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Vi publicerar har Obos renoveringsstrategi som antogs i mars 2021. Det dr Obos eget
dokument och Hyresgastféreningen har inte deltagit i utarbetandet av strategin. Men
POLICY e RI| eftersom den troligen kommer att fa stor betydelse for kommande renoveringar sa
vill vi att den ska vara tillganglig.

Strategi ska U
Var uppfattning ar att strategin till stor del ar resultatet av manga hyresgéasters och

Hyresgastforeningen agerande mot de stora hyreshéjningar som renoveringar manga
ganger inneburit.

mal inom ett|

Vi, Hyresgastféreningen, ser en hel del positiva ambitioner i renoveringsstrategin
men vi vet ju annu inte vad det kommer att betyda i praktiken.

Strategi for
OBOs renoveringar

Introduktion

OBOs renoveringsstrategi innebar ett nytt, hallbart arbetssitt med fyra renoveringsniver.
Genom att renovera vara bostader i olika omfattning kan vi dven fortsattningsvis erbjuda ett
varierat utbud av bostidder, med olika hyresnivaer, till 6Grebroare med olika mojligheter, behov
och 6nskemal.
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SAMMANFATTNING

Av 0BOs niarmare 23 000 bostider tillkom sextio procent under en period av tjugo
ar, da svenskt bostadsbyggande var i det ndrmaste explosivt. Av det totala bestandet
ar ca 15 000 i behov av renovering de kommande 20 aren, i olika omfattning. For
OBO ir det en utmaning att med en fortsatt hallbar ekonomi kunna hantera det stora
renoveringsbehovet.

Nar vi studerar hur bostadsforetag i andra delar av Sverige agerar, ser vi att vi ofta
gor mer omfattade renoveringar, erbjuder flytthjalp i hogre grad och har generésare
utformning av hyresrabatter for de hyresgister som flyttar tillbaka efter renovering.

OBOs uppdrag, som ett allméannyttigt bolag, 4r att erbjuda olika typer av bostider,
med olika hyresnivaer, i olika delar av staden for att mota 6rebroarnas behov och
onskemal. Vara hyresgiaster efterfragar idag att vi ska minska antalet omfattande
renoveringar, till fdorman for fler av ett enklare slag, for att pa sa satt halla nere
hyresnivan.

For att aven i fortsattningen kunna erbjuda en variation av bostader bor vi i fler av
vara renoveringsprojekt géora mindre omfattande insatser. Renoveringstakten maste
aven framat vara hog, samtidigt som renoveringarna ska bara sig ekonomiskt.

Vi vill darfor arbeta utifran fyra olika renoveringsnivaer: standardrenovering,
helrenovering, stamrenovering och underhall. Med dessa som grund far vi battre
moijligheter att halla ett hogt tempo, en mindre paverkan pa bolagets ekonomi och
en storre bredd i vart bestand. Nagot som ocksad gynnar vara hyresgaster.

[ vdra kommande renoveringar ska vi striava efter en balans mellan samtliga tre
hallbarhetsdimensioner: ekonomisk, social och ekologisk, for att pa sa satt bidra till
ett hdllbart Orebro. Hallbarhetskalkyler blir darfor ett viktigt komplement till de
traditionella ekonomiska kalkylerna, i vdara renoveringsprojekt.

NY STRATEGI FOR RENOVERING

En stor andel av OBOs fastigheter ar byggda mellan 1955 och 1975 och ir i behov
renovering for att klara moderna krav och vara attraktiva for kommande
generationer érebroare. Aven ildre och yngre fastigheter kan ha renoveringsbehov.
Vi star sdledes mitt i, och infér, omfattande renoveringsinsatser for att sikerstilla
kvaliteten i vara fastigheter.

Insatserna har stor inverkan pa foretagets ekonomi och ar pa grund av sin
omfattning en strategifraga ur ekonomiskt perspektiv, savil som ovriga
hallbarhetsperspektiv. Det sitt som renoveringar utfors pa paverkar ekologiska och
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sociala aspekter, bada tydligt kopplade till vart grunduppdrag som allmannytta
saval som vara affirsmal.

