HOJDA HYROR OCH NOJDA HYRESGASTER
— EN OMOJLIG EKVATION?

En rapport om upprustningen av miljonprogrammet i Rinkeby




FORORD

Upprustningen av miljonprogrammet dr en samhalls-
fraga som beror stora delar av Sveriges hyresgaster.
Det omfattande fastighetsbestandet, som uppfordes
runt om i landet mellan 1965 och 1975, var resultatet
av statens uttalade malsattning att bygga en miljon
bostader pa tio ar.

Med en hog byggtakt skulle bostadsbrist och trang-
boddhet botas, samtidigt som boendestandarden
skulle hojas. For manga har miljonprogrammet blivit
synonymt med héghusomraden i stora och mellanstora
staders utkanter, ofta kantade av sociala utmaningar.
Nar det i sjalva verket till lika stora delar utgors av laga
flerbostadshus och smahus, spridda 6ver stora delar
av landet.

Idag, drygt o ar senare, har manga av fastigheternas
tekniska livslingd uppnatts, varfér frigan om miljon-
programmets upprustning aktualiserats. Stammar
behoéver bytas, badrum och kok renoveras, el dras om
och ytskikt féornyas. Samtidigt ska hyresgastens val-
maende virnas under resans gang. Darutéver maste
fastighetsdgaren klara av att mota kostnaderna som
en omfattande upprustning innebar, vilket som regel
kraver hyreshdjningar. Och debatten har till stor

” Det gar att kombinera mjuka varden och social omtanke
med fastighetsagarens ekonomiska intressen.”

del kommit att handla om just hyreshdjningar, dar
fastighetsagare kritiserats for att renovera ligenheter
etappvis och systematiskt tranga undan resurssvaga
grupper. Med denna rapport vill vi férmedla en
annan bild.

I 6ver tio ars tid har HSB Stockholm nu rustat
upp vara fastigheter fran tidigt 7o-tal i Rinkeby, med
over 620 hyreslagenheter. Det har varit utmanande
och svart pa manga satt, och langt ifran en spikrak
resa. Men vi har lart oss mycket, och nar vi nu avslutat
renoveringen och utvarderar insatsen ser vi att
97 procent av hyresgasterna har flyttat tillbaka,
trots patagliga hyreshojningar.

Jag drar foljande slutsatser: Det gar att renovera
miljonprogrammet pa ett hallbart satt. Det gar att
kombinera mjuka varden och social omtanke med
fastighetsdgarens ekonomiska intressen. Det gar
att fa ihop ekvationen hdjda hyror och néjda hyres-
gaster. Det ar ocksa darfor vi har tagit fram denna
rapport, for att belysa ett gott exempel, och dela med
oss av tillvigagangsatt och prioriteringar. Men ocksa
for att vi ar stolta 6ver var insats.

Anders Joachimsson
Affarsomradeschef hyresfastigheter,
HSB Stockhaolm



KVARTERET KVARNTULLEN
— FRAN EFTERSAIT TILL EFTERTRAKTAT

Upprustningen i Rinkeby ar den mest omfattande som HSB Stockholm genomfort hittills.
| totalt elva etapper har fastigheter fomstallts, hyresgaster evakuerats, lagenheter

renoverats, stammar bytts och balkonger glasats in. Nar den drygt tio ar langa renoveringen

ar over finns bade nyttiga lardomar och tydliga framgangsfaktorer.

— I min mening har standarden
i miljonprogrammet fatt
ofortjant daligt rykte. Jag
uppskattar ingenjorskonsten.
Det finns en bra teknisk

grund att utga fran och
fastigheterna ar tacksamma att
renovera, sager Kristian Gauffin
pa HSB Stockholm, ansvarig projekt-

chef under hela upprustningen.

