd men i Pennygangen
blev motstandet fran hyresgasterna for stort for att fastighetsagaren skulle kunna

ignorera protesterna.

Hyresgasternas situation under de genomfdérda renoveringarna var annorlunda da man i
Sateriet fick bo kvar under renoveringens gang, i Backa rod blev man tvungen att flytta
ut. Detta kan ocksa vara en orsak till missnoje, men den temporara utflyttningen kan

aven ha bidragit till att sa fa valde att flytta tillbaka till Backa rod.
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5.2.2. Ekonomi

De ekonomiska skillnaderna mellan renoveringarna ar betydande. Om man réknar med
kostnad per lagenhet sa har Poseidon satsat tre ganger sa mycket i Backa réd som Forbo
har gjort i Sateriet. Detta marks tydligt pa hyreshdjningarna. Det &r svart att jamfora
med Pennygangen da renoveringarna inte har startat.

5.2.3. Energi

Innan renoveringarna var de olika omradenas energiforbrukning snarlik. Fore
renoveringarna satte fastighetsagarna upp olika energimal, i Sateriet var man mer man
om att halla nere kostnaderna for renoveringen och detta ser man pa
energiférbrukningen som de har nu efter renoveringen. | Backa rod sa valde man att
satsa mycket pa energiforbattringar och det visade sig tydligt pa pilotprojektshuset dar
de kom ner i 59 kWh/m? och &r. Denna siffra kan jamféras med Pennygangens malvarde
for de planerade renoveringarna dar, vilket var 90 kWh/m? och &r. Denna jamforelse ar
intressant for att hyreshojningarna ar liknande for omradena. Da staller vi oss fragan om
varfor man inte hade samma malvarde i Pennygangen som i Backa rod. Om man jamfor
Pennygangens energimal med Séateriet, som hade lagre hyreshjningar, men som anda
har kommit ganska nara Pennygangens malvérde. D& kan man fraga sig hur mycket de
sista 20 kWh/m? och &r &r vérda i hyreshdjningar.

5.2.4. Estetik och bevarande

Malbilderna for de olika projekten runt estetik sag mest annorlunda ut. | Backa Rod och
Pennygangen ville man ge omradet ett nytt ansikte medans man i Sateriet ville bevara
mycket av omradets befintliga karaktar. | Backa rod var det i princip bara formen pa
husen som bevarades, sa var det dven planerat for Pennygangen. Att man valt att bevara
sjostensfasaderna i Sateriet gor att dragen fran miljonprogramstiden finns kvar. De
forandringar man gjort i Sateritet ar anda tongivande for hur det ser ut idag. Man ser
tydligt att det ar nyrenoverat, mycket pa grund av fargsattningen, trots att Forbo valt att
bevara sa mycket som de gjort. En annan sak som Forbo gjort bra for att lyfta fram
Sateriet som mer modernt ar de nya balkongerna, dar platdetaljerna ar ersatta med glas
vilket ger en nyrenoverad kéansla.
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6. Slutsatser

Att fastighetsdgare idag inte far nagra subventioner for de renoveringar som gors pa
miljonprogramsbostéder idag gor att de séllan far igen de satsade pengarna. Pengar de
sparar pa energieffektiviseringar och far av hyreshgjningar av en rimlig niva (<33%)
gor att det tar orimligt Iang tid for fastighetsagarna att fa igen de satsade pengarna
(>40ar). For att 16sa den ekonomiska knipa som fastighetsagaren hamnar i gor att de
tvingas hoja hyrorna mer an vad hyresgasterna ar villiga att ga med pa t.ex. i Backa Rod
och Pennygangen.

Vilka lardomar kan man ta av Sateriet? Aven om renoveringen av Séteriet skiljer sig
fran renoveringar av miljonprogramsomraden dar man gjort om interiéren ocksa vilket
man inte gjort i Sateriet. Trots detta sa finns att lara av renoveringen i Sateriet.

Att man for en tydlig, arlig och foér en kontinuerlig dialog med sina hyresgéaster ar bra
for att inga Gverraskningar ska uppsta for hyresgasten. Desto mer inblandade
hyresgasterna blir desto sakrare kanner de sig 6ver forandringarna som kommer. Pa sa
vis kan man undvika konflikter. Aven att man som hyresvard lyssnar pa det
hyresgésterna har att séga, att de t.ex. haft en referensgrupp tror vi har varit bra for hela
projektet. Daremot sa har hyresgasterna i detta fall inte kunnat paverka vad som ska
goras, mer an att godké&nna fordndringarna. Om projektet hade blivit dyrare for
hyresgésterna anser vi att det hade kunnat uppsta problem om hyresgasterna i ett sadant
fall inte heller fatt mojlighet att paverka renoveringen.

Aven om man inte gor en totalrenovering av insidan av lagenheterna sa kan man uppna
resultat for att 6ka ett omrades attraktivitet. Detta har Forbo lyckats bra med. De gjorde
renoveringen utan att det kostade alltfér mycket och de fick ett bra resultat. Det kommer
ta lang tid att fa igen de satsade pengarna genom hyreshdjningarna, Trots att de inte
tillaggisolerade 6verallt sa lyckades man na energimalet man hade i sin malbild.

Att man delar upp projektet i etapper och att man renoverar lite i taget for att sedan
utvardera det man gjort tycker vi ar smart sa att resultatet pa nastkommande hus i
renoveringen ska bli sa bra som mojligt.

Att de utarbetat en tydlig malbild som styr projektet ar bara positivt. Den malbild Forbo
skrev var tydlig och de har varit noga med att uppfylla malen som de angav. Detta
tycker vi en var en viktig ingrediens till att de lyckades sa bra.

Omradet kanns som ett nybygge utifran och renoveringen ar enligt vart tycke
genomgaende val utford. Lagom hyreshéjningar har gjort att inga hyresgaster tvingats
flytta ut, vilket naturligtvis ar mycket bra. Detta gér dven att omradet blir mer attraktivt
da hyrorna fortsatt ligger pa en lag niva.

