Utmaningar fér hallbar férnyelse

En studie av mlljonprogramsomradet Siriusgatan
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CMB stodjer managementforskning

Inom CMB — Centrum fér Management i Byggsektorn — arbetar akademi och féretag tillsammans for att
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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
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Inledning

Mainga bostadsforetag stir infor renovering och
fornyelse av miljonprogrammets bostadsomraden.
Det finns tekniska behov av upprustning, och
nationella mil om energibesparingar. Samtidigt dr
det minga bostadsomraden dir de boende har en lag
betalningsformaga for de utgifter som en renovering
kan medfora.

Rapporten bygger pa en studie dir en grupp forskare
foljt hur Familjebostider i Géteborg har planerat

for en renovering av Siriusgatan i Girdsas, Bergsjon.
Det har varit en ling process som karaketiriserats av
flera omstarter och 4ndrade forutsittningar. Studien
beskriver processen, hur beslut har tagits, hur mal
formuleras och dess paverkan pa utgingen av den
planerade renoveringen. Fokus for studien har varit
att beskriva samspelet mellan olika aktorer samt
samverkan och konflikter mellan virden och mal.

Studien har ocksa undersokt mojligheten ate

tillimpa ett affirsmodelltink for hallbar renovering.
Utmaningar vid renovering av miljonprogrammet har
lyfts fram tidigare, men fa studier har pé detta sitt
ingdende f6ljt processen da en renovering genomfors.

Studien genomférdes 2015 — 2017 och bygger
pa intervjuer, observationer och deltagande

vid méten och fokusgrupper med boende.
Forskarna har f6ljt planerings-, renoverings- och

dialogprocessen kring Siriusgatans fornyelse med
fokus pa renoveringsprocessen (se Figur 1). Féljande
forskningsfrigor formulerades som utgingspunkt:

e Vilka beslut fattas? Nir och hur fattas besluten
och hur paverkar de mél och genomforandet av
fornyelsen?

e Vilka mil, styrdokument och andra verktyg
har anvints for att virdera hallbarhetsaspekeer
under processen?

e Hur sker samspelet mellan olika aktorer?

Styrgrupp

Omradesgrupp

Renoverings-

Plangrupp grupp

Dialoggrupp

Figur 1: Interrelaterade processer for det storre omridets fornyelse.
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Schematisk tidsaxel Gver processerna kring Bostadsomridet. Processer som har studerats i forskningsprojektet ér markerade med morkblitt.



Sirilusgatan — kort om processen

Siriusgatan ligger i en av Goteborgs norra férorter

och byggdes 1969-1971. Omradet bestar av 12
skivhus med 7-8 viningar och totalt 1200 ligenheter,
mestadels ligenheter om 2—-3 rum och kék. I bérjan av
1990-talet genomgick bostadsomradet en renovering
dir de ursprungliga fasaderna mélades i pastellfirger.
Vid samma renovering dtgirdades badrummen delvis
men ingenting gjordes it de befintliga stammarna.
Bostadshusen har behov av en teknisk renovering pa
grund av slitage.

Planeringen av renoveringen av Siriusgatan ir en
process som stricker sig flera ar tillbaka i tiden

(se Figur 2). Redan nagon gang 2012-2013

stod det klart att Siriusgatan var i stort behov av
teknisk upprustning. Det handlade om lickage i
fasaden och vattenskador frin gamla stammar. En
dorrknackning visade att de boende var missnéjda
med inomhusklimat och drag. Med utgingspunkt i
de behoven inledde Familjebostider projekteringen
av en omvandling som innebar en storre strukeurell
ombyggnad med utbyggnad av de befintliga
husblocken. Projektet hade ocksa som mal att minska
energianvindningen men de dtgirder som skulle
behovas for att dstadkomma en sadan minskning skulle
leda till hyreshéjningar. Projektet avslutades innan
byggstart med hinsyn till f6r hoga kostnader.

Stadsdelen ir utpekad som ett prioriterat omrade
och kommunen har efterlyst en helhetssyn kring dess
utvecklingen. P4 de grunderna inleddes en ny fas av

planeringen av Siriusgatan. Ett storre planarbete med
att knyta samman Girdsis och Kortedala skulle ske
parallellt med planeringen av Siriusgatans utveckling
dir kompletterande bostider skulle uppforas

dven utanfor Familjebostiders mark. Férutom
Familjebostider deltog Stadsbyggnadskontoret,
Fastighetskontoret och Trafikkontoret i det storre
planarbetet. Det visade sig svart att fora samman
processerna i tid. Kostnaderna for en nédvindig
infrastrukturomliggning behévde skjutas fram i tiden.