Manga kianner igen flerbostadshusen pa Rinkeby-
svangen, vars karaktéristiska och tidstypiska loftgangar
reser sig over Jarva. Fastigheterna ar en del av kvarteret
Kvarntullen och uppfordes i borjan av 7o-talet. Under-
hallet var ordentligt eftersatt nair HSB Stockholm
forvirvade fastigheterna ar 2003. Atta ar senare
inleddes den stora renoveringen.
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Kristian G|auffin

Visningslagenhet blev ledstjarna

Renoveringen har omfattat fyra fastigheter och drygt
620 hyreslagenheter, och utfordes i totalt elva etapper
mellan 2011 och 2022. Samtliga byggnader har tom-
stallts och hyresgaster evakuerats etappvis, vilket stallt

hoga krav pa dialog och kommunikation. En tydlig
framgangsfaktor i det avseendet var den visningslidgen-
het som fardigstalldes tidigt, och som 70 procent av
hyresgasterna besokte.

— I normala fall bygger vi inte en visningsldgenhet,
men har var det motiverat. Dels for att underlatta
dialogen med hyresgiasterna, kunna visa var malbild
tillsammans med olika kakelval och kulérer. Dels ur
ett byggnadstekniskt perspektiv. Att stomrent renovera
en lagenhet i forviag underliattade enormt, och gjorde
att vi kunde standardisera och effektivisera det kom-
mande arbetet, siger Kristian Gauffin.

Okad trygghet i fokus

En av fragorna hogt upp pa agendan har varit trygghet,
saval under sjalva renoveringsprocessen som i de
nyrenoverade fastigheterna. Som medlem i intresse-
foreningen Fastighetsagarna Jarva har HSB Stockholm
haft tillgang till sakkunnig expertis.

— Vi har gjort stora férbattringar i skalskyddet, med
ett elektroniskt passagesystem, pansarglas i entré-
portarna, och dorrar och fonster med hogre skalskydd.
For att skapa en trygg forrads- och kallarmiljo valde vi
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aven att sektionera forradsutrymmena for att motverka
passage fran flera hall. Och de tidigare soprummen
med dolda utrymmen vid entréerna har ersatts av
markbehallare pa gardarna, sager Kristian.

Tvatti kallvatten motte kritik

For att sinka fastigheternas energianvindning och
miljopaverkan valde HSB Stockholm att testa ett nytt
grepp nar tvattstugorna renoverades — en avjoniserings-
anldggning som mdjliggjorde tvitt utan varmvatten
och tvittmedel. Nagot som omgaende mottes av kritik
fran manga hyresgaster.

— Vi hérsammade kritiken och installerade tradi-
tionella tvittmaskiner. Sa har i efterhand borde vi
involverat hyresgasterna i hogre grad, och lagt mer
tid och energi pa att bade utbilda och forklara varfor.
Och kanske testat oss fram med ett fatal kalltviattande
maskiner till en bérjan, siger Kristian.

Avfallsproblematik och allt fler rattor

En annan problematik som kvarstar, trots renove-
ringen, ir avfallshanteringen. Nagot den lokala
Hyresgastforeningen ocksa uppméirksammat. Bildack
i hushallssoporna och singstommar utanfoér porten
ar tyvarr ingen ovanlighet. En kostsam utmaning,
som paverkar de boende negativt, inte minst da
avfallet drar till sig stora mangder rattor. Darfor arbetar
HSB nu langsiktigt for att fa till bide en beteende-
forandring bland boende, och fysiska forutsattningar
att gora ratt. Alex Serrano arbetar som fastighets-
forvaltare i omradet.

Den orangea
rutan symboliserar
de gamla sma
*frimarksbalkongerna”.
De nya balkongerna
mater nastan

8 kvm.
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— Primart vill vi forbéttra boende-
miljon och o6ka trygghet och
trivsel for vara hyresgaster.
Nuvarande avfallsyta ar inte
tilltalande, och var ambition
ar att skapa nagot som de
boende kdnner sig stolta 6ver,

Alex Serrano

som de vill besoka. Men det
handlar ocksa om att minska de
stora kostnader det innebar att halla Kvarntullen
rent varje manad, sager Alex.

Grona gardar och stora balkonger

Aven de fyra innergardarna har fatt ordentliga ansikts-
lyft, med fokus pa 6kad gronska och trygghet. Nagot
som delvis finansierats av Boverkets grona stod. Morka
och tranga ytor har byggts bort och éppnats upp, och
med ekosystemtjanster och biologisk mangfald, samt
ytor for samvaro ar malet att utemiljon ska bjuda in alla
som bor i omradet. Ett annat bade uppskattat och i6gon-
fallande inslag ar de nya inglasade balkongerna, ritade
av Rits Arkitekter, som varit involverade i projektet fran
start till mal. Den lilla orangea glasrutan symboliserar
storleken pa de gamla frimarksbalkongerna.