6.1. Slutsats av intervju med hyresgastforeningen

Bostadsbristen i Goteborg beror till stor del pa att mycket folk flyttar hit och att lite
bostader byggs. Men i Goteborg &r andelen ensambostéder stor, ca 50 % av
lagenheterna i Goteborg ar bostader dar det bor 1 person. Att s manga bor sjalva
underlattar inte for bostadsbristen, hade fler bott tillsammans och delat pa lagenheterna
hade fler bostader blivit lediga. Hyresgastforeningen tycker att man pa statlig niva ska
bestamma och i viss man finansiera fler nybyggnationer av bostader, framst hyresratter
for att fa bostadsbristen i G6teborg och i resten av Sverige att forsvinna.

26



Att hyrorna ar orimligt hdga pa grund av sa stor efterfragan tycker man pa
hyresgastforeningen kan pavisas av att man idag kan lana till en bostadsrattslagenhet, av
liknande storlek och standard som en hyresrattslagenhet, betala av l1an och betala
manadsavgifter och d&nda betala mindre i manaden an vad man gor fér en liknande
hyresrattslagenhet. Detta resonemang haller vi med om och vi har dven sjalva erfarit att
sa ar fallet.

Hyresgastforeningen tycker att hela hyressattningsfragan ar komplex, men att den
behover mer lagstiftning att ga efter for att debatter inte ska véckas lika latt. De tycker
att det &r viktigt att hyresgaster och fastighetsagare alltid har dialoger angaende
hyreshojningar for att det ska bli lattare att fa med sig sina hyresgéaster pa
hyreshojningar som beror av renoveringar. Men det &r svart att komma 6verens nar
hyresgéster och fastighetségare hela tiden drar at olika hall i frdgan. Hyresgaster vill ha
sa fint som majligt i sina lagenheter och betala sa lite som méjligt. Fastighetsagare vill
ha sé billig drift som majligt och s& hoga hyror som majligt.

Hyresgastforeningen har aven forslag pa strategier som de tror skulle minska hyror
samtidigt som bostader blir mer energisnala. En strategi &r att hyresgasterna betalar
vatten- och elrakning exklusivt pa sin manadshyra, sa att de boende tanker mer pa hur
mycket vatten och el de anvéander. Varme kan man ocksa anse bor betalas exklusivt for
att spara energi, detta ar hyresgastféreningen mer tveksamma till om det hade fungerat i
praktiken.

For att komma undan orimliga hyreshéjningar vid finansiering av renoveringar for
lagenheter lade vi fram ett resonemang for hyresgastféreningen som innebar att
fastighetsagarna skulle kunna lagga undan intékter i ndgon form av skattefri (eller
minskad skatt) fond. Dar pengarna sparas for att senare anvandas till framtida
renoveringar. Dar standardhdjande atgarder fortfarande kan motivera hyreshéjningar.
Detta resonemang tyckte hyresgastféreningen ar ett alternativ som skulle kunna lésa
manga problem.

Hyressattningsfragan ar mycket komplex, och det hade behovts mer restriktioner och
lagar for vad man far och vad man inte far géra nar man satter hyran pa en bostad. Men
sa lange vi har en sa pass stor efterfragan i Goteborg och folk som &r villiga att betala
mycket pengar per manad for en fin bostad, s kommer hyresnivaerna vara fortsatt htga
I Goteborg. Bruksvérdessystem for hyressattning tycker vi ar ett bra system men kanske
inte alltid fungerar som den ska vid sa stor bostadsbrist som det finns i Géteborg i
dagsléaget.
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Bilaga 1 Intervjuguide

For att fa underlag till denna rapport har vi genomfort ett antal intervjuer, fyra stycken
narmare bestamt. Tva av intervjuerna gjorde vi personligen pa Forbo respektive QPG
med representanter fran foretagen. Pa Forbo intervjuade vi Informationschefen och pa
QPG pratade vi med en av de ansvariga arkitekterna for renoveringen. Bada de har
intervjuerna spelades in och transkriberades efterat. Till intervjuerna hade vi forberett
ett antal fragor om renoveringen som vi garna ville ha svar pa.

De fragor vi stéllde till Forbo var som foljer;
Mal och forutsattningar

Vilka var anledningar ledde till beslut om renovering av Sateriet, specifika problem
tekniskt/socialt?

Vilken var era ursprungliga mal med projektet?

Fanns sociala mal med fran bérjan?

Fanns bevarande mal med fran borjan?

Hur sag de ekonomiska forutsattningarna ut for projektet?

Vilka var med i de tidiga skedena?

Fordes en tidig dialog med kommunen? Hur gick den processen till?

Hade ni nagra tidigare erfarenheter av liknande renoveringar?

Vad ha ni for direktiv av er dgare att arbeta med energieffektivisering och renovering?

. Upplever ni att era forutsattningar skiljer sig fran t.ex. Framtiden i Géteborg?
. Vad lagger ni i snitt pa underhall/kvm och ar?

Process

Vilka viktiga aktorer var med i processen?

Pa vilket satt koptes deras tjanster in? Vilken entreprenadform?

Hur genomfordes dialogen med hyresgasterna? Hur tidigt tog ni kontakten i sa fall?
Pa vilket satt skedde information och dialog?

Hur stort var deltagandet? Upplever ni att ni fick med alla kategorier av boende?
Vilken var hyresgésternas reaktioner nar de fick veta att renovering skulle ske?
Kom ni 6verens med hyresgasterna om hyresnivaer och standard?

Vad motsvarar er grundstandard for lagenheter — har den frangatts i Sateriet?
Fordes en dialog med museimyndigheter om bevarande?

Hade ni en konsult for bevarandefragor?

Resultat

Motsvarade resultatet det ni forvantade er? Ar ni néjda med resultatet?
Vad skall ni gora annorlunda nasta gang?

Ar Sateriet en modell for ert framtida arbete med renovering?

