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CMB stodjer managementforskning

Inom CMB — Centrum fér Management i Byggsektorn — arbetar akademi och féretag tillsammans for att
utveckla kunskap och kompetens i managementfrigor. Det gor vi genom att stodja forskning och bidra
aktivt i utvecklingen av managementrelaterad utbildning pd Chalmers. Med hjilp av starka nitverk och
aktiviteter som konferenser, lunchforelisningar och frukostméten sikrar vi kunskapsoverforingen mellan

akademi och samhillsbyggnadssektorns aktorer.

Genom huvudmannaskap och engagemang i CMB ir bide akademi och foretag med och paverkar

dagens och framtidens ledarskap i samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

Den CMB-stodda managementforskningen har ett brett anslag inom samhillsbyggandet. Forskningen
behandlar frigor om samverkan i byggprocessen, kunskapsutveckling, ledarskap och projekt- och
produktionsledning, stadsutvecklingsfragor, riskhantering, produktivitet och effektivitet.

I en serie sammanfattningar presenterar vi de forskningsstudier som CMB finansierar. Kortrapporten
syftar till att sprida forskningsresultat i en littillginglig form och fungerar som introduktion till
imnesomradet. For den som vill fordjupa sig finns en kortfattad presentation av forfattaren tillsammans
med hinvisning till den aktuella avhandlingen eller till de artiklar som har publicerats.

Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stdd till managementrelaterade
forskningsprojekt fem ganger per &r.

Mer information om ansdkningsprocessen
och véra prioriterade omraden finns pa
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.

Centrum for Management i Byggsektorn

Chalmers tekniska hogskola
SE-412 96 Géteborg

www.cmb-chalmers.se | info@cmb-chalmers.se | 073-814 26 97



Bakgrund

Virt stora bestand av bostider frin efterkrigstiden
har i flera perioder varit i fokus for omvandling

for att modernisera och méta nya samhilleliga
behov. Omfattande bostadsférnyelse innebir stora
ckonomiska investeringar, leder ofta till stora sociala
forindringar och paverkar ursprunglig arkitekcur
och utformning. Nir vi star inf6r nya renoveringar
drivna av teknisk forslitning men ocksi av mal om
energibesparing finns det anledning att titta tillbaka
och ldra av erfarenheter fran tidigare renovering och

ombyggnad.

En forstudie har genomférts inom omradet
"Management i stadsomvandling” med syftet att
utveckla metoder for att studera strategier for
bostadsférnyelse och dess effekter over tid. Arbetet
bestar av tre delstudier som finns beskrivet i nigra
rapporter och ett konferensbidrag:

* En oversikt som sammanfattar tidigare studier
av effekter av renovering och omvandling av
bostdder i ett svenskt perspektiv.

* En studie av ombyggnaden av Hogsbohojd
pa 1990-talet som beskriver ambitionerna,
processen och dess resultat. Den demografiska
utvecklingen i Hogsbohdjd har jimforts med
referensomradet Smyckeparken, med Hogsbo
och med staden som helhet.

* En internationell litteraturstudie av metoder
for att studera bostadsfornyelse ur ett

helhetsperspektiv.

Centralt for studien har varit att bidra till en
helhetssyn pa bostadsomvandling med avseende pa
olika virdeomridden som berér miljomissiga, sociala,
ekonomiska liksom kulturella aspekter. Vi har utgatt
ifran ett tidigare CMB stott forskningsprojekt med
en konceptuell modell for flervirdesbeskrivning

av kvaliteter i bostadsomraden (se CMB rapport
Thuvander & Femenfas, 2014:1).

Forstudien fokuserar pa Hogsbohojd som bestar
av tvd bostadsomraden, Vixelmyntsgatan och
Pennygangen, vilka uppférdes under det sena
1950-talet av tvd bostadsbolag. Omréidena dgs idag

av Bostads AB Poseidon respektive Stena Fastigheter.
Under 1980-talet inleddes en fornyelseprocess

dir det ena omradet genomgick en omfattande
omvandling och det andra omridet bara renoverades
med enstaka insatser. Hir finns majligheter till
jamforelse mellan skilda strategier for ombyggnad och
datatillgangligheten bedomdes initialt till att vara god.