— Att fa en inglasad balkong pa néastan atta kvadrat-
meter tillfér naturligtvis ett stort varde. Det vi inte
forutsag var att manga skulle nyttja de stdrre balkong-
erna till férvaring. Det ger tyvarr ett stokigt intryck och
paverkar boendemiljon, avslutar Kristian Gauffin.




FAKTA OM UPPRUSTNINGEN

Kvarntullen 1, 3, 4 och 8 uppfardes mellan &ren 1970-1973.
Mellan 2011-2022 har samtliga flerbostadshus med drygt 620 hyres-
lagenheter rustats upp. Foljande atgarder har genomforts:

» Stambyte samt helkaklade vatrum.

- Fasadrenovering med ftatning av fasadelement, samt stdrre inglasade
balkonger.

= Nya entréportar, samt renoverade frapphus med led-belysning.
» Nya fanster, balkong- och lagenhetsdorrar med hogre skalskydd.

* Nya ytskikt, kok och vitvarar, samt parkettgolv i delar av bestandet.
Nya elinstallationer samt isolering av innervaggar far lagre ljudniva.

= PCB- och asbestsanering samt mjukfogning (skadedjursforebyggande).

» Bergvarme, nytt radiatorsystem och tillaggsisolerade vindar har
bidragit till att den kopta energin minskat med 30 procent sedan 2012.

= Tva nyrenoverade tvattstugor, samt ett 20-tal nya parkeringsplatser.

*» Nya, gréna innergardar med fokus pa samvaro och 6kad trygghet.




HOG NGJDHET OCH ATERFLYTTNING
—TROTS HYRESHOININGAR

Med hjalp av Aktivbo har HSB Stockholm lopande matt hyresgasternas nojdhet.
Siffrorna for ombyggnadsindex, som mater det dvergripande genomfdrandet,

visar att atta av tio ar mycket eller ganska nojda. Dessutom har 97 procent av
hyresgasterna flyttat tillbaka efter renoveringen, trots hojda hyror.

Att uppratthalla en god dialog med 6ver 600 hushall
under tio ar av renovering ar ingen latt uppgift. Men
arbetet, som langs vigen kravt bade nya arbetssatt och
forandrade rutiner, har gett frukt. I NKI-undersok-
ningarna har HSB genomgaende fatt goda omdémen
i fragor som ror information, bemotande och service
— fore, under och efter ombyggnaden.

Naturliga motesplatser

— Vi har jobbat hart for att boende ska kanna sig
informerade, trygga och nojda under processen. Var
narvaro har varit avgérande. Visningsligenheten pa
Gamlebyplan och det nya omradeskontoret pa Rinkeby-
svangen som vi 6ppnade 2019 blev naturliga och
viktiga motesplatser.

Det séger Kristina Taube, som under manga ar
arbetat som fastighetsadministrator i omradet, och
vars ansikte for manga boende dr synonymt med HSB.

— Jag rorde mig ofta i omradet och har genom aren
lart kinna manga hyresgaster. Jag gillar manniskorna och
har alltid trivts med att jobba i Rinkeby, siger Kristina.
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Uppskattad flytthjalp

Efter hand utvecklade Kristina och hennes kollegor
dialogprocessen med de boende. Skriftlig information
om den kommande renoveringen och evakueringen
foljdes upp med ett telefonsamtal, for att darefter
genomfora ett personligt moéte i visningsldgenheten
(bild nedan). Nagot som ocksa omfattade underteck-
nande av evakueringsavtal. Det ar ett stort flyttpussel
som lagts l6pande, ofta med individuella behov som
utgangspunkt.

— Manga hyresgaster har andra modersmal an
svenska, varfor visningslagenheten varit uppskattad.
Den har hjalpt till i kommunikationen. Ett annat
uppskattat inslag var den flytthjalp vi erbjéd med hjalp
av en extern flyttfirma. Behoven har skilt sig at, vilket
vi forsokt tillmotesga i storsta mojliga utstrackning,
sager Kristina.