Ar hyresgasterna nojda med resultatet?

Tycker ni hyrorna ar pa lagom niva jamfort med lagenheternas kvalitet?
Har ni planerat att gora fler liknande renoveringar i andra fastigheter?

Vad dr det ekonomiska resultatet?

Tycker ni att det ni gjort motsvarar mal for en hallbar samhéllsutveckling?



Till QPG hade vi ocksa med oss ett antal forberedda fragor som vi ville fa svar pa. De
fragor vi stallde var som foljer;

Nér blev ni engagerade i projektet?

Var ni med aven under totalentreprenaden?

Vad tyckte ni var omradets kvaliteter innan renoveringen?

Vad ville ni bevara som fanns tidigare i omradet? Lyckades ni bevara detta?
Hade ni ndgra mal om hur det skulle bli?

Vems idé var det att bevara sjostensfasaderna?

Hur stor frihet fick ni/vilka var begransningarna fran Forbo?

Vad det nagra kvaliteter som inte kunde genomforas?

Tycker ni samarbetet med Forbo fungerade bra?

Hade ni ndgon kontakt med Hyresgésterna under projektet?

Vad tycker ni om resultatet? Nagot som ni ar extra ndjda med?

Vad tycker ni ar omradets kvaliteter idag? Nagot som ni ar extra ndjda med?
Materialval — langsiktig hallbarhet?

Nagonting extra ni kanner att ni borde gjort?

Négonting som ni gjorde men angrar?

Har ni fatt nagon feedback fran hyresgasterna?

Tycker ni detta var en rimlig skala pa renoveringen? Borde man gjort mer/mindre?
Hur kom det sig att ni bestdmde er att anséka om helgopriset?

Vi hade forutom intervjuerna med Forbo och QPG en intervju med en representant fran
hyresgéastforeningen. Denna intervju gjordes via mail eftersom att personen vi skulle
intervjua inte hade mojlighet att traffas personligen. Fragorna stalldes alltsa dven mail
och 16d som foljer;

Nér blev ni informerade om renoveringen?

Hur blev ni informerade om nar renoveringen skulle ske och vad som skulle hédnda?
Rackte den information ni fick?

Var informationen som gavs kontinuerlig, fick ni information under arbetets gang?
Hade ni personlig kontakt med Forbo? Hur gick det till?

Hade ni nagon personlig kontakt med QPG? Hur gick det till?

Kénde ni som hyresgaster att man hade chans att paverka hur arbetet utférdes och
vad som gjordes?

De hyreséndringar som gjordes, var de rimliga?

Hur ser ni pa framtida renoveringar?

Finns en 6nskan hos hyresgéster att renoveringen borde innefattat mer/mindre?

| sddana fall vad?

Om det fanns 6nskan att renovera mer, & man dven redo att betala mer i hyra for det?
Tycker ni kanske att nagon del av renoveringen ar 6verflodig?

Sista intervjun som gjordes var med sektorchefen pa statsbyggnadskontoret i Harryda.
Denna intervju gjordes Over telefon och spelades in. Den gjordes Over telefon for att
personen vi pratade med tyckte att det var onodigt att traffas personligen. De fragor som
stélldes 16d som foljer;

Har Forbo skott renoveringen bra?

Idén om att renovera, den var ni med pa?

Bor man fortsatta pa samma sétt i resten av omradet?
Resultatet blev det bra?



Vad det nagot problem att fa igenom bygglovet?
Den information ni fick har ni fatt den kontinuerligt?
Vad har er roll varit i projektet?

De svar vi fick av respektive intervju har transkriberats och finns i textform. De har
texterna finns att lasa i Bilaga 2.

Nér vi jamfor de olika intervjusatten kommer vi snabbt fram till att en personlig intervju
ar det basta da man ar med i samtalet pa ett annat satt an dver telefon, gér man intervjun
via mail far man latt korta svar. Att spela in intervjuerna ar valdigt bra for att komma
ihdg intervjun da man inte heller hinner skriva ner allt som ségs. Att ha fragor att utga
ifrdn har ocksa hjalpt till vid intervjuerna.






Bilaga 2 Transkriberade intervjuer.

1. Fran intervjun med Marie Keidser von Heijne fran Forbo 2014-04-
03.

Omradet Séateriet dr byggt i slutet av 60- och i borjan av 70-talet. 732 lagenheter finns
dar idag, var lite fler fran borjan. Man ville egentligen bygga hogre, men detta ville inte
Forbo, de tyckte att 3 vaningar var bra. Nar detta kom ut i tidningarna fick Forbo kritik
for att man tyckte det var fruktansvart daligt utnyttjande av marken.

Man byggde med direktverkande el, vilket det var stolta éver da pa grund av
miljovanligheten. De hade aven heltdckningsmattor 6verallt. Nu har de fjarrvarme,
vilket de installerade for nagra ar sedan. Att de har behovt gora nadgonting i omradet har
de vetat lange, och installeringen av fjarrvarme blev lite av ett forprojekt. Det blev ett
test pa hur det gick att renovera och ga in i varje lagenhet. Innan de bérjade renovera
gjorde de ganska mycket forarbete och satte d&ven upp en malbild hur de ville att
omradet skulle upplevas. De ville behalla omradets 70-tals kansla och ville inte gora det
karaktarslost. Forbo tycker att arkitekterna (QPG) har haft formagan att hitta omradets
kvaliteter och bevarat dem i renoveringen. Det &r ju enkelt att ta bort alltihopa och gora
om, svarigheten &r att bevara och samtidigt utveckla.

| detta omrade blir det latt mycket omflyttning, pa grund av att det for det mesta ar 2/3
rums lagenheter har, vilket gor att de boende tillslut véxer ur sina lagenheter. Finns inte
sa mycket 4:or och inte en enda 5:a. Forbo har inte andrat pa lagenhetsférdelningen.