For att sitta Hogsbohojd i ett sammanhang genomfrdes
en genomgang av utredningar, bécker och rapporter som
behandlar ombyggnad och renovering av bostader under
1990-talet och framét. I den hir skriften dterges den
genomgangen kortfattat och utan killhinvisningar.

L

Viixelmyntsgatan under renoveringen. Foto: Sanja Peter, Goteborgs Stadsmuseum.




Tidigare studier av renovering

Under 1900-talet har periodvis stora offentliga
insatser gjorts for att modernisera och forbittra
standarden av det befintliga bostadsbestindet. Den
bostadssociala utredningens slutbetinkande fran 1947
satte hoga standardkrav som innebar att stora delar

av den befintliga bebyggelsen domdes ut. Fornyelse
genomfordes som totalsanering vilket innebar rivning
och nybyggnad. Ombyggnad motarbetades och

forkom endast i begrinsad omfattning.

P4 1970-talet kom inriktningen att dndras fran
sanering till bostadsforbittring. Miljonprogrammet
hade byggt bort bostadsbristen och totalsaneringens
negativa konsekvenser framtridde tydligare. Andrade
laneregler gjorde ombyggnad mer attraktivt dn
rivning och skapade nya arbeten i byggsektorn.
Samtidigt hade byggsektorn svért att stilla om fran
en stor nybyggnadsproduktion till ombyggnad. Sa
smaningom kom oljekriserna och skirpta krav pa
energihushéllning vilka f6ljdes upp med lan for
ombyggnader.

Under 1980-talet stod bostadsfornyelsen infor nya
problem framférallt ett stort dverskott av tomma
bostider i miljonprogramsomriden. Utebliven
hyresintike, lag atcraktivitet och i vissa fall “fel”
befolkningssammansittning ledde till radikala grepp —
allt frdn rivning, att sitta hus i malpése, ny anvindning
och ”turn-around-projekt”. Ombyggnad framstod som
en 16sning for bade tekniska och sociala problem. Det
fanns fram till det tidiga 1990-talet generdsa lin och
bidrag for ombyggnad. Under det tidiga 1990-talet

uppstod en ny vig med outhyrda ligenheter till f6ljd
av den djupa ekonomiska kris som Sverige befann sig i.

Under 1970- och 80-talen gjordes en stérre mingd
studier av effekter av ombyggnad och bostadsfornyelse.
Storskalig och omfattande renovering leder ofta till
dndringar i befolkningssammansittningen men inte
alltid till 6nskad 6kning i attraktivitet. Ménga boende
ir ndjda men anser inte att kvaliteten motsvarar
hyresh6jningarna. Undantringning drabbar de allra
minst resursstarka. Generdsa lan verkar ha drivic upp
omfattningen av renoveringen som varken motsvarat
sociala eller tekniska behov. Som ett alternativ till
genomgripande ombyggnad foresprakar minga
forskare varsam ombyggnad.

Fredrikas gird efter renoveringen, arkitekt
&
Wingdrdps. Foto: Paula Femenias.




HOgsboplatan

Under det tidiga 1900-talet fanns ett 50-tal
arrendetorp pa Hogsboplatin vilka revs for att
uppfora nya bostider. Pennygingen (1959-61)
ritades av White arkitekter genom Rune Falk for

AB Géteborgsbostider. Deras vd Inge Hjertén hade
ambitionen om rymliga ligenheter och ett rationellt
byggande. Omradet har frimst 4 rok och var ett av de
forsta elementbyggena i Goteborg med en planerad
teknisk livslingd pd 20 ar. Husen har inga balkonger
och uppférdes med svarta fonsterband i eternit.
Vixelmyntsgatan (1960-62) ritades av Arne Nygard
och Poul Hultberg f6r Géteborgs Bostadsforetag och
uppférdes som 3-vinings lamellhus av betong och
littbetong med mindre balkonger och klitt med ljusa
eternitplattor.

I slutet pa 1960-talet bildade de tva dgarna

till bebyggelsen det nya kommunaligda AB
Goteborgshem som 1987 blev Bostads AB Poseidon.
Vi samma tid sildes Pennygéingen till Skanska, som
efter ett par dgarbyten idgs av Stena Fastigheter.

