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SAMMANFATTNING

Med ett stort bostadsbestdnd kvarldmnat 1 Sverige fran rekordaren under tidsperioden
1960-1974, ér det idag ett vedertaget faktum att manga av dem stér infér omfattande
renoveringsbehov. Denna studie ar utford i syftet att ta reda pa om detta kan ske pa ett
sétt som véarnar om bade hyresgastens och fastighetségarens intressen.

Dessa intressen motsitter sig varandra i manga aspekter av forskningsfragan. For att
forankra problematiken i verkligheten, har darfor ett pagaende renoveringsprojekt
anonymiserat som Cirkelkvarteret utvédrderats. Undersokningen har skett med
motiveringen att identifiera nyckelfaktorer i renoveringsprocessen som framjar ett mer
ekonomiskt- och socialt hallbart arbetssatt.

Rapporten utgor semi-strukturerade intervjuer med rele

vanta aktorer, samt granskning av referensobjekt sdvil som tidigare forskning inom
omradet hallbar renovering. Ambitionen &r inte bara att skapa en fordjupning inom
dmnet, utan dven att kunna applicera den insamlade informationen pa ett pagidende
renoveringsprojekt i Véstra Frolunda. Med en framgéngsrik studie dr dven
malséttningen att lardomar frdn examensarbetet ska vara av relevans for framtida
arbeten inom renovering, bade ur ett akademiskt och yrkesmassigt perspektiv.

Examensarbetet avslutas med en sammanstéllning av rekommendationer och atgirder
som kan bidra till en mer hallbar renoveringsprocess. Konklusionen ar att
intressekonflikter mellan hyresgédst och hyresviard, vad géller hyresséttning och
renoveringsdtgirder, inte gir att undvika under rddande lagstiftning. Losningen som
presenteras dr smarta kompromisser, samt vikten av en fungerande dialog mellan
hyresvérd och hyresgést. Detta for att kunna sikerstélla att bada parters intressen i viss
grad bemots.

Nyckelord: Hallbar renovering, fastighetsutveckling, miljonprogrammet,
affarsanalys, bruksvérdessystemet, hyresritter, fastighetsdgande
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ABSTRACT

With a large housing stock left in Sweden from the “record years” during the time
period 1960-1974, it is today a well known fact that many of the buildings are facing
extensive renovation. This study is carried out with the purpose of identifying if this
can be done in a way that protects the interests of both tenant and landlord.

These interests contradict each other in many aspects of the research question. In order
to establish the complexity of the problems, an ongoing renovation project anonymized
as “Cirkelkvarteret” has been evaluated. The goal of the analysis has been to identify
key factors in the renovation process and encourage a more economic- and social
sustainable work procedure.

The report constitutes semi-structured interviews with relevant participants, as well as
an examination of reference objects and previous research. The ambition is not only to
further research the subject extensively, but also applicate the collected information on
a renovation project in Véstra Frolunda, Gothenburg. A successful study should be of
relevance for work related to renovation, from both an academic and professional
perspective.

The bachelor’s thesis presents a summary of recommendations and measures for a more
sustainable renovation process. The conclusion is that a conflict of interests between
tenants and landlords, in regard to rent and renovations, are impossible to avoid under
current legislation. The solution instead presents effective compromises and the
importance of a functioning dialog between tenants and landlords, as a means of
satisfying both parties.

Keywords: Sustainable renovation, real-estate development, the million housing
programme, business analysis, utility value-system, tenancies, real-estate management

II



DEFINITION AV CENTRALA BEGREPP

Bruksvirdesprincipen: Grunden till Sveriges nuvarande hyresreglerande lagar. Principen
syftar till att alla hyresratter skall prissittas skdligt baserat pa dess egenskaper, oavsett
geografisk placering. (SFS 1970:994)

Bruksvirdessystemet: Sveriges bruksvérdessystem reglerar hyror baserat pa hur en
lagenhets egenskaper jaimfor med ldgenheter av liknande karaktér och forutsittningar.
(Hyresgistforeningen, UA)

Besittningsskydd: Lagen om besittningsskydd ingér i Jordabalken och kan kortfattat
forklaras som ratten till forlangt hyreskontrakt sa linge hyresgésten inte missbrukat sin
tillgang till bostaden. (Bostadsrétterna 2018)

Marknadshyra: Ett alternativt hyresséttningssystem. Marknadshyra innebér kortfattat att
man later utbud och efterfragan styra prissittningen pa hyresritter. Med andra ord far
hyresvirden fria tyglar vad géller priset denne sétter pa sina hyresrétter, forutsatt att det finns
tillracklig efterfragan for att méta priset. (Boverket, s.35 2014)

Driftnetto: En forvaltares hyresintdkter med avdrag for kostnader kopplade till underhéllande
atgérder. Bland dessa ingar drift- och underhéllskostnader, fastighetsskatt, tomtrittsavgéld
och fastighetsadministration (DokuMera, UA)

Renovering (kopplat till Amnet): En atgird som i allménhet hojer levnadsstandarden och
ddrmed bruksvirdet inom en bostad.

Restaurering: En aterstéllande dtgérd dér slitna och nedgéngna resurser repareras till
nyskick.

Totalsanering: En teknisk dtgéird som generellt omfattar rivningsétgérder for sedan fornya
byggnaden.

Reparation: Avhjilpande av fel for att uppna driftduglighet

Underhall (kopplat till imnet): En atgidrd som endast syftar till att bibehélla en funktion pa-
eller inom en byggnad.
Lopande underhall: Atgirder som vidtas kontinuerligt efter hand som brist uppstar
Periodiskt underhall: Atgirder som vidtas enligt underhallsplan.

Ombyggnad: Andring av befintlig byggnad. Antingen ska hela byggnaden eller en betydande
och avgréinsbar del patagligt fornyas.

Levnadsstandard (kopplat till imnet): Den upplevda levnadsstandarden i en bostad
definieras av en midngd faktorer och kan stracka sig fran sociala- till tekniska aspekter av
bostaden. Levnadsstandard ar en primér faktor som bedémer en bostads bruksvérde.
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Forord

Med detta examensarbete pa 15 hogskolepodng, avslutas var tredriga
kandidatutbildning pé& programmet Affarsutveckling & Entreprendrskap inom
Samhaillsbyggnadsteknik (AE). Arbetet har skett 1 halvfart under varterminen 2020 pa
Chalmers Tekniska Hogskola, under en tid dar omstédndigheterna i véarlden varit minst
sagt extraordindra. Trots detta dr vi bada extremt stolta dver det vi uppnétt och vill
tacka alla som har varit involverade i arbetet.

Forst och framst vill vi tacka véar handledare och examinator Nina Ryd. Utan hennes
kompetens, ndtverk och végledning hade detta examensarbete aldrig varit mojligt.
Med sin drliga aterkoppling och tillmotesgiende attityd har hon gett arbetet ett klarare
syfte samt en bittre struktur.

Vi vill dven tacka var kontaktperson hos Cirkelkvarterets fastighetsdgare. Genom sitt
engagemang 1 var fragestéillning har hen skénkt oss mojligheten att komma néra inpa
fastighetségarens arbetssitt. Hen har dven gett oss mdjligheten att intervjua en mingd
kompetenta och erfarna individer inom verksamheten. Detta har 1 sin tur tillatit en
utforlig fordjupning inom dmnet, vilket var var ambition frén forsta borjan.

Ett stort tack gér dven ut till samtliga deltagare i var intervjustudie, inte bara inom
fastighetsdgarens verksamhet. De som deltagit har alltid gett oss ett vardigt
bemoétande, och har genom sitt engagemang och tdlamod skénkt oss den empiri som
vi med denna rapport &mnar att presentera.

Goteborg juni 2020
Hugo Freding & Gustav Eriksen
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1 Inledning

Denna rapport redogor for en kritisk analys av ett renoveringsprojekt i Vistra
Frolunda. Projektet har granskats ur hallbarhetssynpunkt fran hyresgéstens och
fastighetségarens perspektiv genom intervjuer, samt en analys av tidigare forskning
och referensobjekt. Nedan presenteras en kort bakgrundsbeskrivning, rapportens syfte
samt problematiken bakom frégestéllningen. Vidare ges dven en motivation till
studiens avgrinsningar.

1.1 Bakgrund

Miljonprogrammet ar ett samlingsnamn for ldagenhetskomplex och bostadshus byggda
under perioden 1965-1974 (Arnstberg, 2000), dir Sverige stod infor en bostadskris. I
Goteborg byggdes det 37 293 bostdder under denna perioden (Boverket, 2019). Den
mest normala hustypen 1 miljonprogrammet var lamellhus om tre vaningar, men dven
hoghus, villor och sméhus var vanligt forekommande. En normal teknisk livsldngd {for
en byggnad konstruerad under denna tidsperiod dr 50 ar. Ménga av
miljonprogramshusen har 6verskridit denna gréans och dr dérfor 1 behov av renovering.
Uppskattningen av hur mycket dessa renoveringar kostar dr svar, men har berdknats
till mellan 300 och 500 miljarder kronor. Detta gor upprustningen av besténdet till en
hogst relevant samhéllsekonomisk och bostadspolitisk fraga (Boverket, 2014).

Staden befinner sig i en situation ddr ménga utsatta omraden star infor stora
renoveringsbehov samt underhallsarbeten. Problemet uppstér nér dessa renoveringar
for med sig hyreshdjningar samt forandringar av levnadsmiljon som motsétter sig de
prioriteringar omrddets befintliga invanare besitter. Detta fenomen skapar situationer
dér hyresgéster tvingas flytta, dd omrédet inte lingre kan erbjuda hyresnivier som
sammanfaller med de boendes ekonomiska forutséttningar.

Fastighetsbranschen har sedan langt tillbaka jobbat aktivt med att forhindra
informationsforluster. Trots detta krdver manga nya projekt en omstart pa
innovationskurvan da varje enskilt projekt sédllan kan angripas pé liknande sétt. En
bittre grundldggande forstaelse behdver skapas géllande vad hyresgéster uppfattar
som positiva fordndringar och vad hyresvérdar anser dnskvart 1 ett
upprustningsprojekt. Om detta uppnas kan den kommunikativa processen forbéttras
och renoveringsprojekt dirav utforas mer effektivt till bade hyresgéistens och
hyresvérdens fordel.

1.1.1 Vastra Frolunda

Vistra Frolunda ar ett omrade som ligger sydviast om centrala Géteborg.
Byggnadsbestandet bestar till storsta del av punkthus samt lamellhus som bland annat
byggdes under miljonprogrammet. Omradet blir i dagsldget ofta omtalat som en
forort. Numera har Goteborgs Stad en ambition om att omvandla omrédet till en
blandstad. Det ska bland annat utvecklas stadsgator, métesplatser och upp till 6000
nya bostéder (Goteborgs Stad, 2019).

I Vistra Frolunda ligger Frolunda Torg, ett av Goteborgs fem strategiska knutpunkter
(Goteborgs Stad, 2019). Hér finns det bade kollektivtrafik, handel, arbetsplatser och
service. Kopcentrumet “Frolunda Torg” har en stor variation av olika verksamheter
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Bild 1: Vistra Frolunda i Goteborg. Killa: Google Maps

1.2  Problematisering

Renovering av hyresritter r en projektbaserad uppgift och varje enskilt projekt
bygger i sin tur pa olika forutsittningar, bade pa boende- och forvaltningssidan. Med
sd& manga variabler som forekommer inom projektbaserat arbete kan det som
forvaltare vara svart att forbattra sitt arbetssétt (Backlund & Sundqvist, 2018). Manga
nya och innovativa losningar kan ga forlorade som en konsekvens av standigt
skiftande forutséttningar och projektgrupper. Detta kan leda till missforstand och
komplikationer som drabbar hyresgést sdvil som hyresvird.

Komplexiteten 1 fragestillningen ligger 1 den skora balansen mellan 6kad
levnadsstandard och rimlig hyresséttning. Det finns idag flera exempel pé foretag som
rustat upp hyresritter utan att ha hyresgisternas socioekonomiska forutséttningar i
atanke, ndgot som 1 sin tur har lett till forcerade utflyttningar (Boverket, 2014). Om
rekommendationer fanns tillgéngliga for liknande upprustningar sé skulle
konsekvenser som dessa kunna hanteras bittre. Nagot som kan antas vara dnskvért for
samtliga involverade parter.

1.3  Syfte

Syftet med examensarbetet &r att kritiskt analysera upprustningar av hyresldgenheter.
Detta for att sedan ta fram rekommendationer som kan appliceras pa framtida
renoveringsprojekt. Examensarbetet ska bidra till att aktorer mer effektivt ska kunna
identifiera vilka behov som behdver motas for att uppna en lyckad renovering for
bade fastighetsdgaren och de boende. Studiens syfte &r att belysa beslutstaganden som
far onskvérda och betydande effekter pa projektet i sin helhet, vare sig dessa hdanger
thop med béttre levnadsforhéllanden, ldgre driftkostnader eller andra tankbara positiva
pafoljder.

Hypotesen ér att det idag finns vissa meningsskiljaktigheter mellan fastighetsdgare
och dess hyresgéster i vad som anses viktigt vid underhallsarbeten och renovering.
Privata forvaltares frimsta stravan ar ett ndjt kundsegment, hoga driftnetton och nojda
investerare (projektchef fastighetsdgaren, personlig kommunikation, 24 april 2020).



Detta medan hyresgéster vill bo sé bra och billigt som mojligt. Mélet med arbetet
landar darfor i att hitta en balans 1 denna intressekonflikt. Genom att hitta
nyckelkomponenter 1 vad som gor renoveringsprojekt framgangsrika, respektive
mindre lyckade, ar tanken att denna balans ska kunna kartldggas.

1.4  Fragestillning

Denna studie syftar till att identifiera och sammanstélla I6sningar som dr gynnsamma
for bade hyresgédst och fastighetsdgare vid renovering av miljonprogramshus. Kan en
forvaltare forbattra hyresgéstens levnadsstandard utan en for hog hyreshdjning, 6ka
livslangden péd byggnaderna, och samtidigt upprétthalla en héllbar foretagsekonomi?
Malet ar att kunna besvara dessa fragor, och samtidigt ta fram 16sningar pa det
presenterade problemet i form av rekommendationer for framtida projekt.

1.5 Avgriansningar

Rapporten ska avgransas inom den sociala och ekonomiska dimensionen, med
hallbarhet som centralt fokus. Den sociala dimensionen dr relevant med tanke pa
hyresgisternas levnadsstandard, trivsel 1 lagenheterna och utearealer. Den ekonomiska
dimensionen ska undersokas bade utifran dgarens och hyresgéstens perspektiv.
Agarens perspektiv ir aktuellt med tanke pa investeringarna de gor i sina
renoveringsprojekt, som i sin tur kan paverka hyror och hyresgésternas personliga
ekonomi. Den ekologiska dimensionen nedprioriteras da materiella miljoatgarder inte
ger nagon direkt pdverkan pé hyresgésten. Eftersom samband mellan hyresgést och
hyresvérd skall undersokas, har den ekologisk dimensionen dirfor valts bort i man av
tid och arbetsbelastning.

En ytterligare avgrinsning ar att enbart tre renoveringsprojekt har undersokts. Detta
har mojliggjort en djupare analys av varje enskilt projekt och granskning av
ytterligare objekt hade forsvarat detta.



2 Teoretisk referensram

Denna del ska belysa tidigare forskning och forutséttningarna som har format
fragestéllningen. Tidigare forskning inom forskningsprojektet SIRen har undersokts i
syfte om att anvénda data och slutsatser 1 var egna studie. Den tidigare forskningen
inom omradet har ocksa anvénts i syftet att inspirera hur en undersdkning kring
hallbar renovering kan forhélla sig till sina forskningsobjekt och dvriga

deltagare. Vidare presenteras dven bruksvérdessystemets historia, samt dess roll 1
dagens hyressittning. Detta d& Sveriges hyressittningssystem direkt paverkar hur
dagens fastighetsdgare véljer att hantera sitt bestdnd.

2.1 Tidigare forskning

Det har sedan tidigare utforts en stor méngd forskning pé just de utmaningar som
manga byggnader frin miljonprogrammet stér infor. Ett exempel som sticker ut dr den
tvirdisciplindra forskningsmiljon SIRens arbeten om héllbar renovering.

SIRen (Sustainable Integration Renovation) finansieras av det statliga forskningsradet
Formas, och bygger pa en bred samling av kompetenser for att ge ett holistiskt
perspektiv pa framfor allt hallbar renovering inom byggsektorn (Renoveringscentrum,
2014). I figur 1 presenteras projektets grundldggande arbetsmodell. Deltagande pa
forskarsidan av de fem presenterade forskningsomradena ar frain manga av Sveriges
mest framstdende tekniska hogskolor. Déribland finns namn som Lunds Tekniska
Hogskola, Kungliga Tekniska Hogskolan, Luleds Tekniska Universitet och Chalmers
Tekniska Hogskola. “Arbetspaketen” (WP1-WP5, se figur 1) som
forskningsomradena stracker sig igenom bearbetas tillsammans med representanter
fran néringslivet och den offentliga sektorn. Detta gor att framgangar som nds via
forskningsarbetet far en tydlig forankring i branschen, och dr onekligen en av
nyckelfaktorerna till initiativets fortsatta stod fran omvérlden.

WP1 WP2 WP3 WP4 WPS

Forskningsomrade 1: F8rvaltningsperspektiv | beslutsprocessen och byggherrens roll
Forskningsomrdde 2: Integrerad, holistisk design och effektiv renoveringsprocess
Forskningsomride 3: Ekonomiska utmaningar och mdjligheter vid renovering
Forskningsomrdde 4: Medborgardelaktighet och demokratiska beslutsprocesser

Forskningsomrdde 5: Innovation och ldrande

Figur 1: Redovisar SIRens forskningsuppligg. Kdlla: Renoveringscentrum.