De har framforallt satsat pa det yttre i renoveringen, badrummen var t.ex. gjorda sedan
innan. Lagenheterna har fatt nya flaktar for en forbattrad ventilation och de har bytt
fonster och balkongddrrar. De har dven bytt ytterdorrar pa vissa stallen. Inga omfattande
forandringar inne i lagenheterna. Man har tillaggsisolerat mycket.

“Husen i omradet har en modern fargsattning, tidstypiska betongelement med ljusa
entréer och trapphus med trivsam och funktionell belysning.”

Forbo har samlat pé sig en massa synpunkter fran olika personer. Ar det manga som har
samma synpunkt pa nagonting sa vill de ju garna gora ndgonting at detta. Detta &r nagot
de skickar vidare till arkitekterna sa att de far se 6ver vad som kan goras.

Omradet var 6ver 40 ar gammalt vilket betyder att flera delar av husen behdver ses Gver.
Synliga betongdetaljer behévde stora underhall, speciellt de som haller upp
loftgangarna. De har valt att behalla sjostensfasaderna som de var, fast de har renoverat
dem, de har alltsa inte lyft bort dem under processen. Daremot har de valt att byta ut
platfasaderna och tillaggsisolera under. De har tagit bort PCB-fogarna. Alla andra
utrymmen dar det varit plat eller tra har man tagit bort och tillaggsisolerat. Man har fatt
snedstalla vaggarna vid fonster lite sa att inte fonsterna ska aka for langt in for da blir
det for morkt. De har dven bytt fonster och balkongddrrar. De har ocksa hojt taket en
liten bit. Sedan har de vidtagit energiatgarder, speciellt har de forbattrat ventilationen.
De hade ett néjdkundindex som lag pa 69,7 i hela omradet, detta index ville de hoja till
minst 80.

Forbo har varit tvunget att férhandla varje atgard med hyresgastforeningen. Detta gjorde
de som ett paket for hela projektet. Ett annat mal de har &r att bostaderna ska upplevas
prisvarda och uthyrningsgraden skall inte understiga 98%, fast detta malet var till 2010
och det har de inte natt upp till an. De ar valdigt ndjda med att de nastan har natt upp till
alla malen.



Sjalva projektet ar uppdelat i olika etapper, ventilationen var tidigare dalig matos osv i
lagenheter. | loftgdngshusen dar man dessutom satter in nya dorrar, sakerhetsdorrar,
utan brevlada i dorren. Tidigare kallras genom brevlador. Tidigare var det enkelt
ventilationssystem av mekanisk franluft, alla takflaktar har daremot bytts till kraftigare.
Ingen varmeatervinning pa dessa. Solfangare pa tak finns ocksa framst for uppvarmning
av varmvatten. Varje gard &r sa kallat driftuppdelat pa 1-2, dar de har gemensamma
solpaneler och fjarrvarmesystem. Det finns ackumuleringstankar till varje gard. Hela
omradet ar uppvarmt av fjarrvarme. Energianvandning for varme och varmvatten har
gatt fran 175,2 kWh/m?och &r till 112,5 kWh/m?och &r star i &rsredovisning. Man hade
ett mal vérde att g& under 110 kWh/m? och &r nér intervjun goérs s& har man understigit
detta varde, 109 kWh/m?och &r pa en av gardarna. 110 kWh/m?och &r var
nybyggnadskrav pa energifoérbrukning enligt BBR 2007.

Att man bara tillaggsisolerade vissa delar var for att man ville bevara karaktaren och
arkitekturen som var. Dyrt att lyfta bort alla delar och sétta tillbaka dem, darfor valdes
att bara tillaggsisolera pa de stéallen dar man inte behovde lyfta bort alla plattor. Att gora
som man gjort i Poseidon dar man tillaggsisolerat mer och lagt en puts utanpa var inget
alternativ for da tar man inte tillvara pa den karaktir som husen har. Efter 6vervagning
och berékning sa valdes at gora sahar.

Ekonomiska forutsattningar: Ett omrade med laga inkomster i Harryda kommun men
hogt om man jamfor med miljonprogramsomraden i till exempel Géteborg. Socialt
blandad miljo, inte manga forsorjningsstod eller arbetsldsa, har aldrig haft nagra
utpraglade sociala problem. Bra hyresniva som passat hyresgasternas preferenser.
Relativt i kommunen tycker man att det ar laginkomstomrade, men inte i det stora hela.
Man har pa Forbo hela tiden tankt att man vill renovera och att alla som bor i omradet
ska ha majlighet att bo kvar, bade under renoveringstiden och dven efter med de nya
hyrorna. Man har tillsammans med hyresrattsforeningen titta pa hyreshajningar i form
av upptrappning, med tanke dels pa att inte allt ska komma samtidigt och att alla arbeten
inte blir klara samtidigt. Husen forst sedan utemiljéer. Hyrorna héjs med kronor och
inte 6ren, samma kronor for varje lagenhet stor som liten. Mindre l&genhet ger storre
procentuellt héjning. Olika hojningar om man bor i loftgang och trapphus pa grund av
exempelvis sakerhetsdorrarna. Man ska betala for det man far, det som &r generellt som
alla betalar ar utemiljéerna som kommer alla tillgodo. Lika stor hdjning for utemiljoer
for alla. Vissa av hyreshdjningar har tagits ut av de som bor dér medan andra har vantat
tills nasta flytt. (9-10 min)

Bara att informera om hyran var en utmaning, sen att administrativt styra
hyreshojningar var ocksa en utmaning. Anki pa har gatt runt till alla hyresgéaster och
informerat om hyreshdjningarna. Besoken har gjort i alla de olika etapperna
Inledningsvis skickades en broschyr ut och ett hyresgastintyg som man som hyresgast
skulle fylla i. Man har dven bjudit in till Gppet hus pa forbovardskontoret i Sateriet for
att alla hyresgaster ska fa svar pa sina fragor. Da an pratar extra om de tekniska
aspekterna eller utemiljoer etc. Man har haft med arkitekter och inblandade personer
som kan beratta mer om de olika delarna. Pa dessa méten bade éppet hus och pa
hembesoken sa tas alla hyresgasters speciella omstandigheter hansyn till.