I och med dgarbyten planerades genomgripande
ombyggnad, pa grund av tekniske slitage, av bada
omriden — nagot som vickte starka reaktioner hos de
boende mot de planerade hyreshdjningarna. I béorjan
av 1990-talet drogs lanesubventioner for ombyggnad
in. Poseidon fortgick med nigot reviderade planer
medan Skanska backade och genomférde en mindre
renovering dir man bytte tak och fonster, varpa deras
hyresgister pustade ut.

Bristande underhdll fore renoveringen. Foto: Sanja Peter, Goteborgs Stadsmuseum.



Viixelmyntsgatan fore renoveringen. Foto: Sanja Peter, Giteborgs Stadsmuseum.

Poseidon hade héga ambitioner fér sin ombyggnad.
Omradet hade fina kvaliteter att bygga vidare

pa: centralt hogt lige, god luftkvalitet, utsike,
naturmark och fina gardar. Det fanns inga

planer att byta hyresgidster men att fi bort nigra
problematiska boende. Efter ett parallelluppdrag,
dir ursprungsarkitekterna deltog, fick White
arkitekter genom Gunnar Jansson uppdraget att leda
omvandlingen. Flera andra arkitekter bjods in for

oy B S

att gestalta de nya gardarna. En del av husen revs
och andra byggdes pé for att skapa tydliga kvarter
och variation. Den nya arkitekturen inspirerades

av 90-talets idealiserande av stenstaden med tegel
eller puts, individuella fasaduttryck och artikulerade
entréer. Fasaderna isolerades, fonster byttes, man
installerade mekanisk franluftsventilation och
lagenheterna strukturerades om. Studentdubletter

(delat kok och bad) och ettor med kokvrd byggdes om

till storre ligenheter. Totalt 4r antalet ligenheter firre
in fore ombyggnaden med en betoning pa 2 och 3

rok. Tre standarder skulle attrahera olika hyresgister
och skapa forutsittningar for okat kvarboende.
Ungefir hilften av husen fick hiss och alla forsigs med
storre balkonger. Man satsade pé utemiljé med bevarad
och kompletterad vixtlighet, nya uteplatser och konst.
Asfalt man tidigare lagt pa bergsknallarna togs bort.
Varje ny gérd fick ett namn efter de kvinnor som bott
vid de gamla torpen.

Tidigare misstag far inte goras om. Vi utgir frin en
helbetsbild som priiglas av hig kvalitet vad giller material,
liigenheternas funktion och sammansitining samt den yttre
miljon. 1 projektets tidiga skede avgors till stor del kostnad
och kvalitet for den slugiltiga produkten.”

Ur Poseidons program for arkitektuppdrag.

Byggprojektet var Vistsveriges storsta i den radande
lagkonjunkturen. Processen tog lingre tid 4n beriknat
och genomf6rdes i sju etapper. Den forsta startades
1992 och var inflyttningsklar 1995. Det sista huset
stod klart forst 2001. Husen tomdes etappvis infor
renoveringen, men méinga ligenheter stod tomma, och
40 evakueringsligenheter lyftes pa plats. De boende
deltog via en referensgrupp, en kontaktkommitté

och ordférande f6r den lokala hyresgistféreningen
hade en viktig roll som link mellan de boende och
projektorganisationen. Poseidon gjorde ett omfattande
arbete med att informera de boende. Man betonade
vikten av en 6ppen dialog for att skapa fortroende.
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Hogsbohojd idag

Vixelmyntsgatan framstr idag som ett populirt

och attraktivt bostadsomréide. Av den ursprungliga
karaktiren finns inte mycket kvar férutom de fina
kuperade girdarna. Omradet ser ut att vara uppfort
pa 1990-talet. Var den stora investeringen l6nsam
over tid? De ekonomiska och organisatoriska
forutsittningarna for ombyggnad 4r annorlunda idag
och ett liknande stort beslut om ombyggnad kan inte
tas. En enkel samhillsekonomisk beddmning visar

att omréidet inte varit tillrickligt problematiskt for att
gbra en omvandling [onsam. Forvaltningsmissigt har
den stora variationen som dterspeglas i inredningen av
lagenheterna och armaturer inte varit rationell. Rent
tekniske sa har enstegsputsade fasader stillt till med
problem och nya renoveringar av fasaderna ir att vinta.