Det ledde till att Familjebostider fick gd in i en

ny fas och enbart planera for renovering och
utveckling av Siriusgatan inom sitt eget omrade. Man
backade tillbaka och ett noggrant arbete med ett
dtgirdsprogram inleddes dir man tog stéd i en modell
som forskarna arbetar med inom forskningssamarbetet
SIRen (Sustainable Integrated Renovation). Flera
dtgirdspaket studerades utifrin mojligheter och risker.
Med hinsyn till en lag betalningsformaga bland de
boende och utgingspunkt i stadens mal om att ingen
skall behova flytta som resultat av en renovering
beslutas om en begrinsad insats. Den renovering som
nu planeras ir avgrinsad till att forbittra klimatskalet
och utemiljon och skall leda till en lig hyresh6jning.




Dialogarbetet kom igang ordentligt under varen 2017
efter att ett beslut tagits om nivan pé atgirder inom
renoveringen. Ett forsta officiellt méte genomfordes i

den lokala hyresgistforeningens lokaler i oktober 2016.

P4 motet presenterades en vision som Familjebostider
tagit fram med de 6vergripande mélen: trygghet,
trivsel, attraktivitet, vilfird och 6kad samhérighet.

Dialogarbetet planerades som en ”trestegsraket” med
1) 6ppna samtal med de boende, 2) rundabordsamtal
med ett storre antal deltagare kring teman som lyfts
fram i steg ett, och 3) fokusgrupper kring négra extra
angeldgna teman.

Steg 1: Oppna samtal
| Glaskuben

Under varen 2017 sattes en tillfillig paviljong upp
under en vecka pa ett nirliggande torg och sedan
flyttades den till bostadsomridet. Paviljongen
kallades for Glaskuben dé den hade tre sidor i glas
dir de boende kunde komma in och prata med
bostadsforetaget om de planerade férindringar samt
komma med 6nskemil och idéer. De boende kunde
ocksd skriva upp sig som intresserade av att delta i
kommande dialoger. Under de hir tva veckorna nidde
man uppemot 500 boende i omradet och stadsdelen.
Av dessa skrev 100 personer upp sig for att bli
kontaktade i nista skede av dialogen.

I paviljongen stillde bostadsféretaget oppna fragor
kring renoveringen, detaljplanen, fasaderna och

Dialogprocessen

bostadsomradets utemiljé samt vad de boende
uppskattar respektive dr missnojda med i sitt
bostadsomrade. Sammanstillningen frin Glaskuben
visade att de boende hade ett stort engagemang och
intresse for sitt omrdde. Allra mest talade de om
fasadernas siregna firgsittning och om renhéllning,
stidning och underhall av utemiljon.

Steg 2: Rundabordssamtal

Nista skede var ett rundabordssamtal med en inhyrd
moderator, dir ett trettiotal boende fick samtala i
grupper kring fyra teman varav tre hade framkommit
vid samtalen i Glaskuben: trygghet, kultur, aktiviteter
samt bostadsforetagets forslag till ett eventuellt
namnbyte av omradet.

Steg 3: Fokusgrupper

Fem fokusgrupper genomférdes i maj ménad med ett
mindre antal deltagare. Sammanlagt kom 25 personer
till dessa triffar. En separat grupp formades for
ungdomar och en separat grupp for kvinnor. Ovriga
grupper var blandade betriffande alder, kén, etnisk
bakgrund samt hur linge de bott i omradet.

Infor fokusgrupperna formulerades ett antal ppna
fragor utifrin det material som samlats in i de tidigare
skedena kring underhall och egenvérd av utemiljder.
Ett tema var fasadernas utformning da detta framstétt
som angeliget tidigare i dialogprocessen. I stort stirkte
fokusgrupperna de resultat som framkommit i de tva

tidigare stegen av dialogprocessen. Det fokusgrupperna
gjorde var att de fordjupade forstéelsen av hur boende
tycker, prioriterar och upplever sitt boende. Resultaten
visar exempelvis en tydlig skillnad i upplevelse av
firgerna pa fasaden mellan generationer och mellan de
som bott pa Siriusgatan en lingre eller kortare tid.