Fanns det nagon dialog med kommunen?
Det har forts dialog med kommunen angaende ombyggnaden dar man talat om bygglov
osv. Men unga stora planférandringar har gjorts, men man har hela tiden haft en dialog



med kommunen om omradets utveckling. Vad det finns fér mojligheter i omradet till
andra typer av bostader och arbetsplatser. Dessa fragor har rullat parallellt. Det pagar
nybyggnation av en ny férskola som ska ersatta den nuvarande i omradet. Sedan sa
kommer radhus byggas ocksa, Forbo saljer mark till den som vill bygga radhus. Det
finns dven klart i plan att bygga tre isolerade punkthus, flervaningshus, i omradet. Detta
ligger dock langre fram, dar ser man majligheter att tillfora storre lagenheter, bade i
punkthus och radhus. Manga som bor och trivs bra i omradet och vill bo kvar men vill
bo storre. Sa intresset finns enligt Forbo, bra kommunikationer och bra lage. Att bygga
nya flerbostadshus ar bra for da maste hiss installeras som idag saknas i husen, nagot
som efterfragas av hyresgéster.

Tidigare erfarenheter av renoveringar, ja men inte lika komplex renovering med sahar
manga lagenheter. Men med 5000 lagenheter i 4 kommuner sa har arbeten gjorts fran
och till forut. | sateriet har man installerat fjarrvarme da vilket var ett mycket stort
arbete dar man ska ga in i varje lagenhet. Ann-Christin den ena férbovarden hade med
sig erfarenheter fran ett annat omrade. Dar man ventilerade golv. Sa stora renoveringar
har man erfarenhet utav.

Daremot sa ar malbilden som man tagit fram pa Forbo exklusiv for just séteriet. Inte
heller att man hallit pa i s& manga ar. Bara fjarrvarmeprojektet hall pa i ca 1,5 ar. Det ar
vanligt att de jobbar med liknande malbilder. Malbilden &r detaljerad i jamférelse med
andra liknande renoveringar enligt Paula Femenias, forskarassisten inom omradet. Pa
Forbo har man tankt pa liknande satt pa ett projekt i Landvetter, att vava in manga olika
aspekter och ta reda pa vad man vill med omradet. Inte sdkert att vagen dit ar saker fran
borjan det 6ppnar for stérre mojligheter om man har en malbild, da man kan na dit pa
olika sétt.

Iden att géra en malbild ar oklar vem som kom pa, men i samarbetet sa har man tagit
fram den. Man satte ett tidsperspektiv pa 3 ar, vilket man tyckte var valdigt langt. Idag 4
ar senare ar man inte klar. Da var det lattare att ta de stora greppen annars borjar man
snabbt med detaljplanering, men for att kunna titta langt fram sa maste man sétta malen
lite vidare. Man maste dven dela upp och bena ut idéer. Detta gav ocksa arkitekten och
landskapsarkitekten storre mojlighet att bidra med sina kunskaper de pa Férbo behévde
inte sitta och 16sa dem. Forbo visste inte vad de skulle komma tillbaka till, &ven
byggledaren som hade handlats upp. Man hade mal for energikonsumtion som man satt
upp sjalv pa Forbo men man gar efter BBR pa 110, i dgardirektiven fanns inte nagra mal
pa det sattet. Man far kolla pa de agardirektiv som lag da, de har blivit omarbetade sen
forra aret. Men det fanns inga agardirektiv om att det skulle ligga pa den och den nivan.
BBR ar riktmarke.

Har man andra forutsattningar &n ”Framtiden Goteborg”, men det vet Marie inte. Ingen
inblick i hur de jobbar eller hur deras ekonomi ser ut. Jamforelse Gverlats at sakkunnig.

Finns kronor p& hur mycket pengar man lagt ner per m? i broschyr.

Processen, aktorer; personal pa Forbo, arkitekt, landskapsarkitekt, extern byggledare,
sedan sa har de bjudit in hyresgaster att anmala sig for att vara med i en referensgrupp.
Det har man jobbat med forut och det har varit vardefullt. Da far Férbo kunskap i hur
det &r att bo. Man stéller inte krav pa en sadan referensgrupp att vara representativ utan
da later man hyresgastforeningen vara med ocksa, for de har representativitet.
Hyresgastforeningen star upp for manga andra hyresgasters synpunkter déar de som
annars ar med i referensgruppen &r med, med sin egen kunskap av att bo da alla inte ar



beredda att ga och knacka dérr och samla in synpunkter sa det har man overlatit ar
hyresgastforeningen som ocksa varit med i referensgruppen ocksa. Men att manniskor
med intressen sa vill Férbo lagga en liten stund med dem. For att Forbo ska fa de
kunskaperna med sig ocksa dven om Anki och hennes kollegor &r pa plats hela tiden sa
har man anda ett lite annat synsatt pa hur omradet anvands, hur gér man, hur gar man
osv. Sa det har varit viktigt. Viktigt dr ocksa att far den kunskapen, viktigt att kunna
stamma av tankar och idéer och testa budskapen och aven férankra dem innan de gar ut
i en storre skala. Sa det har varit ett valdigt vardefullt samarbete. Som mest 7 personer
som var med dér (i referensgruppen). Sen har man handlat upp i etapper, man bdrjade i
omradet med att ta en langa dar man hade ett loftgangshus och ett trapphus-hus, da fick
de ga igenom bada typerna och se att det fungerar, sa det handlades upp separat. Sedan
nar man vare klara med den och kunde utvardera den da fortsattes upphandling vidare.
Man har handlat upp de olika etapperna och ibland har man haft option pa att fortsétta
med nagon etapp. Likadant med utemiljon ocksa i etapper. Det ar Totalentreprenad!
Det & PSAB som &r entreprendr, de har gjort husrenovering, handlar upp varje etapp for
sig PSAB ar den som vunnit dd. S& PSAB har haft hela ovansidan. Sedan har man haft
tre olika markentreprencrer.