Med tanke pd att ombyggnaden genomfordes nir
hallbarhetsdebatten vaknade pa allvar och den sista
etappen ir jimngammal med Solhusen i Gérdsten
sd har man hir missat energibesparingspotentialen.
Det fanns initialt idéer fran politikerhall atc

arbeta med solenergi men det genomfordes inte.
Energianvindning ir hogre 4n genomsnittet for
dldersklassen och for bestandet som helhet. Den

ar ocksa ndgot hogre in Pennygingen som inte ir
ombyggt, vilket delvis kan forklaras med nya hissar
och ventilation.

Befolkningsmassigt skiljer sig inte utvecklingen av
Vixelmyntgatan nimnvirt frin jimforelseomradena
Pennygangen, Hogsbo, Smyckeparken (som
genomgick en genomgripande ombyggnad i

Poseidons regi under 1990-talet) eller staden som
helhet. Skillnader i antalet socialbidragstagare,

vilket 6ver tid varit hdgre i Pennygangen, och en
héjning av medelinkomsten pa Vixelmyntsgatan

(en dndring som ocksé syns fér Pennygingen)

fran 1990-talets mitt kan delvis forklaras av yttre
ekonomiska férindringar men ocksa av skillnader i
lagenhetsbestind. Pennygingen har sedan byggnation
haft stora ldgenheter som attraherat barnfamiljer men
ocksa manga studentldgenheter. Vid Vixelmyntgatan
byggdes flertalet studentlagenheter bort. Ohilsotalen
har sedan borjan av 2000-talet legat avsevirt ligre for
Vixelmynstgatan 4n for jimforelseomradena.

Den slutliga hyreshdjningen efter ombyggnaden var
mellan 30 och 46 procent. Hyran hojdes stegvis och
de forsta aren gavs rabatter for storning. Over 60
procent av de boende valde att flytta tillbaka efter
ombyggnaden. Liabick och Skogsiters enkit (2013)
med boende som genomlevt ombyggnaden visar att
de upplever 6kad sikerhet i omradet, en forbictrad
standard och utemiljo och man anser att byggnaderna
blev mer estetiskt tilltalande. Vad betriffar
hyreshéjningarna visar studien att huruvida den
upplevdes som motsvarande en standardhéjning kan
direkt kopplas till hur man upplevde informationen
fran fastighetsigaren infor renovering. Overlag
minskar betalningsviljan med 6kat antal barn och
viljan att betala for férbittrad utomhusmiljé ér liten

och relativt oberoende upplevelsen av inomhusmiljén.

Enkiten visar att manga valde att byta till en mindre
lagenhet efter ombyggnaden for att minska sin hyra.

Korta spontanintervjuer
med dagens boende

Kvinna 84 ar: Arkitekturen efter far 4 av 5 — for
balkongerna ir fula. Det dr en himmelsvidd skillnad
frin forut. Det var vildigt nedginget innan. Forr var
det linoliummattor — det ir ingen hojdare.

Kvinna 83 ar: Den sociala sammanbidllningen dr
fantastisk. Poseidon utnyttjar det for att hija hyran.

Kvinna 45 ar: Jag bodde i Majorna forut i en tring
och mark ligenhet. Jag cyklade runt och sig detta och
bestiimde mig for att stilla mig i kon.

Kvinna 33 ar: Det dr fullt av liv. Lite osvenskt.

Man 36 ér: Bilfritt omride, niira till naturen, bra
Jfor barnen.

Man 45 ar: Det var vackert fore men nedginget. Det
fanns droger och var smutsigt — det har jag hort.

Kvinna 79 ar: Jag tvingades hit nir Masthugget
revs. Sedan flyttade jag tillbaka efter renovering. Jag
kéinner mina végar hir. Det dr inte fasaderna som
riknas utan insidan pa bostaden.