Erfarenheter frin dialogarbetet visade att det ar tva
fragor som dr viktigast fér de boende. Det ena ir

att fasadernas firgsittning ir tite forknippad med
omradets identitet och vid en renovering bér denna
"firgglada identitet” tydligt tolkas eller forhallas till i
ny utformning. Ytterligare en punkt som framkom var
att man talade om virdet i att se varandra pa garden
och kinna igen sina grannar, och hur det skapade
trygghet. Man talade dven om mojligheterna att vilja
graden av avskildhet bade pa uteplatser och balkonger.
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Forslag pa affarsmodell for hallbar renovering

Gar det att leverera hallbart, bra och billigt boende pa
affarsmissiga villkor?

Genom att applicera ett affirsmodellsperspektiv kan
ett antal virdeskapande aktiviteter dskadliggoras. Med
utgangspunke i Teece (2010) stegvisa affirsmodell har
ett forslag pa en modell skapats for héllbar renovering
av bostadsfastigheter (Figur 3). For lingre redogdrelse
hinvisar vi till Jonsson och Stiller (2016).

For bostadsrenoveringsprojekt skapas finansiellt mer-
virde genom 6kade hyresintikter, minskade rorelse-
kostnader samt genom ett 6kat fastighetsvirde. Varje
renoveringsprojekt forvintas vara lonsamt och bira
sina egna kostnader vilket kan blir problematiske i
bostadsomraden med lag betalningsférmaga. Pa grund
av sitt utokade samhillsansvar behéver framforalle
kommunala bostadsbolag dirfor tinka annorlunda
kring investeringen. Utifrin ett hillbarhetsperspektiv
krivs en mangfacetterad affirsmodell. Det kommunala
bostadsbolaget, i sin roll som samhillsaktér, behover
hitta den ritta blandningen av affirsmissighet,
politiskt satta miljodirektiv och socialt ansvar.

Okade fastighetsvirden kan skapas genom att anta

ett langsiktigt och livscykelekonomiske perspektiv pa
investeringen. D4 sker en driftoptimering drivet av
ekologiska hallbarhetsmal. Vidare kan mervirde skapas
genom CSR och genomférande av sirskilda CSR-
projekt inom ramen f6r renoveringsprojekt. Viktigt

dr ocksa att genomfora en intressentanalys som visar

for vem virde skapas, att iscensitta en virdeskapande
hyresdialog, samt att 6ka attraktionskraften inom det
aktuella bostadsomradet.

Den foreslagna affirsmodellen innehéller fem
systematiska steg (Jonsson et al., 2017):

1. Identifiera syfte och mal med
renoveringsprojektet. Ett forsta steg ar att
identifiera kundkrav genom dialog med
hyresgisterna. Detta steg dr avgorande for
att kunna leverera virde for hyresgisten. Att
jamfora hyresgistens krav med fastighetens
tekniska behov och dvergripande projektmal
utgdr basen for renoveringsprojektet.

2. Férena kundkrav och hallbarhetsmal. De tre
hallbarhetsdimensionerna bér kopplas samman
med hyresgisternas krav for att uppna ett hogre
fastighetsvirde. Det innebir att identifiera vilka
hallbarhetsatgirder som 4r mest limpliga i
kombination med tekniska atgirder respektive
hyresgisternas 6nskemal.

3. Utfor intressentanalys. Identifiera viktiga
intressenter utover de boende, till exempel andra
verksamma fastighetsigare i omridet, andra
offentliga aktdrer samt hyresgistfreningar,
och planera samverkan med dessa. En tidig
intressenthantering leder till ett effektivare
projeke vilket forbittrar det dvergripande
resultatet fran renoveringsprojektet, bade

organisatoriskt och ekonomiskt, dd inblandande
aktorer och eventuella intressekonflikter kan
upptickas och hanteras i ett tidigt skede.

Kalkylera inkomstfldden. Ta hinsyn till bade
atgirder som genererar virde pa kort sikt och
atgarder med langsiktiga fordelar, till exempel
genom att gora en livscykelkostnadskalkyl for
investeringen.