Vi har valt att basera resultatet av vér studie pa en av SIRens rapporter: Utmaningar
vid planering av hdllbar bostadsfornyelse samt en studie utford av forskare starkt
kopplade till SIRen Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from the
Record Years in Sweden - Profit-Driven or Socioeconomically Responsible?. Bada
texter har tydliga anknytningar till det valda forskningsdmnet genom att behandla



héllbarhetsfragor kopplade till renoveringsprojekt. Texterna behandlar i bada fall dven
miljonprogramshus, vilket stirker datans applicerbarhet pa var egen rapport. Av dessa
anledningar presenteras bdde SIRens arbetsmodell tillsammans med ovan nimnda
arbeten mer 1 detalj nedan.

Trots SIRens kredibilitet som opartisk forskningsplattform, vill vi 4ndé patala brister 1
det urval vi gjort vad géller tidigare forskning att fordjupa oss inom. Vi ér vil
medvetna om att badda undersdkningar som rapporterna nedan presenterar ar utforda
pa nationell niva. Dirav lyfts inte det globala perspektivet pa héllbar renovering.
Nagot som saklart dr Onskvért, trots att arbetsbelastningen med denna aspekt i atanke
okat markant. Den primira bristen ligger dock i faktumet att bdda undersdkningar
utforts av individer frdn samma forskningsplattform och saledes dven skrivna av, till
storsta delen, samma forfattare. Paula Femenias och Kristina Mjornell 4r namn som
forekommer inom manga olika omréden av forskningsdmnet, sé dr dven fallet for vér
rapport. Under arbetets gang har bada intervjuats for att skapa en djupare forstéelse av
dmnet, och vi kdnner oss darfor bekvdma med att referera till forskarnas tidigare
arbeten som en grund att bygga vidare pa.

2.1.1 Utmaningar vid planering av hillbar bostadsfornyelse

SIRen-rapporten Utmaningar vid planering av hallbar bostadsfornyelse skriven av
Paula Femenias, Pernilla Gluch och Kristina Mjornell granskar ombyggnationen av
ett miljonprogramshus byggt under perioden 1969-1971 i en av norra Goteborgs
fororter. Projektet beskrivs som inledningsvis utdraget och kostsamt, varpa forskare
fran SIRen togs in for att styra upp projektet. Projektets brister identifierades och
kunde direkt kopplas till bristfallig kommunikation mellan hyresvérd och hyresgist,
men ocksa inom aktorens egen verksamhet. Detta atgidrdades genom att bade
sammanstilla ledningens visioner, samtidigt som dialogen med de boende i omradet
stiarktes markant. Den ingaende visionen ndr renoveringsprojektet paborjades
beskrevs som otydlig, men kretsade framfor allt kring att lyfta levnadsstandarden
inom omradet i sin helhet. Detta skulle ske genom omfattande renoveringar som
syftade till att géra byggnaderna mer energietfektiva och darmed billigare 1 drift.

Rapporten syftar inte bara till att granska ett miljonprogramshus, utan dven hela
arbetet med omradet som byggnaderna befinner sig pa. Rapportens syfte beskrivs som
ett sétt att identifiera brister i arbetsprocessen med héllbar renovering. SIRen har
sedan tidigare forberett ett slags ramverk for att ge aktorer en helhetssyn pa sina
projekt. Ramverket avslgjar &ven vad som maste ske, nar det ska ske, samt vem som
ska ansvara for vad nér ett specifikt mal vill uppnas 1 ett projekt. I detta fallet ville
forvaltningen uppna hogre attraktivitet i omradet samt hallbarhet ur bade den sociala,
ekonomiska och miljomaéssiga dimensionen. SIRen kunde 1 sin studie genom
applikationen av sitt ramverk identifiera att det som tidigare forsvérat processen var
foljande:

e Otydliga méalbilder - Renoveringsprojektet saknade enligt SIRen i det tidiga
skedet inriktning forankrat hos ledningen samt en tydlig budget. Man utredde inte
heller olika tillvigagangssatt for valda atgirdsforslag.

e Andrade forutsittningar - Vid det tidigaste planeringsstadiet ar 2013 var
totalrenoveringar 1 miljosyfte trenden. Detta priglade ddrmed planeringen av
renovationen tidigt. Nar arbetet sedan lades pa is i tva ar, skiftade den



virdeskapande trenden frén att sikta pd miljoaspekter till det sociala perspektivet.
Den nya malséttningen av relevans blev da social héllbarhet, ddirmed behovde
planen dterigen tas 1 beaktning och omstruktureras.

e Virdekonflikter - Just virdekonflikter dr inte bara mérkbart inom studiens
forskningsobjekt, utan forekommer inom i princip alla renoveringsprojekt. I
studiens fall forekom vérdekonflikter vid flera tillfdllen genom hela projektet.
Detta da fokus skiftade fran enbart energibesparingar, till att 4ven innefatta
maélséttningen om att ingen skulle behdva flytta som ekonomisk konsekvens av
renoveringen. Att renovera med satsningar pa miljé- och energiaspekter har
genom tidigare exempel visat sig bade kostsamt och komplicerat for hyresgisten.
Négot som i slutdnden fick direkt motsatt effekt for mélsédttningen om social
hallbarhet inom projektet.

Forskarna kunde efter omfattande arbete med bade hyresgéster och forvaltningen
skapa nya alternativ for hur renoveringen skulle genomforas med bade ekologisk,
ekonomisk och social héllbarhet i dtanke. Nagot som onekligen bidrog till att
projektet slutligen kunde genomf6ras trots sina inledningsvis stora brister och
fordrojningar.

Forskarnas engagemang 1 projektet exemplifierar SIRens arbetsmodell pd en
grundlidggande niva, och kan delvis anviandas som referens gillande hur var egen
studie forhaller sig till renoveringen av Cirkelkvarteret. Medan var medverkan i
renoveringen av Cirkelkvarteret inte skett lika nira inpa fastighetsdgaren, sa har
Utmaningar vid planering av hdllbar bostadsfornyelse fyllt sitt syfte som inspiration
kring hur problem infor ett renoveringsprojekt kan angripas pé bésta sitt.

2.1.2 Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from the
Record Years in Sweden - Profit-Driven or Socioeconomically
Responsible?

Rapporten i fraga ar skriven av Kristina Mjornell, Paula Femenias samt Kerstin
Annadotter, och utreder 14 olika renoveringsprojekt under bade privata och
kommunala fastighetsdgare. Bolagen hade separata affarsmodeller och malséttningar
med sina projekt, varpa forskarteamet undersokte hur dessa sammanf6ll med
hyresgésternas intressen. I texten gor dven forskarna en kritisk granskning av
bruksvérdessystemet och vilka generella effekter detta far for tillvigagangsséttet
under renoveringsprojektet. Mjornell et.al (2019) presenterar en slutsats som bland
annat pavisar Sveriges oproportionella hyres6kning i1 forhallande till befolkningens
ekonomiska bestand. Artikeln anses relevant for forskningsdmnet dd den, likt detta
arbete, behandlar flera projekt med olika forutsattningar, ledningsgrupper och
affarsmodeller. En del av forskarnas metod kan dirav dversittas direkt till denna
rapports undersokningsmetod. Den storsta skillnaden mellan arbetena &r det faktum
att var egen studie syftar till att applicera informationen samlad frén olika
referensobjekt till ett pagdende projekt. Darav skapas forhoppningsvis véarden for en
pagaende renoveringsprocess.

I sammanfattningen av forskarnas studie har vi valt att fokusera péd 2 av de 14
granskade verksamheternas projekt. Detta d& de starkt sammanknyter till var studies
egna granskning av tvd referensobjekt dér information och ldrdomar sedan skall
appliceras pé vart forskningsobjekt Cirkelkvarteret. Aven vissa slutsatser fran artikeln



har ansetts vérda att presentera, da denna senare 1 vér studie ska bidra till en mer
nyanserad analys och diskussion kring vara egna slutsatser.

Forskarna presenterar inledningsvis det faktum att det som idag finns kvar av
lagenheterna vilka kan riknas in under miljonprogrammet uppgar i ungeféar 573 000
bostdder. Ungefér 240 000 av dessa &dgs 1 sin tur av kommunala bolag, 152 000 av
privata bolag och slutligen 181 000 av bostadsrattsforeningar (Mjornell, K. et al.
2019). Lite mer dn 20% av dessa ldgenheter dr enligt rapporten idag, i varierande
utstrackning, i behov av renovering. Dessa ldgenheter byggdes i perioden 1965-1974
och hyresgédsterna behover 1 manga fall leva under daliga levnadsforhallanden som
konsekvens av sémre inomhusklimat och spér av ohdlsosamma kemikalier. Detta
lamnar mycket utrymme for forbattringar, och en hel del fastighetsdgare ser detta
faktum som en chans att gora en positiv fordndring for sina hyresgéster. Samtidigt
finns det dven fastighetségare som ser detta som en mojlighet att gentrifiera sina
omraden, 6ka avkastningen pa sitt bestand och ddrav stérka sitt varumérke. Detta kan
inte utforas utan hyresgéstens medgivande, men trots det hianger en stor del av
processen pa forvaltningens intressen och malsattningar.

Forfattarna lyfter 1 sin rapport en svensk studie som menar att enbart cirka 50% av de
boende i utsatta omraden har forutséttningar att klara av en hyreshojning pa 6ver 10%.
Tittar man & andra sidan pa en forvaltnings avkastningskrav sa blir det vildigt tydligt
att hyreshojningar under denna procent i princip aldrig sker i samband med
renovering och ovriga standardhdjande atgirder. Detta sammanknyter starkt till
problematiseringen som lett till att sa stora resurser idag laggs pa att hitta
socioekonomiskt hallbara l6sningar vid framforallt renovering av utsatta omraden.

I studien var de frimsta aspekterna av intresse for forskarna de granskade foretagens
ledning och affarsidé. I det forsta av de tva projekt som denna text syftar till att
redovisa, foljde forskarna ett kommunalt bolag som ldnge anvént sig av en
affirsmodell baserad pa total renovering. Detta for att hoja levnadsstandard och
livslangd pa byggnaderna de behandlade. Inte helt olikt var studies ena referensobjekt
projekt Brogarden utfordes projekten med fokus pa extensiv renovering ur
miljosynpunkt. Det som fOretaget pd senare tid upptéckt dr dock att mindre extensiva
renoveringar gav ndjdare kunder, samtidigt som det markant reducerar risken for att
hyresgisterna av ekonomiska skél skulle motsétta sig renoveringen.

Med denna plotsliga dndring i bolagets affarstdnk lag den primira fokusen pa att
bibehélla en dialog med hyresgésterna. Detta for att identifiera problemen som genom
underhall skulle adresseras, samt for att sdkerstélla att vidtagna atgérder fick 6nskade
effekter i hyresgésternas 6gon. Det kommunala bolaget forsokte i sitt arbete aktivt
undvika termen “ombyggnad”, d4 ombyggnationer i enlighet med lagen som reglerar
hyressattningen okar levnadsstandard och ddrmed motiverar hyreshdjning. En
ombyggnation innebér dven att forvaltarens prestationer sdtts under stramare
regelverk, och dirmed maste uppfylla hogre standarder. Alltsé en icke-6nskvéard
situation d& malséttningen fran borjan var forbattringar med minimala hyreshdjningar.

Som granskningsobjekt 2 foljde forskningsgruppen ett privat affarsinriktat bolag med
socialt engagemang. Bolaget jobbade, likt var studies forskningsobjekt
Cirkelkvarteret, med en modell som vidrnade om bade sina hyresgéster och sina
aktiedgare. Foretaget arbetade i sitt renoveringsprojekt efter kriterier som skulle tillata



sina hyresgéster att stanna i ldgenheterna under renoveringen. Foretaget holl en néra
dialog med sina hyresgéster, och anvinde sig av olika “renoveringspaket”. Detta tillit
hyresgisterna att sjdlva bestimma vilka forbéttringar de ville ha, samtidigt som en
konkret prislapp kunde sittas pa respektive standardhojande atgird. Foretaget ville
dven 1 detta projekt aktivt bevara ldgenhetshusets kulturella och historiska varden.

Denna studie gav oss som studenter en bittre infallsvinkel kring hur privata- sdval
som kommunala aktorer resonerar i sina projekt baserat pé intressen och
malsittningar. Trots att bara 2 av 14 foretag som granskades i studien presenteras i
detta avsnitt, anser vi att dessa validerar var hypotes om olika tillvigagangsséatt som
konsekvens av olika syften och foretagsstrukturer. Vi fick dven ett bredare perspektiv
pa hur olika aktorer i branschen ser pa det existerande hyressittningssystemet, nagot
som tidigare fattats i var egen empiri, da djupgaende fragor kring
bruksvirdessystemet reserverats till enbart Hyresgistforeningen och
forskningsobjektets forvaltning.

2.2 Bruksvirdessystemet

For att som ldsare forstd fragestillningens komplexitet méste man dven besitta en
grundldggande forstéelse for det svenska bruksvérdessystemet. Darfor har vi valt att 1
denna del presentera historien bakom systemets inrdttande, dess anvéindning inom
branschen samt vilka problem och mojligheter det skapar pa dagens bostadsmarknad.
Som grund for denna del ligger primért en rapport framtagen av Boverket, men dven
debatterande texter i kombination med det vi sjdlva fétt veta om bruksvirdessystemet
genom intervjuer med aktorer inom branschen. Detta for att skildra kontrasterna 1
fragan om reglerade hyror beroende pa individens egna stdllningstaganden.

2.2.1 Bruksvirdessystemets debatterade historia

I artikeln “Sjuttiotre ar av reglering” (Fastighetstidningen, 2015) tar skribenten David
Grossman en narmare titt pd Sveriges hyresreglerande lagstiftning genom historien.
Kallor talar for att den tidigaste varianten av systemet sattes i bruk i Sverige ar 1942
under andra vérldskriget. Detta som ett medel for att reducera inflationen 1 osédkra tider
genom kontrollerade hyror. Grossman menar pa att detta system aldrig var menat som
en langsiktig 16sning, men att det helt enkelt levt vidare i svensk bostadspolitik av till
synes oklara skél. Hans Lind - professor i fastighetsekonomi pd KTH, menar i en
intervju kopplad till artikeln att en avreglering utan storre inverkan pa marknaden
kunde skett under bade 60- och 90-talet da utbudet av bostdder i Sverige var
forhallandevis hogt (ibid). Lind fortsdtter sedan och menar pé att politikerna genom
aren inte varit villiga att ta kampen med risk att pa kort sikt dventyra sina positioner.
Han menar att en fri hyresséttning av nyproduktion idag skulle 6ka trycket fran
politiker att bygga mer, och att detta pa lang sikt skulle skapa en mer balanserad och
rattvis bostadsmarknad. Sven Bergenstrihle - boendeforskare och ordférande pd den
internationella hyresgéstalliansen, haller ddremot inte med (ibid). I en intervju kopplad
till artikeln konstaterar Bergenstrahle att det inte finns nagra empiriska data fran andra
europeiska linder som pekar pa att avregleringar av dessas hyresséttningssystem okat
produktionen av hyresldgenheter. Hér stannar egentligen debatten av. Det finns till
synes manga olika sétt att se pa frigan om reglerade hyror i ett modernt Sverige, men
vad ar da egentligen bruksvirdessystemets funktioner? Och vilka fordelar kan
hyresgést savil som hyresvérd dra av dess nérvaro 1 svensk lagstiftning?



2.2.2 Bruksvardessystemet idag och dess applikationer

Det moderna bruksvérdessystemet syftar idag till att skapa en rimlig referensram till
vilken hyresgést savil som hyresvird kan forhélla sig till under prisdiskussioner
géllande hyressittning. Som grund for bruksvirdessystemet ligger
bruksvérdesprincipen. Denna definieras 1 Jordabalken kap 12 §55 (SFS 1970:994) och
innebdr att en hyresritt méste prissittas skéligt oberoende av dess omkringliggande
forhallanden. Bruksvirdessystemet finns alltsé till for att frimja en hyresgésts rétt till
besittningsskyddet av sin bostad. Bruksvérdet i sig beror pa en méngd faktorer, men
generellt kan dessa samlas under tva kategorier: Miljo och levnadsstandard. Det finns
1 Jordabalken vissa direktiv géllande hur dessa ska behandlas i en hyresforhandling,
vanligen l9ses dock tvistemal kring bruksvéirde mellan hyresvard och
Hyresgistforeningen. Referensobjekt anvénds da som ett sétt att bedoma rimligheten
av en bostads bruksvirde och darmed dennes hyresséttning. Om en bestdmd hyra inte
kan forhandlas fram, gar drendet istillet vidare till hyresndmnden. Hyresnimnden
avgor darifran skiligheten 1 den foreslagna hyran, varpa hyran faststélls och drendet
avslutas (forhandlingsledare Hyresgistforeningen, personlig kommunikation, 31 mars
2020). I en rapport framtagen av Boverket framgar mer specifikt vad som idag tas i
beaktning- respektive inte tas 1 beaktning enligt bruksvardesprincipen:

“En lagenhets bruksvirde bestims bland annat av dess storlek, modernitetsgrad, planldsning,
lage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Férmaner som paverkar bruksvérdet
kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sdrskilda forvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna lige,
boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvérdet. Ddremot ska inte
byggnadsar samt produktions-, drift- och forvaltningskostnader paverka hyran. Inte heller ska
hyresgéstens individuella varderingar och behov beaktas, utan det &r hur hyresgésten i
allménhet varderar ldgenhetens egenskaper som dr avgorande for bruksvérdet”.

(Boverket, 2014).