Dialog med hyresgaster har vi varit inne pa, borjade med skicka ut av broschyr, 6ppet
hus (svara pa fragor, arkitekt pa plats), sedan mote med varje hyresgast, ett blad har
aven givits ut till alla som bor i omradet som just galler renoveringen. VI har anda pa
Férbo en tidning som kommer ut till alla Férbos hyresgaster, men man har valt att lagga
detta blad separat utver tidningen, och med ett grafiskt snitt som var annorlunda. Sa att
man ska kanna igen att detta rér renoveringen. Det ar for att man pa Forbo vill att alla
ska veta vad som pagar i stort och att de som ar direkt berorda far annan information
som tas med de direkt. Sedan efter varje etapp gors en utvardering och stimmer av och
da har de ocksa fatt synpunkter pa om det funkat bra eller daligt, nagot som man tar med
sig och gor forandringar och forbattringar infor nésta etapp.

Hur gor man utvarderingen Pratar ni med alla hyresgaster da ocksa?

Forbo har skickat enkéter till alla berorda i varje etapp, 50% svarsfrekvens. Sedan nér
det galler markentreprenad har man haft telefonintervjuer. Man har da haft éppet hus
vid ett par tillfallen for att svara pa andra fragor. Hur fick man med alla kategorier av
boende, det fick man sékert inte. De har ingen idé att tro det men de har en ganska bra
mix i referensgruppen och personalen ar pa plats hela tiden och rér sig i omradet da
forvaltning pagar hela tiden. Detta gor att kontaktyta hela tiden finns for hyresgéster.
Det ar 6ppet hus varje vecka, sa Forbo anser att de inte ar svara att komma i kontakt
med. Det har inte varit ndgon omflyttning pa grund av renoveringen. Daremot sa har
man ordnat en 6vernattningsldgenhet for exempelvis méanniskor som jobbar natt och
maste sova pa dagen nar arbetet fortskrider.

Hyresgaster reaktioner nar de fick reda pa att renoveringar skulle ske dverlag sa tror
man att manga vantat pa detta och att man pa det viset har varit positiv. Precis nar man
gick ut med informationen och det om hyrorna da var tajmingen inte optimal for detta
var precis nar man gick ut med de nya hyrorna, sa det blev ett missforstand som blev
lite olyckligt dessutom sa var folk runt och knackade dorr och det var oklart vem det
var. Sa just dar blev det lite trakig start och lite skriverier i tidningar. Samtidigt gav det
Forbo majligheter att sta till svars och beratta vad det handlade om. Men nar de vél sen
kom ingang sa har det varit valdigt positivt. Sa det ar storsta kommunikativa oron som
varit kan man séga. Sen &r det sa att nar man val startat och ser hur det blir, sa blir
forvantningar pa nastkommande gardar hoga. Det som bor i omradet i sateriet som inte
har renoverats an bara vantar pa att renoveringen ska borja for dem.



Kom ni 6verens med hyresgaster om hyresniva och standard?

Ja det forhandlades med hyresgastféreningen och gjordes 2007/2008.
Grundstandarden pa lagenheter har inte dndrats pa grund av att man inte varit inne i
lagenheterna. Daremot sa har man pa Férbo nagot som man kallar Personliga hem som
ger varje hyresgast mojlighet att sjalv paverka ytskikt, malning och tapetsering, man
kan tanka sig att byta golv och sétta in andra koksluckor och sadana saker. Vad man
markte inledningsvis att nar de hade gjort mycket klart yttre projektet var att fler och
fler hyresgéster undrar om Personliga hem. Fler som ville gora fint hemma helt enkelt.
Sa Forbo tror att hyresgasterna sjalva blir inspirerade av att gora lite sjalva nar utsidan
blev fin. Badrummen &r gjorda nagon gang pa 90-talet. Man gjorde stambyten da med
men bara stickstrackor inte hela stammar, dven denna renovering har en del stammar
bytts. Men inte genomgaende.

Fordes en dialog med museimyndighet om bevarande?

Nej, samma fraga fick man av Juryn fran statens fastighetsverk. Ansokan till
Helgopriset skickades in fran arkitekternas sida. Men sen sa viljer den kommittén
(juryn) ut vilka som ska nomineras. Nej det fanns ingen konsult for bevarandefragor.
Arkitekterna gjord ett bra jobb. Representant for QPG-arkitekters arbetslag var Petter
Lodmark.

Forbo ar valdigt néjda med resultatet, och ndjda med att hyresgésterna ar néjda vilket ar
viktigt for Forbo och det ar valdigt roligt att omvarlden ocksa uppskattar att se det. Ett
av malen var ocksa att tydliggdra det har omradet som ett tryggt och intressant omrade
att bo i. Det har man kanske lite kvar pa det ligger sa att man inte aker forbi Sateriet,
man maste aka hit for att se det. Detta gor att folk séger att man vart dar for lange sen
och tror sig veta hur det ser ut. (Utan att se hur det har blivit finns risk att felaktig fakta
sprids sd). Man maste putta hit folk. Overlag sa tycker Forbo att allt gatt jattebra dven
sjalva arbetet, sen ar det som s att det gar inte bygga om ett sahar stort omrade utan att
det marks och syns och stor under tiden. Men detta har man ocksa varit tydliga med att
det kommer vara stérande, nu kommer det lata. Ingen idé att sdga nagot annat. Men att
man gor vad man kan for att minska det, man &r lyhord for sarskilda behov.

Vad skall goras annorlunda till nasta gang?

Vad som skall géras annorlunda till nasta gang ar att géra ”"nedergardarna” som de inom
den narmaste manaden kommer gora en utvardering, varje steg har de utvarderat, varje
etapp har de stangt. Men man ska dnda stanna upp och titta pa om man till exempel natt
energikraven och dar ser man nu att man natt anda fram. For det tar ett tag att lasa av
det. Stdmma av med brukare och hyresgéaster i omradet ga ett litet steg langre ut, har det
varit funktionellt.