Identifiera renoveringsprojektets slutvirden
(ekonomisk avkastning och socioekonomiska
effekeer). Det sista steget relaterar till de
tidigare stegen och ir kritiskt eftersom det
handlar om att finga de virden som skapas av
att tekniska renoveringsatgirder vidtas. Virde
kan t ex uppsta genom en optimerad drift av
fastigheterna (NOI) och en virdeforbittring i
form av okat fastighetsvirde. I socialt utsatta
omriden behover dessutom socioekonomiska
effekter vigas in. Dessa skapas genom att
komplettera renoveringsprojektet med CSR-
projekt.
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Figur 3: Forslag till steg vid utveckling av affiarsmodell for renovering (Jonsson et al., 2017).



Slutsatser

Processerna kring fornyelsen av Siriusgatan har varit
utdragna och karaketiriseras av flera omtag. Fran

en planerad omfattande omvandling 4r det nu en
avgrinsad insats som planeras. Under den langa
processen har inget virde skapats for de boende.

Fallstudien illustrerar virdekonflikter vid hallbar
renovering. Bostadsomraden i mindre attraktiva
lagen ir forfordelade da det dr svarare att rikna
hem investeringar dir. Energieffektivisering och
teknisk upprustning var i fokus i de tidiga faserna
medan sociala fragor kring kvarboende och laga
hyreshojningar har varit mer styrande i de senare.
Projektet har gatt frin en plan f6r en omfattande
renovering som sker vid en tidpunkt till en renovering
som kommer att ske 6ver tid. Det kan finnas bade
positiva och negativa sidor av en sidan utveckling.

En mindre omfattande renovering med ligre kostnader
har fordelen att fler forvintas kunna och vilja bo kvar

i omradet. Det blir begrinsad standardhéjning, men
inomhusklimatet skall férbittras. Samtidigt bor man se
investeringen lingsiktigt och forr eller senare kommer
andra delar av fastigheterna att behéva renoveras for
att inte forfalla. Den mindre omfattande renoveringen
kan fa svirt att nd upp till Géteborgs Stads mél om
energieffektivisering. Utvecklingen av ett omrade

som Siriusgatan visar pd en svar balansging mellan
kort- och langsiktig investering och hur virdet av en
langsiktig investering skall bedomas ur samhillets och
fastighetsdgarnas perspektiv.

Fallstudien askadliggor ocksa konflikter pa hog besluts-
fattandeniva som styr utgangen av projektet. Det finns
konflikter mellan politiska mal, men ibland ocksd
mellan politiska méil och kommunens olika funktioner
ndr det giller forutsittningar for att nd de uppstillda
médlen. Vidare visar fallstudien pd hur mal och
forutsittningar for renovering kan dndras under tid.

Renoveringsprojektet saknade tidigt ett
inriktningsbeslut som férankrats hos bolagets
styrelse och en budget. Hade ett sidant beslut
funnits hade man kunnat formulera en mer korreke
mélbild och kanske inte beh6vt gora om den tidiga
projekteringen. Man utredde inga alternativa planer
for atgirdsforslaget i de tidiga faserna.

Flera inblandade medarbetare och externa konsulter
vittnar om otydligheter kring planerings- och
renoveringsprocesserna och dess mal. Det har varit
otydligt vem som ansvarat dver processerna, vilka

som deltar och med vilka mandat olika personer och
organisationer handlar. Flera medarbetare har slutat
eller fate nya roller under projektets ging och nya
personer har tillkommit. De inblandande har inte
haft overblick 6ver alla pagiende processer och kinner
heller inte till tidigare hindelser. Det pagar parallellt
andra utvecklingsprocesser i stadsdelen och kopplingen
mellan dessa och férnyelsen av Siriusgatan har inte

varit tydlig.
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Men stod i resultaten fran var fallstudie ges ett antal
rekommendationer som kan stdja bostadsféretag och
andra akedrer i arbetet vid renovering och omvandling
av bostadsomraden.

Definiera ramarna for projektet

Enas om de ekonomiska resurser liksom vilka
personalresurser som finns att tillgd, det giller bade tid
och kunskap. Se till att i fram ett inriktningsbeslut
och en budget tidigt i processen. Forutsittningarna ar
da bittre for att kunna sitta ritt ambitionsniva.