Enligt Jonas Hellman - Verkstédllande direktor for politik och social analys pd PRIME
(SvD, 2019), besitter bruksvérdessystemet stora brister d& det inte tillater hyresrétter
att realisera sitt verkliga virde med tanke pa exempelvis ldge. Innan inférandet av
presumtionshyror var det alltsd i teorin lika mycket virt att bygga en hyresritt utanfor
Stockholm som det var att bygga en med liknande attribut i centrala delar av staden.
Detta har pé lang sikt skapat en svart marknad for hyresritter, dar den som vél fatt ett
forstahandskontrakt végrar slappa pa bostaden och istillet hyr ut i andrahand till
markant hogre priser (SvD, 2019). Lagen om presumtionshyror inférdes enligt
Sveriges Allmdnnytta (u.4.) under 2006, och innebér att hyran i en nyproducerad
hyresritt, om vissa kriterier uppfylls, far 6verstiga det som dess bruksvérde anger.
Syftet med inférandet av presumtionshyror var att stimulera nyproduktionen av
hyresritter, och fordelarna med detta &r att hyresvdrden garanteras en viss avkastning
pa sin investering under minst de kommande 15 aren. Efter denna tid kan dock hyran
omprovas och aterigen anvdndas som referens for framtida hyresféorhandlingar. Detta
ger fastighetséigare med langsiktiga affarsmodeller, trots det ursprungliga syftet med
presumtionshyror, en viss grad av osdkerhet i sin investering (Sveriges allminnytta,
u.a).

De uppenbara fordelarna med bruksvérdessystemet blir tydliga vid storre
renoveringsprojekt, da ett faktiskt ramverk for hyresreglering mojliggor en dialog
mellan forvaltare och hyresgéster som frimjar bida parters intressen. Trots detta finns



det tydliga oklarheter inom bruksvirdessystemet som leder till att manga hyresvérdar
tvingas forlita sig pd terminologi i sina renoveringsarbeten. I Renovation Strategies
for Multi-Residential Buildings from the Record Years in Sweden - Profit-Driven or
Socioeconomically Responsible? (se avsnitt 3.1.2) lyfts problem som uppstatt mellan
olika renoveringsprojekt, dér arbeten av liknande natur vérderats olika som
konsekvens av lokala tolkningar av vad som faktiskt hojer en lagenhets bruksvérde.
Forfattarna menar pa att hyresvardar darfor tar till extrema atgarder for att kontrollera
bendmningen deras ingrepp gar under. Det finns alltsd tydliga skiljaktigheter som
framkommer nir exempelvis termen “renovering” anviands istillet for termerna
“upprustning” respektive “restoration”.

Idag har bruksvirdessystemet genomgétt stora forandringar fran dess inrdttande under
1940-talet. Med lokala tolkningar tilldtna har kommuner 1 viss méan kunnat skraddarsy
sina egna varianter av hyresséttningssystemet. Dérav har en storre transparens
uppnétts i prisdiskussioner mellan hyresvird och hyresgést, da hyresgésterna sjilva
far ange vad de anser vara virt att betala for (Boverket, 2014). Detta ger forvaltare
mdjligheten till en mer reaktiv forvaltningsform, dir hyresgéstens ansprék kan tas i
beaktning for att pa sa sitt oka sitt driftnetto.
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3 Metod

Idéen om fragestéllningen och studiens undersokningsobjekt kom fran en dialog med
ett privat fastighetsbolag i Goteborg. Ett krav som stilldes var att fastighetsdgaren till
forskningsobjektet skulle hallas anonym. Detta resulterade i att det studerade omradet
fick det anonymiserade namnet: Cirkelkvarteret. Tillvigagangsséttet gjorde det
mojligt att komma nérmre inpa férvaltningen och har darfor format var
undersdkningsmetod.

3.1 Metodval

Examensarbetet dr baserat pa intervjuer, litteraturstudier samt en komparativ
kvalitativ flerfallsstudie. Samtliga undersokningar som utforts under arbetets géng ar
av kvalitativ metod. Komplexiteten som beror fragestéllningen kriaver en djupare
forstielse av de agerande parternas resonemang och beteende. Darfor ansags denna
metodik bast ldmpad for arbetet.

Undersokningsstrategin 1 studien ar kvalitativ, som enligt Bryman och Bell (2017)
innebér forskning med stor vikt pd ord samt intryck under datainsamling och analys
av data. Vidare skriver Bryman och Bell att kvalitativ forskning lagger vikt vid hur
individer uppfattar och tolkar sin sociala verklighet. Strategin passar denna studie da
arbetet syftar till att skapa en forstaelse for hur bade hyresgéster och fastighetsdgare
reflekterar over sina bostidder, ndgot som 1 hog grad praglar manniskors sociala liv.

Metoderna som anvénts for att samla information har frimst varit semi-strukturerade
intervjuer, litteraturstudier samt mer ingédende uppfoljningsintervjuer ifall dessa har
krivts for att skiinka ytterligare klarhet. Aven sekundiranalyser har forekommit under
informationsinsamlingen. En sekundéranalys innebar enligt Bryman & Bell (2017) att
granska kvantitativa eller kvalitativa data som redan presenterats av myndigheter och
forskare. Detta har gjorts for att underlétta informationsinsamlingen i mén av tid och
resurser, eftersom det sedan tidigare finns utforlig forskning i &mnet. Exempel pa
sekundéranalyser som utforts dr av information som berdr referensobjekten.
Sekundéra killor som anvénts &r bland annat rapporter fran Boverket och
vetenskapliga artiklar. Sekundéranalysen har skett parallellt med insamlingen av
primédrdata, vilket inforlivas i det komparativa inslaget 1 forskningsdesignen.

3.2 Intervjustudie

Under arbetets gang har nio individer intervjuats. Samtliga av dessa intervjuer har
utforts efter semi-strukturella principer. Malsittningen med varje intervju har varierat,
men kan generellt samlas under dessa kriterier:
1. Faen inblick i varje intervjuad persons engagemang inom forskningsomradet
eller i det granskade renoveringsprojektet.
2. Fé svar pa fragor som direkt eller indirekt bidrar till den empiri som arbetet
syftar till att presentera.
3. Skapa en nyanserad bild av Cirkelkvarterets forflutna, nuvarande situation
samt omrddets framtid.
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3.2.1 Projektledare, Fastighetsigaren av Cirkelkvarteret

En semistrukturerad intervju genomfordes med en projektledare hos fastighetsdgaren
for Cirkelkvarteret. Hen &r bland annat ansvarig for stambytet, gdrdsanpassningarna
och fasadrenoveringarna. Intervjun tog plats pé fastighetsdgarens kontor 3 mars 2020.
D4 hen har en ledande roll 1 arbetet ansags personen relevant att intervjua.

Intervjun holls bade for att skapa en helhetsbild av projektet, men dven for att inhdmta
mer detaljerad information om de olika @ndringarna som utfors samt planeras for
Cirkelkvarteret.

Under ett platsbesok 11 mars 2020 stillde dven projektledaren upp pa ett informellt
samtal om Cirkelkvarteret och visade oss runt i omradet. Syftet var att skapa en egen
bild av platsen och kunna relatera redan inhdmtat information till husen.

3.2.2 Forvaltare, Fastighetsigaren av Cirkelkvarteret

Under platsbesoket 11 mars 2020, stillde dven forvaltaren for Cirkelkvarteret upp pa
en kort intervju. Hen kom med nyttig information om pagaende och framtida arbete.
Personen i fraga har dven varit tillgénglig for uppfoljningsfragor i efterhand.

3.2.3 Kundrelationsansvarig, Fastighetsigaren av Cirkelkvarteret

Kundrelations- och férhandlingsansvarig hos fastighetsdgaren intervjuades 20 mars
2020 via videosamtal. Intervjun kunde inte hallas fysiskt eftersom hen har sitt kontor
pa annan plats. Den kundrelationsansvariges priméra ansvarsomrade ar
hyresforhandlingar samt NKI-undersokningar. Som hyresforhandlare forhandlar hen
frimst med Hyresgéstforeningen som motpart.

Syftet med intervjun var att fa en forstaelse for hur fastighetsdgaren arbetar med
hyreshdjningar och pa vilket sitt dem tar hinsyn till hyresgésternas perspektiv.
Frigorna som stélldes var bdde riktat mot Cirkelkvarteret och dven mot foretaget i sin
helhet. Detta for att fa en god forstaelse for verksamheten och dess strategier.

3.2.4 Projektchef, Fastighetsagaren av Cirkelkvarteret

En semistrukturerad intervju genomfordes med en projektchef fran fastighetsdgaren
av Cirkelkvarteret 24 april 2020. Intervjun tog plats pé fastighetsédgarens huvudkontor.
Hen har en dversiktlig roll 6ver samtliga projekt hos fastighetsdgaren, bade i
Goteborg och 1 hela landet.

Intervjun holls i syfte om att fa ett helhetsperspektiv av foretaget, samt en fordjupning
inom den foretagsekonomiska aspekten. D& personen i fraga hade mycket erfarenhet
inom omradet och om foretaget, kunde d&ven manga fragor stillas riktade mot bolagets
affarsmodell.

3.2.5 Forhandlingsledare Hyresgastforeningen

En semistrukturerad intervju utférdes med forhandlingsledaren for Cirkelkvarteret
frén Hyresgéstforeningen 31 mars 2020. Intervjun hélls via videosamtal pa grund av
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utbrottet av covid-19. Hen dr forhandlingsledare i ett stort omrdde 1 Véstra Goteborg
och jobbar dven med finansiell analys av fastighetsédgare.

Syftet med intervjun var att forsta Hyresgéstforeningens roll i hyresférhandlingar,
deras syn pa bruksvirdessystemet samt for att identifiera potentiella
forbattringsomriden. En malsittning var ocksa att f en uppfattning om
Hyresgistforeningens syn pa hyresforhandlingen med Cirkelkvarterets
fastighetségare.

3.2.6 Projektledare, likartat privat fastighetsbolag

En representant fran ett annat privatigt fastighetsbolag, med attribut liknande
forskningsobjektets forvaltning, stillde upp pa en semistrukturerad intervju via
videosamtal 26 mars 2020. Representanten fran bolaget dr huvudsakligen
projektledare for lagenhetsrenoveringar.

Projektledaren var relevant att intervjua eftersom Cirkelkvarterets forvaltning, likt
representantens foretag, ar privatigt. Detta ansags nodvindigt da referensobjekten i
arbetet dr allmannyttiga. Infallsvinkeln fran ytterligare en privat aktér bidrog darfor
till viktiga synpunkter 1 arbetet.

3.2.7 Paula Femenias, Docent Chalmers

En semistrukturerad intervju med Paula Femenias genomfordes 11 mars 2020 pa
Chalmers tekniska hogskola. Femenias dr docent p4 Chalmers och arbetar med hallbar
utveckling av den byggda miljon pa institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik.

Syftet med intervjun var att fa en béttre forstielse for hallbar renovering av
miljonprogramshus, och hur detta kan gdras utan for stora kostnader. Det var dven
onskvért att & veta skillnader mellan privata och allmannyttiga bolag. Intervjun kan 1
efterhand ses som en viktig komponent till arbetets innehall, dd Femenias med sin
kompetens inom omradet kunde ge studien en tydligare verklighetsforankring.

3.2.8 Kristina Mjornell och Jenny Von Platen, RISE

Tidigt 1 arbetsprocessen holls en dialog med Kristina Mjornell och Jenny Von Platen
pa RISE, bland annat genom ett samtal pd RISE kontor 11 februari 2020. Mjérnell
och Von Platen arbetar med hallbara renoveringar av miljonprogramshus, och syftet
var darfor att fa en helhetsbild av forskningsdmnet. De har dven hjilpt till med att ta
fram relevanta kéllor och referensobjekt.

3.3 Flerfallstudie

Referensobjekten presenteras i fyra delar. Den forsta delen syftar till att méla upp en
bild av objektet och dess forutsittningar. Del tva berdr fastighetsdgarens perspektiv.
Detta for att pa ett enhetligt sitt kunna presentera forvaltarens drivkrafter och hur
dessa manifesteras i varje projektets resultat. Del tre syftar till att redogora for varje
projekt ur hyresgéstens perspektiv. For att uppna detta har vi valt att anvinda oss av
existerande empiri om projekten. Del fyra syftar till att granska resultatet av varje
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renoveringsprojekt. Detta for att skapa en grund till att fora diskussionen vidare pé
och kunna jimfora med Cirkelkvarteret.

Undersokningsdesignen som har anvénts i examensarbetet dr en flerfallsstudie med
komparativa inslag. Ett fallstudie innebér enligt Bryman & Bell (2017) ett detaljerat
och ingdende studium av ett enda fall, men sd fort antalet bli mer &n ett sé kallas det
for en flerfallsstudie. Komparativa inslag innebar att vi har jimfort de olika fallen och
hittat gemensamma ndmnare. Genom att undersoka flera fall, och inte bara ett, s har
det skapats en béttre grund for det vi har kommit fram till i undersdkningen. Detta da
det rimligtvis &r ldttare att argumentera for en trend om det har forekommit i flera fall
in bara ett. I flerfallsstudier av komparativ natur samlas kvalitativa data ur olika
projekt in och analyseras parallellt. Detta for att sedan slas ihop for att skapa en
tolkbar helhetsbild av forskningsdmnet.

3.4 Metoddiskussion

Inledningsvis var tanken att projektet skulle utféras med flermetodsforskning som
undersokningsstrategi. Den primédra anledningen baserades i tron om att inte alla
maélgrupper av relevans réttvist kunde representeras genom rent kvantitativa eller
kvalitativa metoder. Arbetsomradet handlar om att identifiera foljderna av underhall
och renovering av hyresritter, och kraver diarfor en nyanserad helhetsbild av
Cirkelkvarteret. Darfor ansdgs flermetodsforskning som rétt strategi att tackla &mnet
med.

Tidigt 1 arbetet blev det tydligt att flermetodsforskning inte skulle kunna appliceras
med det valda forskningsobjektet i dtanke. Anledningen till detta var fran borjan av
rent forskningsetiska skél da datan vi som studenter sokte efter skyddades av de
sekretessbestimmelser som anges i GDPR-lagstiftningen. Den spontana 16sningen pa
problemet var att datan som efterfrigades skulle hdmtas genom verbal
kommunikation mellan oss och hyresgdsterna pd Cirkelkvarteret. Vi insag att detta
tillvdgagangssitt 1 viss utstrickning skulle skada legitimiteten i den information vi
slutligen menat presentera, men ansdgs samtidigt som den bista 16sningen pa det
presenterade problemet. Tyvérr omdjliggjordes dven denna 16sning i senare skede
som en konsekvens av den radande samhéllssituationen med spridningen av covid-19.
Efter allt detta fick hyresgéstens perspektiv, som trots allt skall representeras 1
rapporten, baseras i antaganden stottade av tidigare forskning och data géllande deras
ekonomiska forutsittningar och sociala behov. Vi inser att detta ger enbart en
grundldggande bild av en genomsnittlig hyresgists behov inom ett generellt
renoveringsprojekt. Vi anser samtidigt att detta dr sd nira vi kommer en representativ
bild av hyresgéstens perspektiv under rddande omstandigheter.

Forskningsmetoden landade slutligen i vad som kan samlas under begreppet ren
kvalitativ studie. Medan detta inte var grundtanken, har den valda forskningsmetoden
mojliggjort en slags systematisering vad géller sammanstéllningen av de dvriga
perspektiv som rapporten syftar till att belysa. Detta genom det faktum att all empiri
som presenteras tagits fram via intervjuer, dir liknande fragor kunnat stéllas till
personer 1 liknande positioner inom olika verksamheter av intresse.

Utover forskningsmetoden, ligger dven flerfallsstudiens objektsval till grund for
diskussion. Det valda objektet &r privatdgd, medan referensobjekten har kommunala
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fastighetségare. Dérfor hade det varit relevant att i flerfallsstudien ha med ytterligare
en privat fastighetségare, detta visades sig dock bli en utmaning dé privata aktorer
séllan delar med sig av utredande projektinformation. Allménnyttiga projekt blev
ddrav mer givande da ett flertal utredningar och rapporter kunde undersdkas som
grund for var studie. Valet av referensobjekt har ddrav mdjliggjort en mer utforlig
fordjupning inom dmnet fastighetsutveckling i sin helhet.

3.5 Kbvalitet

For att kunna kvalitetssdkra undersokningsdesignen tas utgdngspunkt i reliabilitet och
validitet. Reliabilitet handlar enligt Bryman & Bell (2017) om huruvida resultaten
frén en undersokning blir detsamma om undersokningen skulle genomforas pa nytt,
eller om de paverkas av slumpmassiga eller tillfdlliga betingelser. Denna
kvalitetssékring dr relevant med tanke pa den kvalitativa datan. Det dr svart att
beddéma om svaren fran en intervju kommer att bli lika om den genomf6rs pa nytt,
dérfor har forutséattningar skapats som mojliggor detta. Bland annat har fragorna
utformats pa ett satt som mdojliggdr applicerbarhet pa olika projekt, med respondenter
fran liknande arbetsroller.

Enligt Bryman & Bell (2017) s& handlar validitet om en beddmning av om de
slutsatser som genererats fran en undersdkning hénger ihop eller inte. Det dr relevant
med tanke pa forskningsfradgan att beakta den externa validiteten. Detta eftersom det
ar onskviart att kunna applicera resultaten av forskningen pé andra projekt. Genom att
undersoka flera fall, 6kar chansen for en bra extern validitet, men det dr samtidigt inte
sjélvklart att resultaten &r applicerbara pé andra projekt. Déarfor bor det goras en
bedomning om de undersokta projekten har samma forutsittningar som projektet
rekommendationerna ska tillimpas pa.

I examensarbetets flerfallsstudie dr huvudobjektet en fastighet med en privat dgare,
medan referensobjekten dr dgda av kommunala fastighetsbolag. Eftersom en privat
och allménnyttig forvaltare har olika intressen och ansvarsomraden, blir &ven deras
forutsattningar och villkor olika. Detta paverkar framfor allt studiens validitet, och
maste dérfor tas i beaktning nér studiens resultat analyseras for att korrekt kunna
tillimpas pa framtida projekt.