Aven fa lite input fran entreprendrerna de har utfort arbetet enligt instruktioner men om
de fick satta sig vid sidan om finns det ndgonting de skulle rekommendera Forbo att
gora infor nasta gang. Har det hant saker sedan man skrev malbilden 2007 som gor att
man idag kanske skulle vilja stretcha sig ytterligare lite, att gora sa eller si. Detta arbete
pagar. | grund och botten ar Forbo jattenojda och de ska fortsatta med resten av
omradet, men om det blir exakt samma ér lite for tidigt for att saga.

Om det har ar en modell for framtida arbete?

Ja pa satt och vis &r det ju det erfarenheter man tar med sig har har man med sig till
andra stallen. De har inga fler omraden med den har dimensionen, har finns 6ver 700
lagenheter. De jobbar inte alltid pa det har séttet. | Lindome finns ett omrade med 300



lagenheter dar man ocksa gjort stora arbeten men inte pa samma satt. Dar har man gjort
lite i taget, och pa ett annat satt vilket ocksa fungerat bra. Det behéver inte vara precis
samma, galler att kolla pa varje projekts forutsattningar.

Hyresgasterna ar nojda, det ar sa att hyresgasterna har oavsett om de bo pa renoverat
eller inte renoverat omrade &ar nojda. Sen ar de som bor pa inte renoverade inte néjda
med underhallet vilket man kan forsta. Men de &r lika néjda med omradet som sadant
och med hur det fungerar. Bland de mest nojda hyresgaster i hela Forbos bestand, man
trivs bra har.

Nér det géller hyrorna sa marks att det finns ett valdigt tillflode av hyresgaster som vill
flytta hit. Hyresnivan ar attraktiv, daremot sa finns det 6nskan fran Forbo att kolla hur
hyrorna ligger relativt andra omraden. Men den studien har dnnu inte gjorts, har man
ratt hyresniva. Detta ligger i det arbetet som gors tillsammans med hyresgastforeningen
som man kan lasa om i broschyren. Att jobba med kvalitetshyror tycker man pa Forbo
ar viktigt att man betalar for det man far och att det &r jamforbart emellan omradena. Sa
det arbetet pagar. Jobbat med hyresgastforening, klassificerat omraden men darifran till
att se hur ligger deras omraden till ar man inte framme &nnu. Det &r hyresgastféreningen
centralt i GOteborg man jobbar med. (Nar det galler kvalitetshyror)

De renoverar i andra fastigheter, just nu pagar renovering i Landvetter dar man ocksa
borjar med ett av husen innan man gar vidare i hela omradet, testa metoder som anvands
sa att det blir ratt. Sen sa ar det omfattningen och genomférande, sedan kan man ta med
sig till nasta. Man forsoker att gora sadana renoveringar att folk hela tiden kan bo kvar.
Forbo har gjort i Centrala Molnlycke for ett par ar sen, dar de hade en 50-tals fastighet,
som behdvde goras om. Samtidigt sa sdg man maéjlighet att bygga pa med fler vaningar.
Dé&r tomde man hela huset och bérjade om, man beh6ll i princip bara stommen och
gjorde helt nya lagenheter.

Man siktar ju pa att forlangs livslangden nar men gor de renoveringar som gors sa att
saga. Man bygger och planerar att om ett par ar sa maste man gora nagot, (i detta fall
efter 40 ar) det var da tydligt att nagot behdvde goras. Nu sa ska de sta i 40 ar till typ.
Tanken enligt Forbo ar att ett hus som byggs ska sta 100 ar, sen maste man gora saker
pa dem da alla material inte klarar sig sa lange. Livslangd ar okad.

Ekonomiskt resultat; Poseidons resultat pa i Backa rod som inte var lénsamt. Man gor
kalkyler pa alla insatser som gors sen beror det lite pa det har med hallbar utveckling
osv. Kan man fa ner energiforbrukning sa ar det jattebra, vissa delar ar bra och
I6nsamma medan andra inte ar det. Kan husen sta langre med sa tjanar man pa det.
Beror pa hur man raknar i langden. Men nagot konkret resultat finns inte. Men man ser
det inte som nagon forlustaffar.

Tycker ni att ni gjort motsvarande mal for en hallbar samhallsutveckling?

Ja, hur man nu formulerar de malen. Spontant sager man Ja. Manniskor bor kvar och
trivs och flyttar inte harifran. Rent energimassigt jobbar man for att fa ner
energianvandning, bara det ar hallbar samhallsutveckling. Att man kan tillfora fler
lagenheter till ett omrade dar man redan har goda kommunikationer och god
infrastruktur dr ocksa att ta ansvar for bostadsmarknaden sa att saga.



2. Intervju med Petter Lodmark, QPG 2014-04-09. Denna intervju
skrevs inte ordagrant da mycket av de Petter sa hade vi redan hort
fran Forbo.

QPG fick skriva en avsiktsforklaring om hur de skulle kunna bidra i
renoveringsprojektet. Forbo hade gjort en vision till 2010. Man hade tanken att man
skulle kdnna en stolthet att bo dar uppe. Man skulle vanda pa stampeln som hade satts
pa sateriet, dvs. att omradet hade lag status. QPG betonade att de tror pa en
arbetsprocess, dar man involverar de som bor dar uppe. De har jobbat s vid andra
renoveringar. De som bor dar uppe har den basta kunskapen. ”De har den néra
relationen och den kunskapen som inte vi har”. Detta har stor vérde i arbetet. De tror pa
att en fysisk forandring av omradet kan andra pa sattet folk ser pa omradet. De tror pa
att det gar att skapa forutsattningar for méten mellan manniskor. QPG vill tanka mycket
pa hur de boende uppfattar omradet, att man kanner sig hemma aven utanfor
ytterdorren.