Kvinna 83 ar: Jag bodde pi Hisingen med torrdass
fore jag flyttade hit. Jag valde att flytra tillbaka efter

renoveringen. Jag gillar sammanbdllningen och det

ar luftigt och inte for titbyget.
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Amandas gérd efter renoveringen. Foto: Paula Femenias.
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Forstudien ger perspektiv till pigdende debatt om
renovering genom att visa pa vikten av uppfoljning
och att forsta effekter dver tid och ur olika vinklar
sammantaget. Arbetet sammanfattar lirdomar fran
tidigare studier av bostadsférnyelse som 4r virda att

lyftas fram.

Vid omvandlingen av Vixelmyntsgatan har man gjort
en rejil satsning pa kvalitet ddr arkitekturen stact i
centrum och varit ledande. Man har ocksé haft en

vil planerad och genomford process med malet att
skapa sa lite stérningar som méjligt f6r de boende.
Utgangspunkten var inte att hoja ett socialt belastat
omrade utan att skapa ett attraktivt bostadsomréide.
Satsningen pd en hog kvalitet har kanske varit den
storsta vinsten med omvandlingen. Samtidigt kan man
undra om det hade kunnat géras med nigot mindre
utsvdvningar och resurser. Manga av de kvaliteter som
uppskattas av de boende fanns redan fére renoveringen
vilket stddjer tidigare resultat som visar att ofta gors
stdrre ingrepp 4n vad som ir tekniske och socialt, och

i lingden miljémaissigt, motiverat. De flesta boende
nimner spontant kvaliteter utanfér bostaden som
viktiga: liget, ndra till natur, social gemenskap men
ocksd utemiljon. Samtidigt 4r betalningsviljan lag for
yttre atgirder.

Nir skall man renovera och i vilken omfattning?
Det ir en fraga som kriver fortsatt forskning.
Pennygangen genomgér idag en andra ldttare
renovering utan omfattande dtgirder for att minska
energianvindningen. Husen kommer dven i

Sehovet av helhetsperspektiv

fortsittningen att sakna hissar och balkonger. Vid
Vixelmyntsgatan missade man att spara mer energi
nir man indd byggde om, och man star idag inf6r

nya tekniska atgirder av fasaderna. Ursprungliga mal
om traditionella och beprovade fasadmaterial har inte
fullfylles. Samtidigt har man skapat frutsittningar

for kvarboende for en aldrande befolkning dér
Vixelmyntsgatans sedan tidigare haft en avsevirt hogre
medelalder 4n Pennygingen.

Idas gird efter renoveringen, arkitekt White. Foto: Paula Femenias.

pa ombyggnad

Nir det giller méjligheten att genomféra och skala
upp erfarenhetsiterféring av renoveringsprojekt visar
studien pa svarigheten att hitta palitliga data men
ocksd jimforelsedata. En helhetssyn pa renovering med
kvalitativa data kriver ganska omfattande studier. Det
finns ett behov av att utveckla enkla metoder for att
kunna samla och analysera information fran ett storre

antal objekt.




Tack till ...

Forstudien har genomforts i samarbete med Bostads
AB Poseidon och Stena Fastigheter under 2013 — 2014.
Flertalet anstillda och tidigare anstillda har stallt upp
pa intervjuer och bada foretagen har delat med sig av
information om Hogsbojd. Under 2013 arbetade Maria
Liabick och Niklas Skogsiter med studien och samlade
dé in olika typer av data. Maria och Niklas gjorde dven
sitt examensarbete i anslutning till studien som bygger
pa en enkit till boende pd Vixelmyntsgatan som varit
med omvandlingen (Liabéck & Skogsiter, 2013). Tack
ocksa till Zhang Qiong, gistdoktorand vid Chalmers,

som var med och intervjuade de boende.
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Fredrikas gird efter renovering. Foto: Paula Femenias.
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CMB ar Sveriges framsta forum fér managementfragor inom samhéllsbyggnad. CMB bildades
1998 som ett langsiktigt samarbete mellan Chalmers tekniska hdgskola och den svenska
samhéallsbyggnadssektorn. Var dvergripande malsattning ar att, i en alltmer komplex miljo,

stimulera till ett moderniserat ledarskap som bidrar till ett hallbart samhallsbyggande.

FOr mer information: www.cmb-chalmers.se