3.6 Etik

Forskningsetik beskrivs 1 Bryman & Bell (2017) som en stiandigt forekommande
komplexitet inom forskning. Delvis eftersom det som finns skrivet om d&mnet tar olika
stéllning till det som den etiska frdgan bor omfatta infor varje forskningsprojekt.
Forskare har &ven genom historien tagit varierande stdllningar till etikens plats inom
forskningsvérlden. I slutinden forblir fragan ett hogst individuellt &mne for varje
enskilt forskningsprojekt och bor dérfor ses dver i samtliga etapper av de projekt dér
etik anses vara av relevans.

De forskningsetiska aspekter som frimst tagits 1 beaktning under detta arbete beror
konfidentialitet och samtycke. Enligt Bryman och Bell (2017) ska inga deltagare ta
skada av innehall som uppdagas i samband med intervjuer. Intervjuobjekten ska ocksa
vara medvetna om vad de samtycker till nér de véljer att delta i1 de undersdkningar
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som utforts. Sist ville vi som studenter dven vara vildigt noga med att de
observationer som gjordes under intervjuer inte formedlade falsk information, eller
forespeglingar som kunde misstolkas av ldsaren. Nedan presenteras de dtgirder som
vidtagits for att virna om dessa identifierade nyckelaspekter vad géller forskningsetik.

Da forskningsobjektet 1 undersokningen star under en forvaltning som d&mnat vara
anonym i projektrapporten, har forskningsetiska aspekter inom arbetet varit av
vésentlig betydelse. Vi har under arbetets gdng haft som malsattning att
rapportskrivandet ska praglas av total transparens, darfor har samtliga parter som
intervjuats varit medvetna om arbetets &ndamal och tesen som arbetet baseras pa.
Inledningsvis har varje person som intervjuats i forhand tillfragats om inspelning av
samtalet varit okej. I samtliga fall har denna forfrdgan godkénts, varpa materialet fran
intervjun sammanfattats for att sedan sdndas tillbaka till intervjuobjektet for ett
godkinnande. Under dessa utbyten har innehallet i vissa intervjuprotokoll &ndrats,
alternativt strukits. Dels fOr att virna om personens anonymitet, men framforallt for
att ratta till missforstdnd och egna tolkningar som vi sjdlva gjort baserat pd intervjun.
Detta anser vi stirka innehdllet i vara intervjuer, och har i stor utstrackning motverkat
risken att uppgifter som refererats till ur intervjuerna visar sig felaktiga.

En annan atgird som vidtagits for att uppna god forskningsetik &r att erbjuda samtliga
intervjuobjekt anonymitet i sina uttalanden. Detta har gjorts d& innehallet fran
intervjuerna med sakdgare 1 fragan prioriteras hogre én deras faktiska bakgrund inom
verksamheterna de representerar. Denna metod ger inte ldsaren mojligheten att
bekréfta legitimiteten i de uttalanden som gjorts under samtalen. Samtidigt har
mdjligheten till anonymitet frédmjat en drligare och mer transparent dialog med
intervjuobjekten. Samma metodik har dessutom under utbyten med Cirkelkvarterets
forvaltning forsett oss med skarpare dokumentation av renoveringsprojektet, nagot
som inte varit mojligt utan hoga krav pa sekretess.
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4 Objektbeskrivning - Cirkelkvarteret

Objektet som granskas i denna rapport refereras till som Cirkelkvarteret.
Undersokningen har utforts holistiskt, bade utifran fastighetsdgarens och hyresgistens
perspektiv. Cirkelkvarteret dr inte fastigheternas riktiga namn, dd omradets forvaltare
har valt att hallas anonyma. Den faktiska beskrivningen av byggnaderna och dess
omgivning hélls darfor vag for att sdkerstélla fastighetsdgarens anonymitet.

4.1 Generell information, objektsbeskrivning och
motivation bakom atgirder

Cirkelkvarteret omfattar ett flertal identiska
byggnader med fem ldgenheter per vaningsplan
(Martin Lindholm, 2019), dir samtliga ar av
samma storlek. Enligt Goteborgs stadsmuseum
(u.d.) kan dessa byggnader klassas som ett
tydligt exempel pé teknisk och ekonomisk
optimering fran sin tidsperiod. Cirkelkvarteret
omfattas inte av det politiska beslutet som utgor
miljonprogrammet, men byggdes per definition
under perioden 1960-1975. Denna tidsperiod
kallas for rekordédren da det byggdes 1,4
miljoner bostdder i1 Sverige. Flerbostadshusen
byggda under hela denna period bar liknande
egenskaper som det typiska miljonprogamshuset
(Vidén s. 21, 2012).

Bild 2: Fardigrenoverad fasad, Cirkelkvarteret.
Kidlla: Férfattarnas egen bild.

Cirkelkvarteret har sedan sitt uppréttande lamnats relativt orort utdver forvintat
driftsunderhall (projektchef fastighetsidgaren, personlig kommunikation, 24 april
2020). Detta har lett till att omradet drabbats av ett daligt rykte och ddrav 1 det
allménna Ogat setts som en otrygg plats praglad av segregation och arbetsloshet
(Stadsbyggnadskontoret, 2016). I detaljplanen (2016) for grannfastigheten till
Cirkelkvarteret, avslojas det faktum att hilften av invénarna 1 pensionsaldern upplever
otrygghet i ndgon utstrackning. Idag sker omfattande arbeten pa respektive runt
fastigheten, som syftar till att bekdmpa omradets negativa rykte. Darfor riktar sig
projektet framst till att skapa en fortdtad blandstad, med cirka 500 nya bostadsritter,
samt en forhojd levnadsstandard for de som idag bor pd och ror sig inom omradet.
Detta ska pa sikt skapa ett storre manniskoflode och en ljusare utemiljo pa kvaillstid,
vilket, som en konsekvens, skulle kunna 6ka den upplevda tryggheten pa omradet.

Stadsbyggnadskontoret forutspar 1 sin detaljplan f6r de nya bostadsritterna som ska
tillkomma pa grannfastigheten, att den sodra mellanstaden i takt med sin fOrtdtning
kommer fa ett 6kat trafikflode pa uppskattningsvis 135 000 resor om dagen till 2035
(Stadsbyggnadskontoret, 2016). Medan detta rimligtvis badar gott for lokala
niringsidkare, sé kan fordndringar som dessa fora med sig oonskade konsekvenser i
form av buller och 6kad luftfororening. En kartliggning av forvéntade ljudnivaer
utford av stadsbyggnadskontoret motbevisade dock denna spekulation. Detta dé den
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planerade bebyggelsen runt fastigheten kommer agera som en ljudbarridr for
Cirkelkvarteret.

Cirkelkvarteret i sig berdrs idag enbart av en stadsplanekarta frdn 1959. Kartan
reglerar vad byggnaderna pa omradet syftar till att fylla for funktioner, och illustrerar
inte hur omradet ska utvecklas genom aren. Detta reflekteras i det faktum att fa
atgarder utforts pa byggnaderna fram tills nu.

Av ett studiebesok pd omradet som utfordes i samband med en intervju med
forvaltningen 11 mars 2020, skapades en klarare bild av hur situationen i omrédet
faktiskt ser ut. Ett av de 14 husen har i nuldget genomgatt fasadrenovering, och tydlig
skillnad kan noteras. Huset har mélats om, fatt ny belysning och balkongfronterna ar
utbytta. P4 de nyligen anpassade gardarna radde mycket rorelse, och fastighetsdgarnas
ambition om trygga, respektive 6ppna, utemiljoer hade i stor utstrickning
forverkligats med bland annat nya lekplatser och belysta alkover. Manga av husens
entréer har fatt en total upprustning, med en betydligt ljusare och mer 6ppen kinsla
(se bild 3 & 4).

M |
i |
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Bild 3 och 4: Entré fore & efter renovering. Kdlla: Forfattarnas egna bilder.

Av den nirliggande fastighetens detaljplan (2016) framgér det att en social
konsekvensanalys utfordes 1 samband med den nya bebyggelsen. Baserat pd denna
kunde det konstateras att Cirkelkvarterets omgivande bebyggelse och ddrmed dven
Cirkelkvarteret, besitter goda forutsittningar, solforhallanden samt klimat for att
uppnd en god utemilj6 pa bade det sociala och ekologiska planet
(Stadsbyggnadskontoret, 2016). Fastighetsdgaren har utnyttjat dessa forutsittningar
genom bland gardsanpassningar, vilket redovisas for i kommande del.
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4.2  Atgirder

Nedan presenteras de fordandringar som hittills skett i underhéllet och renoveringen av
Cirkelkvarteret. Dessa presenteras tillsammans med hur atgarderna har paverkat
hyresnivéerna. Datan har tagits fram genom intervjuer med involverade parter inom
forvaltningen, rambeskrivning samt allménna foreskrifter.

4.2.1 Fasadrenovering

Ett av husen har i dagsldget genomgatt en fasadrenovering. Planen &r enligt
projektledaren for fasadrenoveringarna (personlig kommunikation, 3 mars 2020) att
ytterligare 9 fasader ska renoveras under 2020. Renoveringen bestar av att mala om
fasaderna, byta balkongfronterna, géra om entréerna och dndra belysningen.

Cirkelkvarteret dr en del av Goteborgs bevarandeprogram, vilket innebér att de anses
som kulturhistoriskt vardefull bebyggelse (Goteborgs stad, u.a.) Detta innebér i sin tur
att dndring av byggnaderna maéste ske varsamt och med hénsyn till husens karaktar
och arkitektur. Darfor har inte fastighetségaren fatt fargsitta 1 vilka kulorer som helst
utan maste forst fi dem godkénda av Goteborgs Stad. I borjan ville 4garen dndra
texturen pa fasaderna och gora dem helfdrgade. Detta forslag godkdndes dock inte av
staden. Istéllet mélas byggnaderna i tva olika kuldrer, ett pa ballasten och ett pa
pilastrarna, vilket kan ses pa bild 5 & 6.

n:’

i

Bild 5 & 6: Fasad fore & efter renovering. Kdlla: Forfattarnas egna bilder
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Bild 7 visar att balkongfronterna karbonatiserats, ndgot som inte &r allt for ovanligt
hos fasadelement av liknande &lder och karaktir. Déarfor byts samtliga balkongfronter
och deras tillhdrande glasholje ut. I bild 6 redovisas det fardiga resultatet, dar glas
striacker sig hela vigen ned till botten av balkongen med ett smidesrdcke framfor.
Glasskivorna kallas for ramfria vik-in-systemglaspartier, och anvénds for att vatten
samt snd inte ska tringa in pa balkongerna vid normal viderlek.

Bild 7: Cirkelkvarterets gamla balkongfronter i behov av renovering. Kdlla: Férfattarnas egen
bild.

Alla befintliga entrépartier rivs och byts ut. De nya entréerna har dorrautomatik och
nya porttelefonsystem. Malsdttningen &r att entrépartierna efter renovering ska
upplevas som ljusare och mer trivsamma. Ny belysning ska kontinuerligt installeras
pa respektive byggnad i samband med fasadarbetet enligt bild 8. Detta bidrar till att
byggnaderna blir mer estetisk tilltalande och ger ett mer modernt intryck. Genom att
eliminera morka skrymslen ér tanken att platsen ska upplevas som mer trygg.

Bild 8: Nya fasaden med installerade ljusslingor. Kdlla: Cirkelkvarterets fastighetsdgare,
belysningsforslag i renoveringshandlingarna.
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4.2.2 Tak

Samtliga tak pa Cirkelkvarteret ska fa en ny taktidckning pa befintligt tatskikt. Taken
har sedan en besiktningstid pa 10-15 &r. Installering av solceller pa taket har provats
enligt projektledaren (personlig kommunikation, 3 mars 2020), men &r inte aktuellt i
dagslaget eftersom mycket av projektet har forcerats. Utdver detta ska dven hela
overbyggnaden pé taken ska belysas.

4.2.3 Gardsanpassning

Gardsanpassningen runt samtliga byggnader &r redan fardigstélld. Den har bland
annat bestétt av att lagga nytt kulvertsystem, omlidggning av kérbanor och montering
av nya sittgrupper och lekplatser (projektledare fastighetsdgaren, personlig
kommunikation, 3 mars 2020). Forvaltaren har valt att behélla stora trid och plantera
nya i syfte om att skala ner proportionerna med tanke pa de stora byggnaderna. Den
nya gronskan och platserna for sociala méten har medfort att omradet upplevs som
betydligt mer inbjudande och trivsamt.

Andringarna i samband med gardsanpassningen har medfort en hyreshdjning pa 120
kr 1 ménaden. Fastighetsigaren har fort en dialog med hyresgésterna for att ta reda pé
deras dnskemaél och prioriteringar. Sedan har de tagit dessa till Hyresgastforeningen
for att f4 fordndringarna véarderade. Darefter har det kravts medgivande fran
majoriteten av hyresgésterna for att kunna utfora arbetet.

4.2.4 Stambyte

Stambyte har utforts i néstan alla byggnaderna. Stammarna brukar vara beldgna i
badrummen eller kdken, men 1 Cirkelkvarterets fall dr de 1 forrdden. Detta har enligt
projektledaren (personlig kommunikation, 3 mars 2020) gjort att stambytet kunnat
utforas med relativ litthet. Relining (se avsnitt 6.2.4) istéllet for stambyte provades i
projekteringen, men eftersom stammarna dr beldgna i1 forraden, blev stambyte det
bista och billigaste alternativet.

4.2.5 Ligenhetsrenovering

Liagenhetskoncept

Fastighetsdgaren renoverar ldgenheterna styckvis 1 Cirkelkvarteret enligt deras egna
koncept. Detta sker i samband med att ligenheterna blir vakanta. Konceptet anviands
enligt kundrelationsansvarig hos fastighetsdgaren (personlig kommunikation, 20 mars
2020) i manga av deras byggnader 6ver hela landet. En stor del av bestdndet byggdes
under miljonprogrammet och majoriteten av dem &r i behov av underhall och
renovering. Konceptet togs fram for att underlétta och standardisera denna process.
Ett tiotal andra koncept provades innan det slutgiltiga var klart och kunde appliceras.
P& sa sitt var fastighetsédgaren sdker pa att konceptet var det bésta.

Cirka 140 ldgenheter har enligt forvaltaren (personlig kommunikation, 13 mars 2020)
for Cirkelkvarteret renoverats enligt konceptet. Konceptet motsvarar enligt
kundrelationsansvarig (personlig kommunikation, 20 mars 2020) vad hyresgisterna
kan forvénta sig av en ny bostad och ér dérfor i nyproduktionsstandard. Manga av
materialen som anvinds i renoveringarna har miljocertifieringar och mycket fokus
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laggs pa kvalitet, da hallbarhetsarbete utifrdn ett miljomaissigt perspektiv ér viktigt for
fastighetségaren. Foretaget jobbar med stora volymer och bestdllningar av samma
material och produkter for att konceptet ska bli ekonomiskt forsvarbart. Detta anser
fastighetsdgaren som en stor fordel for sin verksamhet.

Konceptet gér ut pa att rusta upp ligenheterna till nyproduktionsstandard. Atgirderna
bestar bland annat av ny sékerhetsdorr, mélning av hela ldgenheten, dndringar i
planldsningen, nya vitvaror samt nytt klinker och kakel i badrum. Hyran for samtliga
konceptliagenheter i Cirkelkvarteret ligger pa 11 000 kr/man, dér alla 1igenheter som
tidigare ndmnt omfattar 3 rum och kok pa 80 kvm.

Fastighetsdgaren och Hyresgéstforeningen har i dagsldget inte nagon
overenskommelse om en bestdmd hyresniva for konceptldgenheterna.
Kundrelationsansvarig hos fastighetsdgaren (personlig kommunikation, 20 mars 2020)
pastar att anledningen till detta ar eftersom det finns ldgenheter i samma omrade med
liknande standard som konceptldgenheterna, men med en hogre hyra.
Bruksviérdesprincipen pavisar att lagenheter med liknande standard i samma omréade
ska ha samma hyra. Daremot uppger forhandlingsledaren for omradet fran
Hyresgéastforeningen (personlig kommunikation, 31 mars 2020) att ldgenheterna
fastighetsdgaren jaimfor med inte har samma standard, och att &ndring av planldsning
inte medfor en hyreshojning enligt bruksvirdessystemet. Dérfor har fastighetsédgaren
tills vidare satt en hyra dem anser som skélig utan Hyresgéstforeningens medgivande.
I dagsldget pagér en omforhandling, men om parterna inte kan 16sa det mellan sig,
kommer hyresndmnden att 16sa tvistemédlet. Fastighetsdgaren kommer bli
aterbetalningsskyldiga till hyresgésten om hyran bestdms ldgre &n vad den ar idag,
antingen genom omforhandling eller hyresndmndens beslut. Erséttning kommer da
gdras genom att hyran fryses tills beloppet ir tillbakabetalt.

Icke-renoverade liéigenheter

De 6vriga ligenheterna i Cirkelkvarteret som inte dr renoverade enligt konceptet utgdr
majoriteten. Cirka 410 lagenheter dr i varierande grad i sin ursprungliga form. Vissa
lagenheter har enligt forvaltaren for Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 13
mars 2020) inte ens en koksflikt. For dessa ldgenheter finns en tillvalslista med
standardhojande atgirder som hyresgésterna kan vilja mellan. De boende kan sjidlva
efterfraga atgdrderna, alternativt erbjuder fastighetsédgaren dessa. Exempel pa
standardh6jande atgérder 1 Cirkelkvarteret dr ny installation av stor kyl/frys med en
hyreshdjning pé 120 kr/mén, installation av diskmaskin golvmodell for 90 kr/man,
klinkergolv i badrum storre dn 4 kvm for 80 kr/mén och l4ggning av parkettgolv for
45 kr/kvm inlagd yta/ar. Tillvalslistan medfor enligt kundrelationsansvarig for
Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 20 mars 2020) moéjlighet for hyresgisten
att ge sitt boende en “personlig touch”.