Definiera langsiktigt hallbara mal

Det ir viktigt att ta ett helhetsgrepp om renoveringen
och inte gldmma bort sociala och kulturella aspekter.
Tank framét. En renoveringsprocess kan ta flera ar,
vilka dr de framtida méilen med omréadet? Fundera pa
hur ni kan ta in ny kunskap och nya mal i projektet
som kan komma fram under processens ging,.

Satt ramar och definiera mal genom
att tillampa ett affarsmodelltank

Se 6ver den hillbara affiren och identifiera virden ur
ett intressentperspektiv. Vi foresldr en affirsmodell
som framhaller bade finansiella, sociala och ekologiska
hallbarhetsvirden.

Strukturera processen, sétt upp delmal
Sétt upp ett schema f6r hur processen skall se ut med
delavstimningar dir ni checkar av mot lingsiktiga
mél och budget. Uppdelning i delmal skapar tydlighet

Rekommendationer

kring 6verlimningar mellan olika skeden i processen.
Renoveringsprocesser kan dra ut pé tiden och det ir
inte ovanligt att férutsittningar dndras med tiden.

Det kan ocksa vara sa att all renovering inte gors pa
samma gang. Se till att ha en plan for en mer stegvis
renovering sa att inte tidiga insatser hindrar en optimal
funktion i senare skeden.

Involvera de boende

De boende har kunskap om sitt omrade, vilka
kvaliteter de uppskattar, vad som behover forbittras
och vad de vill betala for. Som utomstiende ar det
svérare att veta vad som skapar virden for de boende.
Att de boende deltar i processen skapar engagemang
och lokal forankring av projektet.

Definiera roller

Kartligg aktorer/intressenter och bestim direfter vilka
aktorer som bor delta i processen och definiera deras
roller. Det skall vara tydligt vem som Zger processen.
Planera méten och bjud in alla som skall delta i
processen pa alla méten.

Satt upp regler for samarbete
och kommunikation

Samarbetet underlittas om ni tidigt sitter upp regler
for hur ni tinker arbeta tillsammans. Planera for
kommunikation i projektet, hur ni kommunicerar
med varandra och med vilka medel. Anvind eller
inspireras av strukturer som finns definierade for
samverkan t.ex. inom partnering.

Samla all dokumentation

Dokumentera processen i form av métesanteckningar/
protokoll. Protokoll och dokument som tas fram under
processen (utredningar, program och skisser) samlas pa
ett stille sd att dokumentationen finns tillginglig for
alla inblandade parter, bade nuvarande och sidana som
kommer in senare i arbetet. Dokumentationen kan ses
som ett led i att kvalitetssikra processen.

Anvand tillganglig kunskap,
mallar och verktyg

Dra nytta av befintliga verktyg for renovering
(projektledningsverktyg, statusinventeringar och
virderingsverktyg) liksom erfarenhetsaterforing frin
tidigare projekt. Anvind kunskap och information
inom SIRen och Nationellt Renoveringscentrum,
www.renoveringscentrum.se, dir finns mycket
information samlad.

Ha flera atgardsalternativ

Ta fram flera olika alternativ till dtgirdsprogram
och utvirdera dem ur ett helhets- och ett
hallbarhetsperspektiv.



Kort om projektet

Forskningsprojektet har genomforts 2015
till 2017 i samarbete med Familjebostidder

i Géteborg och inom ramen for SIRen,
Sustainable Integrated Renovation, en
forskningsmiljé med stod av Formas och
ett storre antal ndringslivsakeorer och andra
organisationer under perioden 2014 - 2018.
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Stiller och Lisa Bomble som bidragit till
studiens datainsamling.
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projektintensiva verksamheter. Tillimpningen har
srskilt varit miljdarbete och miljoledning i bygg- och
fastighetssektorn.

Foro: Jan-Olof Yxell

Kristina Mjornell

Kristina Mjérnell arbetar
pa RISE och ir docent

och adjungerad professor
i Byggnadsfysik pa LTH.

Hennes forskning ér inriktad

pa héllbart byggande och renovering med fokus pa
energieffektivisering, inomhusmiljo, fuktsikerhet men
har de senaste aren dven berért sociala fragor. Kristina
koordinerar den nationella starka forskningsmiljén
SIRen — Sustainable Integrated Renovation.

Foto: RISE
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Centrum fér Management i Byggsektorn

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