Vi har jobbat hart
for att boende ska
kanna sig informerade,
frygga och nojda
under processen.”




97 procent har aterflyttat

NKI-undersékningarna visar bland annat att drygt sex
av tio hyresgéster anser att de fatt ganska eller mycket
bra valuta f6r hyran. Och trots att den genomsnittliga
hyran hojts med 5o procent efter renoveringen har
over g7 procent av de boende flyttat tillbaka.

—Jag ar valdigt n6jd 6ver att vi lyckats genomfora
en sa pass omfattande upprustning pa ett sitt som
uppskattas av vara hyresgéaster. De ar i genomsnitt
nojda med slutresultatet, de ombyggda ligenheterna,
men ocksa med var process runt de mjuka fragorna.
HSB satsar pa Rinkeby och vi ar hir for att stanna,
det tror jag aterspeglar sig i den stora andelen som
flyttat tillbaka, siger Anders Joachimsson, affars-
omradeschef hyresfastigheter, HSB Stockholm.

LAUMEE A

Ndjdhet bland hyresgaster
Totalt har atta olika NKI-undersékningar genomfoérts mellan 2014 och 2021. Nedan graf visar ackumulerade
siffror i samtliga kategorier. 432 hyresgaster har mottagit undersokningen, med en svarsfrekvens pa 59,4 procent.

Ombyggnadsindex 6% 1% 48% 35%
Lagenheten 7% 1% 44% 38%
Huset & allma
use ua,rr?ni';nei 6%  12% 51% 31%
Utemiljon 9% 17% 48% 26%
Ta kunden pa allvar 5% 8% 49% 38%
Evakueri h
Trygghet 6% 12% 50% 32%
Profil och
attraktivitet 10% 10% 44% 36%
Valuta for hyran BEEA 16% 32% 31%
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EN EKONOMISKT HALLBAR

UPPRUSTNING

Skadedjur, gulnade ytskikt och ett stort upprustningsbehov - men ocksa stigande

kostnader for drift och underhall. Beslutet att renovera fastigheterna baserades

inte enbart pa l1dg boendestandard och det fastighetstekniska perspektivet, utan

aven det ekonomiska.

Nar upprustningen inleddes 2011 var kostnaderna for
drift, underhall och reparationer allt for hoga.

— Vi kom till en punkt dér det inte lingre var
forsvarbart att lappa och laga. Vi behdvde ta ett storre
grepp, sager Johan Holmgren, affarsutvecklingschef,
HSB Stockholm.

Aven om bruksvirdessystemet medger hyreshojningar
efter en renovering ar de séllan tillrickliga for att siker-
stalla en langsiktig I1d6nsamhet. For att mota de stora
kostnader som en upprustning innebar behéver man
ocksa arbeta stenhart med energieffektiviseringar,
saneringskostnader och andra atgirder som effektiviserar
forvaltningen. Men ocksa att halla nere kostnaderna i
sjalva projektet. Projektchef Kristian Gauffin:

— Vi har i stora delar haft samma bygg- och projekt-
ledning, samtidigt som vi arbetat storskaligt med ett
repetitivt tillvigagangssatt. Det har varit de framsta
framgangsfaktorerna, tillsammans med att entre-
prendrerna fatt mojlighet att arbeta langsiktigt, sager
Kristian.

Kopt energi Kvarntullen

kWh/kvm
180

Fokus pa langsiktigt fastighetsagande
Efter renoveringen har hyrorna héjts med i genomsnitt
50 procent. Samtidigt har den kopta energin minskat
genom investeringar i bergvarme och andra energi-
effektiviserande atgérder (se graf), och den l6pande
forvaltningen blivit mer kostnadseffektiv. Nagot som
lett till att Kvarntullens genomsnittliga avkastning idag
skapar battre forutsattningar for ett langsiktigt fastighets-
agande. Men att fa ihop den ekonomiska ekvationen
vid en upprustning ar en utmaning bestaende av flera
delar. Som att hantera stigande produktionskostnader,
hur marknadsvardet utvecklas, driftkostnader och
hyresintakter.