Mojligheten for fastighetsdgaren att erbjuda hyresgasten denna tillvalslista blev
lagstiftat i hostas, enligt forhandlingsledaren fran Hyresgéstforeningen (personlig
kommunikation, 31 mars 2020). Tillvalslistan adr redan férhandlad och godkénd av
Hyresgéstforeningen med gemensamma prisnivaer pé nationell nivd. Pa s sétt kan
hyresgésterna och fastighetsdgaren internt bestimma 6ver olika tillval, utan att ta upp
resurser fran Hyresgistforeningen.
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Atgirder i konceptet

Kostnad tillvalslistan kr/man/Igh

Sakerhetsdorr 100
Klinkergolv 35
Hatthylla Uppges ¢j
Skjutdorrsgarderob 20

Tot Hall 155

Nya koksluckor, lador, gangjarn, handtag, bankskivor|150
Vitvaror 325
Kallsorteringslddor under diskhon Uppges €j
Kakel som stankskydd 30
LED-spotlights under dverskép 35
Tot Kok 540
Klinkergolv och helkaklade badrumsvéggar 200
Tvéttmaskin & torktumlare 210
Badrumsinredning och spegel med LED-belysning |35
Duschvigg i glas 50
Elgolvvirme 50
Handdukstork 25
Tot Bad/WC 570

Malning av viggar i hela lagenheten

Ej en standardhojande atgdrd

Parkett 270
Eluttag 39
Tot Ovrigt 309

Kostnad totalt tillvalslistan

1574

Grundhyra + kostnad

6500 + 1574 = 8074

Grundhyra + kostnad

7000 + 1574 = 8574

Tabell 1: Kostnad for standardhdjande dtgdrder enligt tillvalslista.
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I tabell 1 redovisas de dtgérder som ingdr i en renovering enligt fastighetsigarens
koncept. I den hogra kolumnen anges kostnaderna for hur stor hyreshdjning de
standardhdjande atgirderna hade medfort om de valdes sjédlva av hyresgésterna utifran
tillvalslistan. Den totala kostnaden for alla standardhojande atgérder &r 1574 kr/man.
Hyran for de icke-renoverade ldgenheterna dr sen innan 6500-7000 kr/méan. Resultatet
blir dérfor en hyra pa 8074-8574 kr/man. Jamfort med hyran for en fardig
konceptlagenhet pa 11000 kr/man &r detta en avsevird skillnad.

Det bor dock ndmnas att renoveringen av en konceptlidgenhet kostar fastighetségaren
for Cirkelkvarteret 650 000 kr inklusive moms (forvaltaren Cirkelkvarteret, personlig
kommunikation, 13 mars 2020). Om hyran innan renoveringen antas vara 6750
kr/man och hyran efter renovering blir 11000 kr/man, innebér detta en hyresh6jning
pa 4250 kr/mén vilket blir 51000 kr per ar. Vidare betyder detta att det tar cirka 13 ar
for fastighetsidgaren att gora vinst pa investeringen av att renovera en
konceptlidgenhet.

Konceptrenoveringen innebér en mer omfattande renovering 4n enstaka tillval, och
resultaten blir inte riktigt samma. De storsta skillnaderna dr att planldsningen éndras
vilket leder till en mer 6ppen kénsla 1 1dgenheten, dessutom anvinds hallbara material.
En annan aspekt som méste beaktas &r att konceptrenoveringen utfors nér lagenheten
ar vakant. Om en befintlig hyresgéast vill gora liknande atgirder innebér det att de
maste evakueras fran lagenheten under en begrinsad tid. Berdkningen trots detta
faktum tagits fram for att belysa den betydande skillnaden i hyresnivaerna for samma
standardhéjande atgérder.

4.3 Fastighetsigarens perspektiv

Cirkelkvarterets fastighetsdgare dr som tidigare ndmnt en privat aktor. En del av deras
affarsmodell bygger pa att kdpa miljonprogramshus med stort underhéllsbehov och
sedan rusta upp dessa gradvis till en béttre standard (projektchef fastighetsidgaren,
personlig kommunikation, 24 april 2020). Sedan fastigheten inforskaffades har
bostadsritter byggts bade pé- och runt omradet av fastighetsbolaget. Enligt
kundrelationsansvarig for Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 20 mars 2020)
ska byggritterna pd tomten inte tagits i sirskilt stor beaktning vid inkdp. Bolaget har
dock pé senare tid borjat granska sitt bestand for att identifiera nya affarsmojligheter,
varpa potentialen hos Cirkelkvarterets fria ytor uppdagades.

Fastighetsdgaren &r borsnoterad, vilket leder till att de har ett ansvar gentemot sin
aktiedigare att dessa far ut Ionsamhet pa sin investering (projektchef fastighetségaren,
personlig kommunikation, 24 april 2020). Det medfor att de inte alltid kan genomf6ra
atgdrder och 16sa problem ur ett boendeperspektiv, utan dven maste ta hinsyn till
investerarnas lonsamhetsperspektiv. For Cirkelkvarteret har inga konkreta fall
identifierats dér fastighetségaren fétt prioritera sina investerare, men kan istillet ses
som en stindig process genom deras affarsmodell. Den skapar forutsittningar for att
fastighetségarens bestand far en bittre standard och ddrmed en hogre hyresnivd. Den
forbattrade standarden gor det mojligt for fastighetsdgaren att fa in mer intédkter, vilket
1 sin tur gynnar investerare.

I dialogen med Cirkelkvarterets forvaltning har vissa meningsskiljaktigheter
identifierats. Ansvarig for kundrelationer (personlig kommunikation, 20 mars 2020)
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menade pa att renoveringar efter forvaltningens eget koncept ses mer som en
omkostnad, och egentligen kunde utforts betydligt billigare till samma resultat enligt
bruksvérdesprincipen. Anledningen till detta ar att fastighetsdgaren har satt upp
hallbarhetsmél som gor att dem koper lokala material. Detta sker dock i bulk vilket till
viss del driver ner kostnaden. Projektchefen hos fastighetsdgaren (personlig
kommunikation, 24 april 2020) menade daremot pa att renoveringsmdojligheter dr en
vasentlig del av foretagets intékter, och fortsatte sedan med att just deras
renoveringspaket dr det som gor dem unika i branschen.

Amnet erfarenhetsiterforing styrde en stor del av dialogen med forvaltningens
projektchef, och gav méinga insikter kring hur detta sker pd en privat forvaltning.
Fastighetsdgarna &r aktiva inom manga av Sveriges regioner. Under intervjun blev det
klart att det stdndigt sker dialoger mellan projektgrupperna for att identifiera styrkor
och svagheter internt. Genom att ldra av varje projekt kan fastighetséigaren sitta in rétt
underentreprendrer pa ratt omréden, och deras standardiserade arbetsprocess tilliter
en slags flexibilitet som suddar ut granserna mellan pagaende renoveringar.

Cirkelkvarterets fastighetségare arbetar efter en affirsmodell som bygger pa ett
renoveringspaket som sétts 1 bruk vid det tillfdlle d& hyresgésten flyttar.
Affarsmodellen tillater ett ldngsiktigt dkat driftnetto, och saklart dven hogre standard
inom bolagets bostadsbestand. Omrédet forvéntas vara fardigrenoverat inom ungefar
10-12 ar (projektchef fastighetsdgaren, personlig kommunikation, 24 april 2020).
Detta forutsatt att trenden vad géller utflyttning fortsétter i samma riktning.

Fastighetsdgaren har som forutséttning att uppna ett avkastningskrav for sina
fastigheter, vilket har astadkommits i Cirkelkvartets fall (férvaltare Cirkelkvarteret,
personlig kommunikation, 13 mars 2020). Detta har enligt forvaltningen (ibid) till viss
del uppnétts genom renoveringskonceptets lonsamma egenskaper, och kan dérfor ses
som en framgangstaktor till projektets succé ur det foretagsekonomiska perspektivet.

Nedan presenteras dven en BMC (Business Model Canvas) som kortfattat beskriver
de aktiviteter och intressenter som fastighetségarens affarsmodell dr beroende av.
Modellen togs fram i man om att, pé ett begripligt sitt, sammanfatta vad en privat
aktor rimligtvis prioriterar i ett renoveringsprojekt. Denna bygger pd framfor allt pa
slutsatser som dragits 1 intervjuer och dialoger med Cirkelkvarterets fastighetsdgare,
men ocksé vissa antaganden som kan kopplas till en privatdgd aktors vinstintressen i
forvaltningsprocessen.
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Figur 2. Grundldiggande BMC som ytterligare beskriver fastighetsigarens forhallningssdtt
till dess intressenter. Kdlla: Mall hdmtad fran Drivhuset.

4.4 Hyresgistens perspektiv

Denna delen av objektsbeskrivningen syftar till att granska arbetet som ska ske 1
Cirkelkvarteret sett utifran hyresgastens perspektiv. Lagen om GDPR har foérhindrat
enkéter att delas ut digitalt bland de boende. Framfor allt di fastighetsdgaren inte
kunde tillhandahalla hyresgésternas kontaktinformation utan att bryta mot
bestammelserna. I tilldgg stoppade utbrottet av covid-19 arbetet med informella
samtal med hyresgéster i Cirkelkvarteret.

Enligt projektchefen hos fastighetségaren (personlig kommunikation, 24 april 2020)
ar engagemang fran hyresgéstens sida av stor betydelse for Cirkelkvarteret. Enligt
projektchefen arbetar fastighetsdgaren hért for att bemoéta hyresgistens krav. Detta
grundar sig 1 ett hyresgéstfokus som har utvecklats 6ver de senaste aren och dven 1
lagstiftningen. Enligt 12 kap i Jordabalken (SFS 1970:994) kréavs hyresgéstens eller
hyresndmndens godkédnnande i ménga fall nér fastighetsédgaren vidtar standardhdjande
atgirder 1 bostadslagenheter. Det giller ocksa for allmidnna utrymmen dar mer dn
hilften av hyresgésterna eller hyresnimnden méste godkénna. Exempel pé detta &r att
majoriteten av hyresgésterna i Cirkelkvarteret rostade for gardsanpassningen. En av
utmaningarna i just Cirkelkvarterets fall har varit att skapa engagemang hos
hyresgésterna, vilket i ménga fall krdvs for att fa igenom 6nskvérda forbéttringar.

Lagenhetsrenoveringarna som utfors utefter fastighetségarens egna koncept
genomfors 1 samband med att 14genheterna i Cirkelkvarteret blir vakanta. Som
tidigare forklarat, krdvs ddrmed inget direkt godkénnande fran hyresgésten for dessa
atgirder eftersom det vid den tidpunkten inte finns ndgon boende. De nya eventuella
hyresgésterna som sdker om ldgenheten har dérav inte haft ndgot att séga till om vad
géller lagenhetsrenoveringen. Medelinkomsten for befolkningen i dldersspannet 18-64
ar pa Frolunda Torg &r 2017 var 190 703 kr/ar, och for hela Géteborg var den 316 404
kr/ér (Statistik och Analys, Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, u.a.). Detta kan
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vara en indikation pa att hyran pa 11 000 kr/mén &r for hog for de boende i
Cirkelkvarteret, 1 jAimforelse med den tidigare hyran pa 6500-7000 kr/man.

Bild 9: Grllplats Cirkelkvarteret. Kdilla: Forfattarnas egen bild.

I detaljplanen (2016) for grannfastigheten till Cirkelkvarteret presenteras en kort
analys av de boende i omradet. Av Goteborgs stads undersokning uppges att omradet
Frolunda-Hogsbo representerade bland de ldgsta siffrorna vad géller eftergymnasial
utbildning av hela stadsdelen Askim. Aven arbetslésheten och andelen utlandsfodda
ar signifikant hogre dn resterande stadsdel pa 25% av de boende. I detaljplanen
presenteras dven att hdlften av invanarna 1 aldrarna 65-84 ar upplever otrygghet.
Goteborgs Stad (2016) konkluderar med att Cirkelkvarterets utearealer har potential
att vara en av losningarna pa omradets sociala utmaningar.

Fastighetsdgaren for Cirkelkvarteret har bland annat skapat grillplatser och
odlingslotter i omradet runt Cirkelkvarteret (Arsredovisning, Fastighetsigaren, 2019).
Initiativet har tagits pa onskan frdn de boende och for att 6ka deras trivsel (projektchef
fastighetségaren, personlig kommunikation, 24 april 2020). Dessutom har
hyresgésterna tillgéng till en elbil- och cykelpool samt ett cykelservicerum. Med
stravan efter hallbara losningar, kan dessa anses som Onskvérda och effektiva atgirder
fran hyresgéstens sida.
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5 Referensobjekt
5.1 Brogarden i Alingsas

Brogarden i Alingsés byggdes under miljonprogrammet mellan 1971 och 1973.
Omradet bestéar av 16 flerbostadshus med 3-4 vaningar om totalt 299 ldgenheter och
ar enligt entreprendren Skanska (u.4.) dem forsta miljonprogramshusen som
omvandlats till passivhus. Renoveringen av husen pdgick fran 2008-2013.

-
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Bild 10: Brogadrden zAZlngSZis. Kc;'lla.' Alingsa"shenﬁ. —Publicemd mé llanS ‘tillst;;-?n. o

5.1.1 Generell information, objektsbeskrivning och varfor det
renoverades

Samtliga ldgenheter 1 Brogarden har balkonger och rymliga kringliggande gardar.
Léagenhetsstorleken &r for det mesta tvdor och treor, men det finns dven femmor som
resultat av sammanslagning av mindre ligenheter. Renoveringen av Brogarden
utfordes forst och framst pa grund av slitage, dalig tillgdnglighet och eftersom husen
var déligt isolerade med F-ventilation utan virmedtervinning. Den termiska komforten
i lagenheterna upplevdes délig pa grund av otiita fasader. Aven energieffektiviteten
behovde forbéttras (Bestéllargrupp Bostédder, u.a.).

Atgirderna bestod dirfor av nddvindiga underhéllsrenoveringar. I samband med
dessa omvandlades dven byggnaderna till passivhus. Begreppet passivhus forklaras pa
Forum For Energieffektiva Byggnader (FEBY) (2009). “En definition pa lagenergihus
som syftar till att ha betydligt battre prestanda dn nybyggnadskraven enligt BBR 16
(BFS 2008:20).” Det stills krav pa att energiforbrukningen ska vara minimal
samtidigt som nddvéndig termisk komfort i ligenheterna kan erhallas. For att uppna
ett sddant resultat byttes létta utfackningsvaggar till en vélisolerad fasad, samtidigt
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tilliggsisolerades gavlar, tak och platta pd mark. Aven lufttitheten forbittrades,
fonster byttes ut till treglasfonster, balkonger inforlivades och hushéllselen borjade
matas individuellt (Bestéllargrupp Bostédder, u.a.).

Ytterligare renoveringar som utfordes var av installationerna. Det forsta
flerbostadshuset 1 Brogarden som byggdes om fick virmebatteri 1 ventilationssystemet
istéllet for radiatorer. Andra atgéarder bestod av att installera individuella métare for
debitering av tappvarmvatten samt FTX-ventilation med ett aggregat per ldgenhet
(Bestéllargrupp Bostider, u.a.). FTX-ventilation ar ett flaktstyrt till- och
franluftssystem som gor det mgjligt for anviandaren att kontrollera luftflédet. En
vésentlig fordel dr att den uppvarmda franluften fors igenom ett
viarmeatervinningsaggregat som gor det mdjligt att anvianda energin fran franluften till
att varma upp tilluften. FTX-ventilation ar en 16sning som minskar kostnaden for
uppvarmning av lagenheterna och har dven laga underhallskostnader (Bestéllargrupp
Bostdder, u.4.). I ett senare skede av projektet uppticktes att gemensamma aggregat
var en battre 10sning, eftersom det minskar kostnaderna f6r underhdll och byte av
filter (Bestéllargrupp Bostdder, u.4.).

5.1.2 Fastighetsigarens perspektiv

Fastighetsdgaren av Brogédrden dr Alingsashem, en kommunidgd fastighetskoncern. De
dger och forvaltar bland annat hyresbostidder 1 Alingséds. Bolaget striavar efter att
tillgdnglighetsanpassa sina bostédder 1 storsta mojliga man. Alingsashem arbetar dven
med olika finansieringsformer for att kunna erbjuda sina kunder olika boenden och
hyresnivaer, till exempel genom regeringens investeringsstod. I kombination med att
standardisera sitt arbete i projektering och produktion, sa bidrar detta till att halla
hyrorna nere. Alingsashem &r dven involverad i Allménnyttans klimatinitiativ for att
minska utsldppen av viaxthusgaser (Alingsdshem, 2014).

Med ovan namnda maél och virderingar som grund, har Alingsashem renoverat
Brogérden med ett holistisk perspektiv. Fastighetskoncernen har haft hyresgésten i
atanke samtidigt som atgirderna berdknas resultera med vinst till 2025. Utifran
fastighetségarens perspektiv sa behovdes renoveringen goras, annars skulle Brogérden
borja g& med forlust runt 2030 (Alingsashem 2014). Detta bland annat pa grund av de
hoga underhéllskostnaderna och den hoga energianviandningen. En av dtgdrderna som
utfordes for att minska energianvindningen var att ersitta de indragna balkongerna
med en utanpaliggande. P4 sa sitt byggdes en koldbrygga bort samtidigt som mer
uthyrningsbar yta skapades.