De var med under totalentreprenaden. Vi tog fram idéer som bollades med
hyresgasterna”. De var noga med att prata med hyresgasterna om vad de tyckte var bra.
Denna forsta process ledde fram till nagra spar de skulle jobba med som till slut blev ett
grundforslag. Detta kopplades da in nar de skulle gora systemhandling dér de gjorde
analyser av energibalansberdkningar. Har kopplas byggingenjorer in och
ventilationskonsulter som tittade pa det befintliga ventilationssystemet. Detta blev da
projektgruppen.

De var 6verens med entreprendrerna att de atgarder som de genomforde maste vara
jattevalgenomténkta, att det &r detaljerna som skulle avgoéra hur lyckad renoveringen
skulle bli for att det var det som saknades i omradet. ”Man ser inte att det har varit en
mansklig hand dar, man ser att det varit en kranbil som har monterat upp allting, ingen
har agnat det nagon omsorg eller vedermdda pa nagot sétt. Det var det som vi skulle
lagga till”.

En 6nskan fran stadsbyggnadskontoret var att bygga vidare pa de kavaliteter som fanns,
man skulle inte géra om omradet for mycket. QPG har jobbat en del med att lysa upp
delar som var morka och kunde kannas otrygga pa natten. De pratade aven en del med
hyresgasterna om vilka material som skulle anvandas, de var noga med att vélja material
som inte aldras pa ett fult satt. De har dven satsat mycket pa att behalla de
karekteristiska sjostensfasaderna. De har dven tryck av sjosten pa balkongracksglaset.
QPG tyckte att det fanns en véldigt stor potential i omradet. De ville inte dndra karaktar
eller forandra husen for mycket. Det forsta huset de gjorde var ett provhus dar de testade
alla idéer. Nu nar det har renoverat halva omradet kommer Forbo ha en stor utvardering
om vad som kan goras béttre, dar de har bjudit in kommunen och hyresgésternas
referensgrupp.

Forbo var ganska tillatande fran borjan och gav QPG fria hander att komma med
forslag. Daremot har de ju sjalvklart haft ekonomiska begransningar, men detta kom
egentligen inte upp innan systemskedet da det gjordes en kalkyl. Forbo hade satt en
malbudget for hela omradet. De hade en kille som jobbade med kalkylen och sa till nar
"det borjade osa katter”. En stor del for Forbo var att de inte skulle héja hyrorna sa
mycket, vilket de hade en dialog med hyresgasterna om. Fast de dndringar som QPG
gjorde pa exterioren kunde dnda inte héja hyrorna. De hade tankt ha hiss i loftgadngarna
for att gora det handikapsanpassat, men det var for dyrt. De hade aven planer pa att gora
om loftgangarna men det anseddes 6verflodigt. De har andrat system for att fa bort os i



lagenheterna vilket kan ses som kvalitetshojning.

Forbo &r roliga att jobba med och kan alltid ga tillbaka till sin grundvision, sa de kan se
om de planerar nagonting som strider mot den. De hade en val genomtankt malbild
genom hela projektet, de har en vision fran start som de hela tiden gar tillbaka till. De
gOr aven sa att hyresgésterna kanner sig delaktiga i projektet istallet for att kanna sig
overkorda. Detta har gjort s att QPG inte har haft ett enda dverklagande nar de jobbat
med Forbo. Foérbo ar dven bra nar det galler material, de véljer hellre material som
haller langre och kostar mer an tvartom.

QPG ér jattendjda med resultatet av projektet. De tycker helhetsbilden &r bra, men det
finns detaljer som man kan gora lite battre i nasta del av omradet. De &r ndjda med att
platarbetena har blivit bra (vilket ofta kan bli problem med). QPG ér stolta 6ver det de
har dstadkommit och har fatt mycket positiv feedback fran Férbo och hyresgasterna.
QPG tycker att det ar en jattebra omfattning pa renoveringen, det finns ett bra
helhetsgrepp.

De ansokte om helgopriset for att de tyckte att de bevarade omradets kulturarv och att
renoveringen betyder mycket for manga manniskor.



3. Intervju med Hyresgaster

Har foljer de fragor och svar vi stallde och fick av en representant fran
hyresgéstforeningen.

Nar blev ni informerade om renoveringen?

’Brevledes och storméte darefter personligt besok.”

Hur blev ni informerade om nar renoveringen skulle ske och vad som skulle hédnda?
’Det kom skriftliga besked hela tiden om vad som skulle ske.”

Rackte den information ni fick?
”Ja, det gjorde det. ”

Var informationen som gavs kontinuerlig, fick ni information under arbetets gang?
Vi fick brevledes information om vad som skulle ske.”

Hade ni personlig kontakt med Férbo? Hur gick det till?
Vi kunde alltid fa tag pa Anki pa tel. Vi kunde alltid prata med henne ute pa garden.”

Hade ni ndgon personlig kontakt med QPG? Hur gick det till?
’Nej, utom att man ibland pratade med arbetarna nar det var vid min lagenhet.”

Kénde ni som hyresgéaster att man hade chans att paverka hur arbetet utférdes och
vad som gjordes?
’Nej, men det behdvdes goras nagot at husen.”

De hyreséndringar som gjordes, var de rimliga?
Jag upplevde ingen storre hojning dn den vanliga hojningen varije ar.”

Hur ser ni pa framtida renoveringar?
Det ar inte aktuellt, men vid behov ser jag det positivt eftersom detta gick bra.”

Finns en dnskan hos hyresgaster att renoveringen borde innefattat mer/mindre?
| sddana fall vad?
’Inget jag har hort nagot talas om”

Om det fanns 6nskan att renovera mer, & man aven redo att betala mer i hyra for det?
’Nej, jag har inte hort nagot om det.”

Tycker ni kanske att nagon del av renoveringen ar 6verflodig?
’Nej, det behdvdes for omradet var ganska nedslitet. Alla jag tycker att omradet blev
mer attraktivt efterat.”