— Vi har 16pande utvecklat vara renoveringsatgarder
i relation till hyressattningen. Det har varit tufft och
vi har haft stora utmaningar langs vigen, men nar vi
tittar tillbaka pa projektet har vi lyckats hitta en bra
balans, sager Johan Holmgren.

170 \

W’

ha\

160
140 \J\
130
120

2014 2015 2016 2017

2018

2019 2020 2021 2022 2023

HOJDA HYROR OCH NOJDA HYRESGASTER - EN OMOJLIG EKVATION? | 9



Lag efterfragan pa bostadsratter

En av utmaningarna var Kvarntullen 1, som projek-
terades med malsittningen att ombilda fastigheten
till en bostadsrattsforening. Efter hand blev det dock
tydligt att efterfragan och betalningsviljan var for lag
for att den ekonomiska kalkylen skulle ga ihop.

— Tanken var god, inte minst da vi vet att det dgda
boendet och blandade upplatelseformer har positiva
samhallseffekter. Kvarntullen 1 utgjorde renoveringens

sista etapp, vilket tidsmassigt
sammanfo6ll med en vikande
marknad. Vi tvingades tinka
om, och i slutinden landade

vi att upplata lagenheterna

med hyresritt, siger Johan

Holmgren.

Vardeutveckling kontra renoveringskostnad (2011-2022)
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“En bra investering”

Slutnotan fér upprustningen av Kvarntullen visar att
fastigheternas vardeutveckling under perioden 6ver-
stigit renoveringskostnaden. Detta har majliggjorts
genom driftnettoutvecklingen i kombination med
en stark fastighetsmarknad och ett 6kat intresse att
investera i miljonprogramsomraden.

— Viardeutvecklingen ar storre an projektkostnaden,
vilket kort sagt gor det till en bra investering. Som
fastighetsdgare behover vi vara langsiktigt lonsamma
och bedriva en verksamhet som ar ekonomiskt hallbar,
aven i tuffare tider som nu nar rantorna stigit och
inflationen dr hog. Det ar vart ansvar gentemot vara
medlemmar, avslutar Johan Holmgren.

Utveckling marknadsvarde Kvarntullen (2011-2022)
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*Slutnotan for
upprustningen av
Kvarntullen visar att

4, > . | fastigheternas vérde-
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. e perioden éverstigit
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FRAMGANGSFAKTORER w38 < 2

= Ett starskaligt och repetitivt tillvagagangssatt, vilket majliggjort utveckling pie ' ;;.
och effektivisering av projektet. ; nada

» Kontinuerlig utveckling av atgardsprogram i relation till hyressattning. - ',-“.:

» Hog kontinuitet i bygg- och projektledning under stara delar av projektet. & *“

= Att entreprencrerna fick majlighet att vara langsiktiga, och fa fortsatt ot i
fortroende under hela projekttiden. Pkl 9 d g

» Lokal narvaro i form av omradeskontor och visningslagenhet. .

« En aktiv hyresgastdialog - fore, under och efter renoveringen. b 2 i

*» Nya, grona innergardar med fokus pa samvaro och 6kad trygghet. s ¢ s



OM HSB STOCKHOLM

HSB grundades 1923 som en nyskapande kooperativ bostads-
organisation med uppdraget att forse medlemmarna med bra
och prisvarda bostader. Ett uppdrag som i allra hogsta grad
kvarstar idag.

1100 ar har vi byggt sunda och familjevanliga bostader at

en vaxande befolkning. Idag finns vii 20 kammuner runt om

i Stockholms lan, har vuxit till drygt 182 000 medlemmar,

56 000 bosparare och 800 bostadsrattsforeningar i forvaltning.

Viar ocksd en av Sveriges stdrsta fastighetsagare med
omkring 26 000 hyresratter runt om i landet. | Stackholms-
regionen ager och farvaltar vi ett 70-tal fastigheter med
omkring 4 000 hyreslagenheter, varav drygt 600 finns i
nyrenoverade Kvarntullen i Rinkebuy.
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HSB - dar mdjligheterna bor

HSB Stockholm
010-44210 00
hsh.se/stockholm