I arbetet med Brogarden anvéindes samarbetsmodellen partnering. Det innebar att
Alingsédshem tillsammans med intressenter och aktorer har arbetat for produktions-
och kostnadseffektivitet samt kontinuerlig forbattring av produkter och service.
Exempel pa inblandade parter &r projektorer, entreprendrer, forvaltare och boende.
Det som kénnetecknar partnering &r att parterna tillsammans utformar och arbetar mot
samma mal. For att mojliggora detta kompletteras entreprenadkontraktet med ett
overgripande 5-drigt samarbetsavtal och en partneringsdéverenskommelse. Den
onskade effekten dr bland annat att mer fokus ska ldggas pé 16sningar istéllet for att
haka upp sig 1 avtalsklausuler (Alingsdshem, 2014). En risk med partnering ar att det
blir en storre utmaning att hélla isér bestdllar- och utféranderollerna (Boverket,
2018).
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En positiv effekt av partnering ur ett ekonomiskt perspektiv ar att projektet far en
gemensam och 6ppen budget. I projekt Brogarden hade parterna dven 6ppen
bokforing. Pa sé sétt kunde de involverade parterna ha en mer 6ppen diskussion om
kostnadspéaverkan i form av exempelvis materialval och inkdpsavtal som kan stéillas
mot varandra. Darmed fir byggherren goda forutséttningar for att kunna minska
kostnaderna.

Ett av problemen som uppstod under projektets gdng var bristande projektledning.
Detta ledde till att energifrdgorna, som senare blev en central del, holl pa att
forsummas. Aven bevarande- och tillgéinglighetsfrigor blev negligerade under lang tid
och som resultat av detta upptogs istéllet mycket tid i slutet av projektet.

Alingsashem har utifran ett ekonomiskt perspektiv en langsiktigt syn pé projekt
Brogarden. De har sikrat ldga rintenivaer dver en tjugodrsperiod med en
genomsnittsranta pd 2,84%. Dessutom har Alingsashem rdknat med att fastighetens
varde bor 6ka markant som resultat av renoveringen. Brogarden anses fa
nybyggnadsstandard som resultat av renoveringen, vilket medfor virdedkningen och
lagre underhéllskostnader (Alingsadshem, 2014).

Finansieringen for renoveringsprojektet delades upp i olika poster. Den forsta var
energibesparingen som ledde till minskade utgifter for uppvarmning, hushéllsel och
varmvatten. Alingsdshem betalade for hushallsel och varmvatten innan renovering,
men efter omvandlingen till passivhus betalar hyresgésten for detta sjdlva
(Bestéllargrupp Bostider, u.a.). Denna kostnad schablonberéknas till 80 kr/m?/ar
(Alingsashem, 2014). Den andra posten kategoriserades som underhallskostnader for
byggnaderna, vilket ansags som nddvéndigt for en byggnad som borjar na slutet av sin
tekniska livslangd (Bestdllargrupp Bostéider, u.4.).

5.1.3 Hyresgistens perspektiv

Enligt Alingsdshem (2014) sa fick projektet en olycklig start utifrén hyresgéstens
perspektiv med tanke pa information och kommunikation. I ett tidigt skede borjade
rykten spridas om att nagonting skulle ske, men inte vad. For att atgérda detta sa
kallade Alingsdshem och Hyresgistforeningen in till ett informationsméte. P4 denna
tidpunkten var det fortfarande oklart vilka atgidrder som skulle vidtas, men
engagemanget var stort. Kort tid efter uppréttades en visningsldgenhet i Brogarden
som informationslokal dér fastighetségaren hade “Oppna hus”.

For att samla in och ta hdnsyn till de boendes dnskemal och dsikter arrangerades
workshops. I den forsta workshopen som utfordes, fick hyresgésterna mojlighet att
beskriva sin idealbild av ett fardigstillt Brogarden. De boende fick under den andra
workshopen ge aterkoppling pd utomhusmiljon. Detta resulterade bland annat i att fler
cykelstéll, bord och bénkar lades in i planerna. Utover detta fick hyresgésterna dven
vara med p4 att utforma tvittstugorna.

I syfte om att ytterligare informera hyresgéster startades Brogardsbladet. Initiativet
var ett samarbete mellan Hyresgéstforeningen och Alingsédshem, dér relevant
information formedlades. Bland annat beskrev entreprendren Skanska vad som hiande
pa byggarbetsplatsen. I tilligg blev de boende tilldelade kontaktpersoner, bade frén
Alisangshem och Hyresgistforeningens sida. Denna insats blev speciellt viktig

30



eftersom hyresgéster blev tvungna att limna sina ldgenheter under delar av
renoveringen.

Den sista av de ovan namnda kostnadsposterna innebar en hyreshojning for
hyresgasterna i Brogarden. Hyresh6jningen hamnade pa ungefar 35% fran 734
kr/m?/4r till 920-1120 kr/m?/4r inklusive virme samt varmvatten och
hushallsel som hyresgasterna efter renoveringen star for sjalva (Bestallargrupp
Bostdder, u.d.). Det som lag till grund for hyresh6jningen var forbattrad
lagenhetsstandard, 5 m? storre vardagsrum pa grund av inférlivande av
balkongerna, renoverade badrum och kok.

I renoveringen omdisponerades som tidigare namnt
lagenhetssammansattningen. Den storsta dndringen som gjordes var att antalet 1
Rkv (rum och kokvra) gick fran 38 till 0 lagenheter. Istdllet utokades antalet 4-5
RoK (rum och kok) fran 3 till 28, vilket dr en atgard som efterfragats enligt
Alingsashem (2014) av hyresgdsterna. En ytterligare vasentlig atgard som
utfordes var att 60 % av lagenheterna blev tillgdnglighetsanpassade efter
ombyggnad. Detta var bland annat ett resultat av att balkongerna inforlivades,
darav kunde badrummen goras storre. Denna l6sning ar en del av Alingsdashems
stravan efter att tillganglighetsanpassa sina lagenheter och pa sa satt arbeta
utifran hyresgastens sociala perspektiv.

5.1.4 Resultat av renoveringen

Hyresgésternas dvergripande vérdering av resultatet anses som positivt. Enligt
Bestéllargrupp bostédder (u.a.) ”
ar de mest ndjda med entréerna,
porttelefonen och den friska
inneluften. En negativ aspekt
som lyfts &r att vissa ldgenheter
upplevs som varma under
sommaren. Detta dr en direkt
konsekvens av att ett passivhus
syftar till att bevara all tillford
energi. Problemet kan dock
med relativ ldtthet 16sas genom
bittre solavskdrmning
(Alingsashem, 2014).

Bild 11: Brogarden i Alingsds.
Kdlla: Alingsdshem. Publicerad
med kdllans tillstand.

Négra byggtekniska resultat av ombyggnationen dr exempelvis att tilldggsisoleringen
och fonsterbytet har medfort att U-virdet forbattrats fran 0,30 W/m2K till 0,11 W/m?K
respektive 2,00 W/m?K till 0,85 W/m?K. Den totala berdknade energibesparingen for
husen blev 127 MWh/ar vilket innebér minskad kostnad pa 100 kr/m?%ér
(Bestillargrupp bostider u.4.).

Slutsatsen for projektet i sin helhet dr att renoveringen, som behdvdes pa grund av
slitage, har lett till en markant forbattring av byggnadsstandarden. Den ursprungliga
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arkitekturen har bevarats genom att anvéinda traditionella byggnadsmaterial och en
traditionell entreprendr. Energianviandning reducerades med 60% som f6ljd av att
byggnaden renoverades till ett passivhus (Alingsdshem, 2014). Projektet ar ett bevis
pa att det &r mojligt att renovera ett miljonprogramshus med denna teknik, och kan
dérav fungera som en forebild for kommande projekt.

En erfarenhet som erholls tidigt 1 projektet var att dialog med hyresgasterna generellt
leder till mer effektiva resultat, som alla parter kan anses vara ndjda med. Dialogen
ledde inte bara till att parterna byggde med hyresgisterna, men i d&nnu storre
utstrackning for dem. Fastighetsdgaren byggde om Brogéarden med ett 1angsiktigt
perspektiv och astadkom nybyggnadsstandard, en 14g energiforbrukning och ett 6kat
fastighetsvirde (Alingsashem, 2014).
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5.2  Ostra Gardsten

Omrédet Gérdsten i norddstra Goteborg byggdes under dren 1969-1972 och omfattas
av miljonprogrammet. Omradet har &nda sen det byggdes haft ett daligt rykte och
befunnit sig langt ner 1 hierarkin av bostadsomraden i Goteborg. Detta bland annat pa
grund av problem relaterade till drog- och alkoholmissbruk (Borelius &
Wennerstrom, 2009). Flerbostadshusen i Gardsten forvarvades i 1997 av
Gardstensbostider som &r en del av det kommundgda Forvaltnings AB Framtiden
(Boverket, 2007). Anda sen Gardstensbostider tog dver forvaltningen av
fastigheterna, har de utfort omfattande besiktningar och renoveringar i stadsdelen,
men haft som mal att gora detta sa sparsamt som mojligt med minimala
hyreshdjningar.

5.2.1 Generell information, objektsbeskrivning och varfor det
renoverades

Upprustningen av hyresrétterna i Girdsten har utforts 1 tva etapper. I etapp 1
renoverades flerbostadshusen i Vastra Gardsten, som dven omtalas som solhusen.
Atgirderna som utfordes var bland annat renovering av samtliga ligenheter och
trapphus, inglasning av balkonger och installering av solfangare. Etapp 2 bestod av att
rusta upp Ostra Gardsten som bestdr av tva huslingor pa Salviagatan och
Muskotgatan samt byggnation av sméhus pa Salviaterrassen.

Infor etapp 2 utformade Gérdstensbostdder ett maldokument som skulle hjélpa till att
styra forandringen. I dokumentet beskrevs atta huvudsakliga punkter: god miljo, laga
boendekostnader, 1ag energi- och resursforbrukning, bittre kommunikationer,
kulturell forstaelse, substans i forandringarna, delaktighet och aktiv kommunikation.
Innehéllet i maldokumentet var resultat av omfattande forberedelser och analyser, och
skedde 1 samrad med de boende (Boverket, 2007).

En atgird Gérdstensbostider genomforde for att uppné mélen i etapp 2 var att bygga
om den Ostra husldngan bestaende av 7 st hoghus till terrasshus. Motiveringen till en
s& omfattande fordndring var att bdde Gérdstensbostidder och hyresgésterna ville bryta
ner blocken och 6ppna upp gérdarna (Boverket, 2007). Genom att riva tvd hoghus for
att sedan ersitta dessa med smahus skapades en miljo som 1 boverkets rapport
beskrivs mer 6ppen och spannande (ibid).

En av de storre tekniska utmaningarna Gérdstensbostidder handskades med var att
fasaderna pa de blivande terrasshusen hade karboniserat. Detta kdnnetecknas som ett
typiskt problem med prefabricerade fasadelement frén denna tidsperiod. Det fanns
ménga olika ytbehandlingar som hade tagits fram, men som dock inte hade testats
under en lidngre period pa marknaden. Fastighetens tidigare dgare hade lyckligtvis
sedan tidigare redan testat en kénd produkt pa nagra av de utsatta fasaderna. Efter en
besiktning s& kunde resultatet konstateras som lyckat, och ddrmed anvéndes samma
ytbehandling pa resten av husen (Boverket, 2007).
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Det fanns utover fasaderna manga andra tekniska problem att atgérda i hoghusen pa
Salviagatan och Muskotgatan. Engelska plastfonster hade till exempel monterats 1
samband med en renovering pa 80-talet och behdvde bytas ut. Under samma
renoveringsarbete hade #ven badrummen rustats upp, dock utan fuktspirr. Aven detta
var ett problem som behovde atgérdas.

ST

Bi .' Hu ombyggt i Os
tillstdnd.

Det forsta huset som byggdes om var hus A. Det var ett medvetet val fran
Gérdstensbostéders sida att 1 forsta omgangen renovera endast ett hus, for att sedan
kunna dra lardomar till ndsta. Hus A genomfordes som totalentreprenad baserad pa
ABT94, men efter att byggnaden fardigstillts kom Gérdstensbostdder fram till att det
fanns utrymme att behandla de resterande husen d&nnu mer kostnadseffektivt. Den nya
strategin var att ga over till upphandlingsformen utférandeentreprenad baserad pa AB
92 (Boverket, 2007). Pé sé sétt Oppnades mojligheten for mindre entreprendrer att
lamna anbud och utfora delar av arbetet. Fordelar med denna strategin bygger pa
principen att fler anbud innebar mdjlighet for fastighetsdgaren att minska kostnaderna.
Den nya upphandlingsformen ledde till att kostnaden for de kommande husen blev
betydligt lagre d4n den budget som styrelsen hade tagit beslut om.

5.2.2 Fastighetsagarens perspektiv

Gérdstensbostider dger som forvéntat enbart fastigheter i Gardsten, vilket gor deras
situation ganska unik (Borelius & Wennerstrom, 2009). De dr beroende av att
Gardsten som omréde upplevs som attraktivt och lyckat, och har inte andra fastigheter
1 sin portfolj att anvéinda som ekonomisk sékerhet. Hur paverkar di detta faktum
foretaget rent ekonomiskt?

Det framkommer 1 en ekonomisk utvérdering skriven av Hans Lind och Stellan
Lundstrom Affiren Gardsten - Har fornyelsen varit lonsam? (2008) att projekt
Gardsten ur ett foretagsekonomiskt perspektiv sett fran 2006-12-31 inte varit

lonsamt. Ett visentligt antagande som gors 1 kalkylen &r att foretaget hade ett
marknadsvirde pa 0 kr vid dvertagandet av fastigheten 1 1997. Under tidsperioden
1997-2006 uppgick koncernbidraget till cirka 538 miljoner kronor och foretagets
marknadsvirde var 607 miljoner kronor daterat 2006-12-31. Man kan dérfor se det
som att investeringsvinsten var 69 miljoner kronor forutsatt att Gardstensbostader haft
ett rantekrav pa 0%. I verkligheten har dock koncernen haft en kalkylranta pa 6% och
darfor bedoms den foretagsekonomiska forlusten vara 150 miljoner kronor.
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Diremot anses inte projektet totalt sett ha gatt med forlust. Detta eftersom de
samhillsekonomiska vinsterna vérderas vdga upp for de foretagsekonomiska
forlusterna. De framsta samhéllsekonomiska vinsterna var 1 form av 6kad
sysselséttning och minskad brottslighet. For att ta reda pa effekten av 6kad
sysselsdttning kombinerades tvé strategier. Den forsta var att uppskatta minskningen 1
arbetsloshet och dven produktionsvirdet per anstilld. Vérdet for denna strategin
estimerades till 20 miljoner kronor per ar. Den andra strategin gick ut pa att betrakta
den samlade inkomstdkningen, vilket uppskattades till 10 000 kr f6r 2760 personer,
alltsa cirka 28 miljoner kronor per ar. Utifran detta uppskattades ett genomsnittligt
varde for 6kad sysselséttning pa 24 miljoner kronor per ar. I berdkningen av effekten
av minskade brott tas hinsyn till bilbrott, inbrott och véldsbrott. I en optimistisk och
langsiktig kalkyl anses minskad brottslighet leda till besparingar pa 4,5 miljoner
kronor per ar.

Ovan ndmnda samhéllsekonomiska effekter i tilldgg till valfardseffekt, minskad
resursdtgang och spridningseffekt leder till ett forsiktigt uppskattat kapitalviarde pa
300 miljoner kronor vid arsskiftet 2006/2007. Alltsa bedoms den samhéllsekonomiska
effekten vara storre 4n de foretagsekonomiska forlusterna.

I den uppdaterade versionen Affdren Gardsten en uppdatering av Linds och
Lundstroms berdkning skriver dock Lind (2014) att bolaget under perioden 2007-2013
haft en vardeokning pa 208 miljoner kronor. Med en kalkylrinta pa 6% diskonteras
detta till 140 miljoner kronor, alltsd 10 miljoner kronor mindre &n i den tidigare
berdkningen. Dérfor skriver Lind foljande: “Hypotesen att kommunen rent
foretagsekonomiskt fatt en rimlig avkastning pé sina investeringar kan inte ldngre
forkastas.” Dessutom gjorde Lind i den tidigare berdkningen ett antagande om att de
samhéllsekonomiska effekterna bara skulle hélla i 10 ar. Med facit i hand kan denna
period &tminstone forlingas med 5 ar, vilket leder till att de samhéllsekonomiska
effekterna 6kar med cirka 120 miljoner kronor. Totalt sett innebér detta att de
sammanlagda samhéllsekonomiska vinsterna under en 15-arsperiod uppgar till cirka
400 miljoner kronor. Detta belopp kan ses som en ren vinst eftersom den
foretagsekonomiska kalkylen inte ldngre ger ett underskott.

5.2.3 Hyresgistens perspektiv

Gérdstensbostider utforde ett systematiskt arbete for att f4 fram hyresgéstens
perspektiv i utformningen av byggnaderna i Véstra Gardsten. Bland annat arrangerade
Gardstensbostider informationstraffar och idéutstdllningar och sd mycket som tio
arbetsgrupper bildades. Engagemanget var stort och samarbetet ansdgs som vildigt
lyckat. Dirfor genomfdrdes samma arbetssitt i Ostra Gardsten for att fortsitta finga
och implementera hyresgistens dnskan. Det nya sittet att involvera hyresgasten 1
etapp 2, jimfort med etapp 1, var att etablera en framtidsverkstad. Den innebar att
fdnga idéer och dnskemédl som representanter for hyresgésterna utformade
tillsammans med arkitektfirman Liljewall (Boverket, 2007).

Gérdstensbostédders vision antagen under 2007 syftar bland annat till att skapa en
trygg miljo for de boende med stort fokus pa samverkan i omradet (Boverket, 2007).
Det var viktigt for fastighetsdgaren att inte stora de sociala monster och nitverk som
etablerats i omrddet. Darfor arrangerade Gardstensbostdder rundturer tillsammans
med hyresgéster for att ge dessa en chans att uttrycka sig om vad som var viktigt att
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bevara i den fysiska miljon ur ett socialt perspektiv. P4 si sitt kdnde de boende sig
horda, vilket i sin tur ledde till att fastighetségaren vann fortroende for
ombyggnadsplanerna. Hyresgésterna uttryckte sig inte bara om vilka kvaliteter som
skulle bevaras, utan dven vad som skulle dndras och tillforas. Pa detta sétt kunde
utvecklaren undvika att repetera fel som tidigare gjorts och utforma omradet med en
sdker uppfattning av hyresgéstens vilja (Boverket, 2007).

Enligt Boverket (2007) trivs de boende 1 omrédet, och efterfrigan efter ligenheter ar
stor. En anledning till detta var att hyresgésterna faktiskt fick tycka till och sags som
en intressent. I terrasshusen var de frimsta 6nskemaélen att fa tvéttstugor pa entréplan,
overnattningsrum for slakt och vanner samt en traningslokal. Allt detta kunde
astadkommas genom arbetsgrupper med boende, huschefer och arkitekten dér de
tillhandaholls tvd miljoner kronor att arbeta med per hus.

Borelius och Wennerstrom argumenterar diremot i 4 New Gdrdsten: A Case Study of
a Municipal Housing Company (2009) att Gardstensbostidder som ett kommunalt
fastighetsbolag inte ldngre bygger i lika stor utstrackning for hyresgésten, men istéllet
i storre grad for staden och bolaget. Borelius och Wennerstrom skriver att kommunala
bolag tidigare byggde med hénsyn till befolkningen och deras behov, da speciellt for
laginkomsttagare. Nu har termen “allménnytta” inom forvaltningsbranschen
omdefinierats till att inte bara beakta denna befolkningsgrupp, utan kopplas istillet till
ett mer holistiskt stadsperspektiv. Gardstensbostader har till exempel diskvalificerat
nya sokande som gar pa socialbidrag eller motsvarande stod i syfte om att fa in nya
befolkningsgrupper i omradet. Pa sa sitt argumenterar Borelius och Wennerstrom att
dven fast Gardsten som omréade har forbattrats utifran ett socialt perspektiv, s har det
samtidigt missgynnat sérskilt utsatta i staden.

5.2.4 Resultatet av renoveringen

Ett visentligt resultat av renoveringen har varit att samarbetet mellan hyresgist och
fastighetségare i slutinden kunde ses som en nyckelfaktor till projektets framgang,
och darfor fortsattes anvandas. Samarbetet mellan parterna fungerade sa vl i etapp 1
att parterna dnskade fortsdtta i etapp 2. Gardstensbostéider anser sig ha lyckats med att
omvandla de monotona husraderna som drog ner helhetsintrycket av omradet till ett
mer inbjudande koncept (Boverket, 2007).

Ytterligare ett resultat av renoveringen har varit att Gardstensbostdder har identifierat
relining som en framgéangsfaktor. Relining dr en metod som anvénds istéllet for att
gora ett komplett stambyte, och innebér att applicera ett polymerskikt pé insidan av
roren (Kharazmi, 2019). Denna metod anses som mer sparsam &n att géra stambyten
och ar dven mer skonsam gentemot hyresgisten eftersom det generellt enbart kravs
tillgang till trapphus och ldgenheterna i en begransad tid, enligt vd for
Gardstensbostidder Michael Pirosanto (citerad i Forvaltarforum, 2018). En
genomgaende trend dr att aktorer i samband med stambyten renoverar badrum och
kok 1 samma veva. Detta eftersom stambyten ofta kriver att aktoren river upp mycket
av badrum och kok. Gardstensbostdder har genom relining lyckats undvika detta for
att gbra renoveringarna mer sparsamma.
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6 Slutsatser

Under examensarbetets gang har det blivit tydligt att hyresgést och fastighetségare
alltid kommer att ha vissa intressekonflikter, men d&ven méinga anledningar till att
samarbeta. Orsaken ligger i att en fastighetsidgare har som intresse att hyra ut sina
bostidder och pa sa sitt fa in hyresintdkter. Hur stort vinstintresse de har regleras av
vilken dgandeform de styrs av, dir en skillnad har identifierats mellan allménnyttiga
och privata hyresvirdar. Hyresgéster onskar, oavsett 4gandeform, framst att besitta en
lagenhet med god standard motsvarande den hyra de betalar.

6.1 Analys och diskussion

I rapporten Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from the Record
Years in Sweden - Profit-Driven or Socioeconomically Responsible? som presenteras
under tidigare forskning (se avsnitt 3.1.2), noterar Mjornell et.al att dialogen inom
forvaltningsbranschen pa senare ar verkar gatt ifran ekologisk hallbarhet till social
hallbarhet. Detta ser forskarna som en konsekvens av det faktum att de omréden i
storst behov av renovering generellt ocksa dr hem for de mest ekonomiskt utsatta. Vi
som undersoker &mnet dr beredda halla med denna observation, da samtliga
forvaltningar som intervjuats pétalat sitt arbete med “relationsforvaltning”. Termen
syftar till att beskriva processen dér hyresgéstens behov méts genom att penetrera den
ofta upplevda barridrer mellan hyresvard och hyresgist. Generellt sker detta genom
NKI-studier (N6jd Kund Index), men pa senare tid &ven genom personliga moten och
oppna dialoger. Forskarna stéllde dven fragor till varje fastighetsdgare géllande deras
syn pa bruksvirdessystemet. Precis som vi, kunde forskarna identifiera vésentliga
meningsskiljaktigheter mellan Hyresgéstforeningen och forvaltarna vad giller det som
bor ingé i en hyresgists ménadshyra. Hyresgéstforeningen menar att slitage och
underhallskostnader 1 full utstrackning redan ska vara inréknat i hyran, medan vissa
foretag menar att hyresgisten bara betalar for existerande standard i sin ldgenhet.

Fastighetsdgaren for Cirkelkvarteret dr som tidigare namnt privat och borsnoterad. De
har dérfor ett vinstintresse och utformat sin affirsmodell utefter detta (se figur 2). Vi
har upptéckt att ett genomgéende tillvdgagingssitt for fastighetsdgaren ar att kopa
upp miljonprogramshus med underhallsbehov till ett formanligt pris for att sedan rusta
upp byggnaderna. Genom att genomfora standardhdjande dtgéirder parallellt med
nddvindigt underhall blir det mojligt for dem att hoja hyrorna. Fragan bestar dock
huruvida detta ar den bésta 16sningen for hyresgisterna och hur det hér paverkar dem?

Hyran for de icke-renoverade ldgenheterna i Cirkelkvarteret dr 6500-7000 kr/mén,
medan de renoverade konceptligenheterna ligger pad 11000 kr/man. Detta innebér en
hyreshdjning pa cirka 36-41 procent. Medelinkomsten ar 2017 f6r befolkningen 1
aldersspannet 18-64 ar pa Frolunda Torg var som tidigare ndmnt 190 703 kr/ar
(Statistik och Analys, Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, u.d.). En hyra pa 11000
kr/mén utgor cirka 69 procent av den genomsnittliga ménniskans inkomst pa Frolunda
Torg. Jamfort med genomsnittet 1 Sverige som dr pé 26,1 procent sé dr detta en
markant skillnad (Boupplysningen, 2019). Pa sa sitt tolkar vi det som att
konceptlagenheterna inte ar till for de som redan bor dér, utan dr aktuella for nya
bostadssokande till omradet.
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En {6]jd av att ha tva olika hyresnivder i samma omrade &r att socioekonomiska
skillnader uppstar bland de boende. Detta ser vi som béade positivt och negativt. Det
positiva ir att det skapas en diversitet bland invanarna genom att manniskor med
hogre inkomst flyttar till omradet, ocksa kallad gentrifiering (Uppslagsverket, u.a.).
Fordelar med detta dr att omréadets sociala status hgjs, vilket exempelvis kan forbéttra
omradets utbud av tjénster. Det negativa med gentrifiering dr att bostadspriserna oftast
stiger, nagot som kan leda till att laginkomsttagare drivs ut ur omradet.
Fastighetsdgarens mal for Cirkelkvarteret &r att 1 slutdndan ha renoverat alla
lagenheter enligt deras koncept (projektchef fastighetsidgaren, personlig
kommunikation, 24 april 2020). P4 sa sitt kan det konkluderas med att en stor del av
de boende i omrddet Frolunda Torg inte lingre kommer ha ekonomiska
forutsittningar att bo i Cirkelkvarteret.

En 16sning pa problemet med for hdga hyror, som konsekvens av standardhdjande
renoveringar i kombination med ndédvéndigt underhall, & mer varsamma atgirder pa
mikroniva. Begreppet innebér att renovera ldgenheter med fa standardhdjande
atgdrder och pa sa sitt inte hoja hyran (Paula Femenias, personlig kommunikation, 11
mars 2020). Vi ser pa renovering pa mikronivad som motpolen till Cirkelkvarterets
konceptrenovering, dirav inte heller ett realistisk alternativ ur ett foretagsekonomiskt
perspektiv. Fastighetsdgaren har ett ansvar att géra nddvéndigt underhall av
byggnaderna, men har dven 16nsamhetskrav som gor det svért att renovera ldgenheter
utan en hyreshojning. Ur fastighetsdgarens ekonomiska och hyresgéstens sociala
perspektiv, dr den bésta 16sningen istéllet ndgon form av kompromiss.

Referensobjektet Ostra Gérdsten renoverades med en malsittning om lga
boendekostnader (Boverket, 2007). Enligt Hem och Hyra (2014) hdjdes hyrorna i
Ostra Géardsten med 22 procent under perioden 2004-2014. Detta var den storsta
okningen bland alla kommunala bolagen i och runt Géteborg, men hyran per
kvadratmeter ar fortfarande lagst med 860 kr/ar. En genomgéende strategi for
Gérdstensbostédder var att enbart genomfora nddvindiga atgérder, och att inte vidta
standardhojande atgirder i syfte om att h6ja hyran.

Alingsédshem hade dock en annan strategi 1 Brogarden, trots att dven de ar ett
kommunalt fastighetsbolag. Ambitionen var att renovera ligenheterna i Brogérden till
nyproduktionsstandard, och resultatet var en hyreshdjning pd 35 procent. Jimfort med
Cirkelkvarteret som har en hyreshdjning pa cirka 36-41 procent och liknande
standard, hamnar ldgenheterna i Cirkelkvarteret och Brogarden i samma kategori. Vi
tycker att kommunala fastighetsbolag har ett annat ekonomiskt ansvar ur ett
boendeperspektiv, men att detta inte har tagits hdansyn till 1 Brogérdens fall.

Sammanfattningsvis har renoveringarna av Ostra Gardsten, Brogarden och
Cirkelkvarteret medfort hyreshojningar pa 22, 35 respektive 36-41 procent. Vi menar
att Cirkelkvarterets hyreshdjning ar for hog i forhallande till omrédets genomsnittliga
inkomst och att Ostra Gardstens hyreshdjning pa 22 procent var den hogsta av alla
kommunala bolag ér en indikation pa detta, speciellt med tanke pa det
socioekonomiska ansvaret allménnyttan har for sina skattebetalare. En studie gjord av
Bo-Analys (2017) visar att hyreshdjningar pa 5-10% kan medfora att 25% av
hyresgésterna maste flytta frin sina hem. Detta ar ytterligare ett bevis pa att
hyresokningarna i Cirkelkvarteret dr for hoga.
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En bra 16sning for bade fastighetsdgare och hyresgist i Cirkelkvarteret hade varit att
genomfora konceptrenoveringarna i en begriansad andel av hyresrétterna, och
samtidigt utféra en mer varsam renovering i resterande lagenheter. Med tanke pa att
alla konceptldgenheter i Cirkelkvarteret redan ar uthyrda, finns det en tydlig
efterfrdgan pa dessa ldgenheter. Vi antar att ménniskorna som bor i
konceptlédgenheterna har en hdgre inkomst dn genomsnittet pa Frolunda Torg, vilket
bidrar till mer diversitet i omradet. Genom att ddremot behalla en andel ldgenheter 1
befintligt skick med begrinsade standardhdjande atgérder, viarnar det om dem som
redan bor i omradet, och tillater dessa att bo kvar. Medan detta inte &r en optimal
16sning ur det foretagsekonomiska perspektivet, sa anser vi att det presenterar en
kompromiss som i storre utstrickning varnar om hyresgasternas socioekonomiska
forutsittningar.

Négot som &r vért att notera dr att referensobjekten och Cirkelkvarteret har en
spridning pa hyreshdjningar som resultat av renovering. Detta kan ses som en effekt
av intresseskillnader mellan privata och kommunala bolag. Konklusionen blir dérfor
att det ar fordelaktigt for Sveriges hyresgister att det finns bade allménnyttiga och
privata bolag pd marknaden. Problemet uppstar nir bostadssokande inte har
mojligheten att vélja sin hyresvérd, utan dr tacksamma for att ens fa ett
bostadserbjudande. Darfor anser vi att det ar viktigt med transparenta féorhandlingar,
aktiva och engagerade hyresgister, samt en bred diversitet av hyresvirdar for
branschens fortsatta positiva utveckling.

6.2 Atgirder inom bruksvirdessystemet

En 16sning pa ménga av problemen som presenteras i avsnittet om
bruksvérdessystemet (3.2) dr en omfattande utvdrdering av systemet och dess
applikation pa dagens hyresritter. Ménga sakdgare pa forvaltar-sidan av problemet
menar pé att systemet inte haller méttet for vad en modern hyreslagstiftning bor
reglera. Det hir manifesteras 1 utdragna forhandlingar med Hyresgéistsforeningen, dér
hyresgésterna ofta &r dem som kommer 1 kldm. For att forankra exemplet 1
Cirkelkvarteret, dir hyresférhandlingarna i skrivande stund stér still, lever
hyresgésterna i de renoverade ldgenheterna i en viss grad av osékerhet. Har kan
hyresforhandlingarna leda till att de boende tvingas betala en hogre hyra &n den de
inledningsvis godként nir de flyttade in. Detta trots att inga standardhdjande atgéarder
skett sedan inflytt. Det andra alternativet ar att hyresgasten far en lagre hyra &n den
som preliminidrt godkénts, vilket leder till att de boende far tillbaka mellanskillnaden
genom en period med sénkta hyror. Detta dr egentligen inte heller onskvért dé en del
av de boendes kapital hallits 1asts av forvaltaren under hela forhandlingsprocessen.
Det sista alternativet ar att hyrorna efter forhandlingen {forblir oférédndrade. En
reflektion efter detta iakttagande &r att det presenterade problemet, trots
bruksvirdessystemets ursprungliga syfte, tilldts att l16sas pé hyresgistens bekostnad.

Hur kan dé problem som dessa undvikas framéver i liknande projekt? Inledningsvis
bor lagstiftningen om bruksvérdesprincipen fornyas for att ge sakégare en tydligare
definition av vad som paverkar hyran i en lagenhet. Aspekter som geografisk
placering och kulturella virden bor tas i storre beaktning, &ven om regulationer av
denna natur tar systemet i en marknadsstyrd riktning. Vi tror att &ndringar som dessa
bor ge incitament till fastighetségare att infora fler hyresrétter i sitt bestand, och
samtidigt bidra till att férhindra en oréttvis andrahandsmarknad.
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Huruvida hyrorna i Sverige idag ens kan anses vara reglerade ér en egen debatt 1 sig. I
Grossmans artikel (se avsnitt 3.2) tillfragades en representant fran samtliga partier i
riksdagen om de ansag att hyrorna i1 Sverige var reglerade. Har var svaren extremt
varierade, men trenden som kunde identifieras var att vdnstern ej ansag hyrorna
reglerade. Detta medan alliansen ansag bruksvirdessystemet som ett reglerande medel
pa den svenska bostadsmarknaden (Fastighetstidningen, 2015). Vi har sjilva valt att
kalla hyrorna i Sverige semi-reglerade, da lagen om presumtionshyror och lokala
tolkningar av bruksvérdessystemet, tillatit hyresséttningen att rora sig i en mer
marknadsstyrd riktning.

Somliga argumenterar idag for att Sverige ska viga ta steget mot fria marknadshyror.
Efter en djupare granskning stéller vi oss som framtida arbetsverksamma skeptiska till
initiativet. Detta da det rent historiskt finns tydliga beldgg for negativa konsekvenser
vid avreglering under en bostadsbrist. Ett exempel som ofta lyfts i debatten ar
Finlands avreglering av hyror ar 2005, dar de genomsnittliga hyrorna i
Helsingforsregionen pa bara 4 &r steg med 16 procent (Statistikcentralen, 2011). Som
ytterligare argument mot marknadshyror finns som tidigare ndmnt lagstiftningen om
presumtionshyror, ett tillskott som tillater hdgre hyressattning i nyproduktion dn den
som bruksvérdessystemet anger i upp till 15 ar. Presumtionshyror baseras istéllet pa
kostnadskalkylen for ldgenhetsproduktionen och leder, enligt kundrelationsansvarig
pa Cirkelkvarterets forvaltning, till att hyrorna pa dagens nyproduktion i storre stidder
landar vildigt ndra marknadshyror (personlig kommunikation, 20 mars 2020).

Debatten kring marknadshyror som ett alternativ till reglerade hyror ér
sammanfattningsvis extremt nyanserad, och det finns sakliga argument f6r bada sidor.
For att koppla till &mnet hallbar renovering anser vi att bruksvéirdessystemet ger
tydliga incitament for fastighetsdgare att vdrda sitt bestdnd med hyresgésten 1 dtanke,
for att pa sa vis Oka sitt driftnetto. Inférandet av marknadshyror skulle potentiellt
skapa ett storre bestand av hyresrétter, och dirav tippa marknaden i hyresgéstens
favor. Vi star dnda fast 1 vart forslag om en fortsatt semi-reglerad bostadsmarknad 1
Sverige, men med ett utvirderat och moderniserat bruksvérdessystem som ger aktorer
fler verktyg att hantera sina hyresrétter 1 socioekonomiskt kénsliga omraden.
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7 Rekommendationer

For att bittre kunna tillimpa 16sningarna som identifierats under arbetets gang,
kommer hir en sammanstéllning i form av rekommendationer till framtida
renoveringsprojekt av miljonprogramshus. Dessa &r baserade pa information och
erfarenheter som himtats fran forskningsobjektet Cirkelkvarteret, referensobjekten,
intervjuer och egna slutsatser. Rekommendationerna riktar sig primért mot forvaltare,
men dven hyresgéster dd rapporten dven tagit deras position 1 beaktning.

7.1  Effektiv kommunikation mellan hyresgist och
fastighetsigare

Forvaltarna har vanligtvis, enligt kundrelationsansvarig hos fastighetsdgaren for
Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 20 mars 2020), koll pd vad som behover
atgérdas i byggnaderna dem ansvarar for. Forvaltarna tenderar att fokusera pa mer
tekniska forbéttringséatgérder, vilket vanligtvis samstdammer med vad hyresgisten
onskar ur ett boendeperspektiv. Dock finns det ofta flera saker som méste dtgirdas,
och da dr det relevant att f4 reda pa vad som prioriteras bland de boende. Det frimsta
séttet att identifiera hyresgéstens dsikter och dnskemal &r, enligt
kundrelationsansvarig hos fastighetsigaren (ibid), genom NKI (N6jd Kund Index).
Detta ar en undersokning som skickas ut vartannat ar och ger hyresgésterna chansen
att komma med synpunkter om allt fran produkt till service.

Alingséshem fick tidigt erfara i projekt Brogérden att kommunikation med
hyresgésten ér en viktig aspekt som inte far forsummas. I projekteringsfasen borjade
rykten spridas bland hyresgasterna om att nagonting skulle ske, men inte vad
(Alingsashem, 2014). Detta skapade forvirring och oro bland hyresgésterna, men som
enkelt skulle kunna atgérdas genom tydlig kommunikation. Ett medel som anvindes
for att hyresgasten skulle fa information och komma till tals var genom
informationsmoten. Alingsédshem och entreprendren delade med sig den information
de hade, dven fast projektet fortfarande var i ett tidigt skede. Fastighetsédgaren kan
utover detta arrangera workshops, dir hyresgésternas onskemal och asikter kan
samlas in. Visningsldgenheter kan upprittas sé att de boende kan fa en konkret bild av
resultatet. I tillagg &r informationsblad ett effektivt sétt for fastighetsdgaren att
kommunicera med hyresgésten.

Baserat pa SIRens rapport Utmaningar vid planering av hallbar bostadsfornyelse
(2017), ar kommunikation mellan hyresgést och hyresvird av visentlig betydelse for
ett projekts framgang. Att etablera kontakt mellan bada parter kan &dven ske med en
relativt 1ag resursatgang. I grund och botten handlar det om att hyresviarden och
hyresgisten maste fa mojligheten att formedla sina visioner infor en renovering. Forst
da blir det mojligt att hitta kompromisser som langsiktigt frimjar allas intressen.

En visentlig aspekt som motiverar att hyresgisterna dr med pa dndringar som ska
goras 1 deras boenden, dr att fastighetsdgaren 1 manga fall behover deras
godkinnanden. Enligt projektledaren for gardsanpassningarna hos fastighetsidgaren for
Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 3 mars 2020), behdvde 51 procent av
hyresgésterna rosta ja till att gardsanpassningen skulle utforas. Detta regleras 1
Jordabalken 12 kap §18 (SFS 1970:994), dér det framgar att en hyresvird som ska
utfora standardhdjande atgérder till en bostadsldgenhet eller gemensamma utrymmen,
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behdver medgivande av antingen hyresgésterna eller hyresndmnden. En sddan
lagstiftning gor det nddvéndigt for fastighetségaren att kommunicera effektivt med
hyresgésten, sa att de ska godkénna forbéttrings- och dndringsarbete.

P4 samma sétt som att en hyresvérd bor ha ett stort intresse i att kommunicera och
samarbeta med hyresgisterna, dr det &ven gynnsamt for hyresgésterna att engagera
sig. Ett av de framsta sdtten for hyresgisten att géra sin rost hord ér, som tidigare
ndmnt, NKI-undersdkningen. Enligt projektchefen hos fastighetségaren for
Cirkelkvarteret (personlig kommunikation, 24 april 2020), kan det dock vara en stor
utmaning att fa hyresgésterna att involvera sig. Med tanke pa utvecklingen av
forhallandet mellan hyresvérd - och gést, dir samarbete &r en viktig faktor, kan det
vara relevant for hyresgisten att samla sina asikter. Hyresgéster kan bland annat
genom Hyresgéstforeningen skapa arbetsgrupper eller engagera sig i1 lokala
hyresgastforeningar.

7.2  Erfarenhetsiaterforing mellan projekt

En fastighetsdgare eller entreprendr tilldgnar sig en rad olika lardomar i loppet av ett
renoveringsprojekt. Alingsashem erfor till exempel i borjan av projekt Brogarden att
dialog med hyresgésterna generellt ledde till mer effektiva resultat. Vidare upplevde
Alingsédshem att virmeétervinning med ett gemensamt ventilationsaggregat istéllet for
separata aggregat for varje enskild ldgenhet, var en béttre 16sning efter att ha byggt
om det forsta huset. P4 sé sdtt kunde de anvinda erfarenheter inom projektet for att
skapa ett béttre resultat. Problemet uppstar nér erfarenhetsaterforingen ska goras
mellan projekt, och inte bara inom projektet. Darfor borde det finnas standardiserade
metoder som sédkrar att lirdomarna tas tillvara pa.

En viktig metod som anvinds inom Cirkelkvarterets forvaltning ér interna moten med
projektledare, enligt projektchefen hos dgaren (personlig kommunikation, 24 april
2020). Dessa gor det mojligt for kollegorna att utbyta erfarenheter som kan nyttjas i
alla pagédende och kommande projekt. Projektchefen tryckte dven pa betydelsen av att
standardisera processerna som gors i till exempel renoveringen av en ldgenhet. Om
samma procedurer anvinds repetitivt, minskar chansen for att gora upprepade misstag
1 och med att felstegen redan har gjorts.

Ett ytterligare tillvigagangssitt &r att uppritta kunskapsbanker. Kunskapsbanker ar
interna eller externa informationssamlingar, dar lardomar och kunskaper samlas i
syfte om att tillimpas pa framtida projekt. Skanska anvénde till exempel sin interna
kunskapsbank, Miljonhemmet, i arbetet med Brogarden i Alingsas (Skanska, u.d.). I
sin tur ledde projektet till nya ldrdomar som sedan lades in 1 kunskapsbanken, bland
annat nya 16sningar for att bygga om till passivhus.

7.3  Utfora standardhéjande atgirder

Fastighetsidgaren for Cirkelkvarteret har valt att renovera sina lagenheter enligt
koncept styckvis i samband med att de blir vakanta. Enligt kundrelationsansvarig
(personlig kommunikation, 20 mars 2020) har de valt denna metod eftersom
renoveringsbehovet inte dr akut. Det dr &ven mer skonsamt gentemot hyresgisterna da
ingen behdver evakueras. Detta dr en av de storsta nackdelarna med att renovera i
bulk, d& de boende temporért tvingas att flytta ut. Kundrelationsansvarig hos
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fastighetsdgaren for Cirkelkvarteret (ibid) hdnvisade till en annan fastighet de 4ger,
dér samtliga hyresgéster blev evakuerade, vilket naturligtvis ar olagligt for dem.
Fordelen ar dock att renoveringen blir billigare per 1dgenhet med tanke pa att material,
maskiner och andra resurser kan fordelas mer effektivt.

En 16sning pa kostnadsproblemet for styckvisa renoveringar kan vara att renovera
enligt koncept. Fastighetsdgaren for Cirkelkvarteret anvéinder samma koncept i hela
landet. Fordelen med detta ér att exempelvis material och vitvaror fortfarande kan
bestdllas i bulk till ett mer forménligt pris. Om konceptet arbetats fram under tid och i
samrad med hyresgister, kan 16sningen vara till biagge parters fordel. Ett problem som
kan uppsté r att konceptet innebir sé pass manga standardhdjande dtgérder att
hyreshojningen blir for hog. Darfor ar det viktigt for fastighetsdgaren att lyssna pa
hyresgésten och dven inleda forhandlingar med Hyresgastforeningen 1 ett tidigt skede.

Om konceptrenoveringar inte ses som en hallbar 16sning, ar tillvalslista ett annat
alternativ. Da erbjuder fastighetsdgaren en lista med standardhdjande &tgéarder som
redan dr forhandlad med Hyresgéstforeningen. Hyresgisten efterfragar de dtgérder
som Onskas mot en redan bestimd hyreshdjning. Pé si sétt har hyresgisten kontroll
over vilka ingrepp som gors i deras ldgenhet och dven dver hur hyran regleras.
Tillvalslistan dr en bra 16sning om behovet {or ett flertal atgérder inte &r stort.
Hyresgésten behdver inte evakueras och hen har sjilv kontroll 6ver hyreshdjningarna.

7.4  Statliga bidrag

I intervjun med individen (personlig kommunikation, 26 mars 2020) frén ett liknande
fastighetsbolag som Cirkelkvarteret, framgick det att fastighetsdgare kan ansdka om
statliga bidrag. Fastighetsdgare med hyresbostidder i omrdden med socioekonomiska
utmaningar kan s6ka om stod for renovering (Informationscentrum for hallbart
byggande, 2018). Ansdkan skickas till Lansstyrelsen i det aktuella lénet och det
hogsta mojliga stodbeloppet 1 Goteborg dr 5800 kr/m?. Stodet kraver att normhyran
per kvadratmeter boarea per ar inte far overstiga 1450 kr i Goteborgsregionen, da
projektet maste sakerstilla ldgre boendekostnader. Cirkelkvarterets konceptligenheter
ar inte aktuella for detta statliga bidrag, da hyran per kvadratmeter dr 1650 kr/ar.
Andra villkor dr att byggnaden ska bli mer energieffektiv. Det innebér att
energianvindningen féar vara hogst 88 procent av vad som krévs av enligt BBR
(Boverket, 2020).

Eftersom ménga miljonprogramsomriden dr préglade av socioekonomiska
utmaningar, ar det statliga stodet ytterst relevant i just dessa omraden. Stodet gor det
mojligt for fastighetsdgare att utféra nodvéandigt underhall samt standardhdjande
atgdrder, men med en begransad hyreshojning. Stodet innebdr darfor att en del gar till
hyresrabatt for hyresgésterna som administreras av fastighetségaren
(Informationscentrum for héllbart byggande, 2018).

Ett ytterligare stod som foretag kan erhalla ar i form av ett investeringsstod for
solcellsanlidggning (Energimyndigheten, 2019). Stodet omfattar enligt
Energimyndigheten (2019) installation av alla typer av nétanslutna solcellssystem.
Det aktuella stodet dr giltigt till 31 december 2020. Bidraget ligger pa 20% av
investeringskostnaden och kan maximalt vara 1,2 miljoner per solcellssystem.
Kostnaden far hogst vara 37 kr/kW installerad effekt (Energimyndigheten, 2019).
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Investeringsstddet gor det mojligt for fastighetsdgare med miljonprogramshus att gora
dem mer miljovénliga. Installationen bidrar &ven till den svenska energipolitikens mal
om att Sverige ska ha 100% fornybar elproduktion &r 2040 (Energimyndigheten,
2020). Solceller har ett flertal olika fordelar, bland annat att sa dr de underhéallsfria
och oberoende av varierande elpriser. Det dr fordelaktigt att installera solcellerna pa
tak, da de inte behover ta upp ytterligare markyta (Energimyndigheten, 2018).
Cirkelkvarteret har goda forutséttningar att installera solceller pa taken. Detta da
husen, likt manga andra frdn miljonprogrammet, har platta tak. Det hér innebar att
solcellerna inte kan ses frdn marken och péverkar darfor inte byggnadernas estetik.

7.5 Tekniska losningar

Relining istillet for stambyte

Ett stambyte innebér ofta att badrum eller kok maste rivas upp. Da kan det vara
begirligt for fastighetsidgaren att renovera badrummet eller koket samtidigt som
stambytet, vilket kan innebéra standardhdjande atgérder och ddrmed hyreshdjningar.
En ytterligare konsekvens dr att arbetet tar langre tid och besvérar dirmed hyresgisten
under en lingre tidsperiod. Detta har Gardstensbostider forsokt att undvika i Ostra
Gérdsten for att hélla kostnaderna och hyresnivaerna mer rimliga, enligt vd for
Gardstensbostidder Michael Pirosanto (citerad i Forvaltarforum, 2018).

Fastighetsdgaren kan istéllet for att gora ett komplett stambyte utfora relining. Som
tidigare ndmnt innebdr detta att applicera ett polymerskikt pa insidan av roren
(Kharazmi, 2019). Det hir resulterar i en mer skonsam atgird som inte kréaver lika
mycket resurser och tidsatgang. Det gor det dven littare for fastighetsidgaren att
undvika renoveringar som egentligen inte dr nddvéndiga. Daremot finns vissa
utmaningar vid relining som gor att atgarden kan bli misslyckad. Enligt Kharazmi
(2019) bestar dessa av ojamn applicering av skiktet vilket kan leda till sma sprickor,
mekaniska fel och svérigheter i underhall. Detta gar dock att undvika genom att folja
producentens rekommendationer och anvénda kameror for att inspektera
appliceringen. Ett ytterligare problem som kan uppsta dr om stammarna inte rengors
ordentligt innan rehabiliteringen (ibid). Darfor kravs det att relining utfors enligt
instruktioner och med noggrann uppfoljning. P4 sa sitt kan relining vara ett billigare
alternativ till stambyten.

FTX-ventilation

FTX-ventilation &r en bra 16sning om det finns behov for att ventilationen méste bytas
ut. Alingsadshem anvénde sig av denna teknik i ombyggnationen av Brogérden 1
Alingsas (Bestéllargrupp Bostider, u.d) i syfte om att skapa ett passivhus. P4 si sétt ar
FTX-ventilation ett miljovinligt alternativ dar anvéndaren kan kontrollera luftflodet
och atervinna virmeenergin i franluften. Metoden minskar dven kostnaden for
uppvéarmning och innebér lagre underhallskostnader (Bestillargrupp Bostider, u.4).
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8 Avslutande reflektion

Detta examensarbete dr amnat fOr att pa ett begripligt sitt redovisa ett vanligt
forekommande problem i samband med renovering av Sveriges kvarlamnade
hyresritter frdn miljonprogrammet. Anvéndandet av tidigare studier fran forskarna
associerade med SIRen gav inledningsvis givande insikter kring hur problematiken
med hallbar renovering kan angripas. Forhoppningsvis, genom tillimpandet av dessa
metoder, anser dven ni som ldsare att vi tillfort mer data kring forskningsdmnet.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att hallbar renovering ur foretagsekonomisk
och social synpunkt under rddande lagstiftning dr svart att uppna. Detta eftersom
privatigda aktorer inom fastighetsbranschen generellt har intressen i direkt
motsattning till hyresgastens. I tilligg forsvarar bruksvérdessystemet 1 ménga fall
kéinsliga renoveringar, di hyressittningen efter renovering méaste vara aftfarsméassig for
ett fortsatt fungerande referenssystem. Losningar pa den presenterade problematiken
har istdllet redovisats i form av kompromisser, vilket branschen i viss utstrackning
redan anammat.

Vi ser vidare ett fortsatt viarde i att manga fastighetsédgare idag forsoker riva den
barridr som historiskt sett funnits mellan hyresgést och hyresvérd. I slutdnden &r inte
bara hyresgiéster en del av ett kundsegment, 1 ménga fall dr de dven fastighetsdgarens
nyckelpartners. Detta 4r ndgot som i var mening bor prigla de beslut som hyresvardar
vdljer att ta i renoveringsprojekt. Detsamma kan konstateras 1 hyresgéstens fall, for
om denne inte engagerar sig 1 projekten blir réttvisa kompromisser mellan bida parter
1 princip omdjliga att uppna.

8.1 Senare forskning

Forhoppningsvis kan vart examensarbete i framtiden fylla en vigledande roll for
studenter eller forskare med liknande intressen inom dmnet. Om sé ér fallet skulle vi
foresla att mer utforligt underséka genomférandeformer infor renoveringsprojekt. Vi
ser idag potential 1 alternativa genomforandeformer som kan 6ppna upp for fler
entreprendrer att delta i utvecklingsarbeten. Exempelvis finns genomfoérandeformen
utforandeentreprenad, som skulle kunna ge fler mindre entreprendrer chansen att
lamna anbud och ddrav skapar konkurrens. Detta kan leda till lagre
utforandekostnader, men innebér dven mer ansvar och kontraktuellt ansvar for
byggherren.

Forskningsomradet kriaver dven fler studier inom privat fastighetsdgande. Ndgot som
kan visa sig svart da privata aktorer ogirna delar med sig av kénslig information
gillande affarsmodell och verksamhetsstruktur. Det finns dock potential for privata
fastighetségare att gemensamt delta i forskningsprojekt pé lika premisser som kan
gynna alla deltagande. Detta kan bidra till att skapa forstéelse mellan
forskningsvérlden och naringslivet, ndgot som SIRen med sin arbetsmodell (se bild 1)
forsoker uppna genom att i sina arbetsomréden integrera forskare och relevanta
aktorer.
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