For att sdkerstalla att vi tar oss an utmaningen pa basta satt har ett grundligt
utredningsarbete gjorts internt under hosten 2020. Vi har genomlyst vart
nuvarande arbetssitt samt genomfort en omfattande omvarldsbevakning med
medféljande analys, for att se hur val vara metoder star sig i jamforelse med andra
bostadsbolags.

Arbetet har resulterat i en renoveringsstrategi, som beskriver hur vi framat &mnar
arbeta med renoveringar pa ett sitt som stravar efter en balans mellan samtliga tre
hallbarhetsdimensioner: ekonomiskt, socialt och ekologiskt. Den tar med sig det
basta fran det renoveringsarbete vi dr stolta 6ver att ha utfort tidigare och
innehdller samtidigt en del nya stillningstaganden.

Malet med strategin
Vi vill astadkomma:

- en byggtakt som gor att vi klarar att underhalla vara hus till ett skick som pa
ett tillfredsstillande sétt kan kianneteckna OBO

- storre bredd och variation i vart renoveringsprogram
- storre valfrihet for hyresgasten
- hyresgidster som dr néjda med sitt boende efter renovering

- ett forhallningssatt for hur renoveringar kan bli ett verktyg for att na vara
mal inom social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

BAKGRUND OCH NULAGE

Renovering —en del i vart karnuppdrag

OBO &r ett allminnyttigt bostadsforetag som verkar for bostadsforsérjningen i
Orebro. I det ingar bade att tillgodose olika bostadsbehov och att ta ett vidare
samhallsansvar. Grunden i vart uppdrag och vision ar att skapa erbjudanden som
méter vara kunders forvantningar och att bidra till ett héllbart Orebro.

For att kunna leva upp till detta maste vi underhalla vara hus och bostédder. Detta ar
reglerat i hyreslagen och darmed vart ansvar och skyldighet. Vara fastigheter ska
halla ldnge och erbjuda hem till dagens, men ocksa morgondagens, 6rebroare. Nar vi
renoverar ska vi gora det hallbart, med en tydlig koppling till vara fem affarsmal:
kundndjdhet, ekonomi, klimatneutralitet, fortroende och engagerade medarbetare.
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Vi maste ocks3, i enlighet med Allbo-lagstiftningen, agera enligt affarsmassiga
principer for att inte konkurrera ut andra bostadsforetag. Det innebér att vi maste
sdtta hyror som utgar fran bostadens bruksvarde, dar likvardiga lagenheter ska ha
likvardiga hyror, baserat pa hur hyresgaster i allmanhet varderar bostaders
egenskaper och nyttor. Om standarden hojs, sa hojs dven hyran. Men som var
hyresgist ska man kinna sig trygg med att man dnd& kan bo kvar hos OBO; ingen
blir bostadslds for att vi renoverar.

For oss ar det sjalvklart att vara hyresgaster far mojlighet till inflytande infor
renovering - vi behover deras synpunkter och kunskaper. Vi garanterar ocksa att
hyresgasten far stod under hela renoveringsprocessen.

Sa har har vi arbetat hittills

OBOs bestand pa niarmare 23 000 bostider erbjuder en stor variation och dirmed
kravs olika typer av renoveringar. Av de 14 000 lagenheter som ar byggda mellan
1955 och 1975 ar ca 4 800 lagenheter rotrenoverade (rot=renovering, ombyggnad,
tillbyggnad), 2 100 stamrenoverade; resterande ar i behov av renovering.

Vi har generellt arbetat med tva typer av renoveringar: rot- eller stamrenovering.
Rot-renovering ar mycket omfattande, och ska resultera i en bostad som i princip ar
i nyskick. Vid en stamrenovering byter vi ror och ledningar i huset samt renoverar
badrum. Beroende pd omfattningen har vi gjort en avviagning mellan att lata vara
hyresgaster bo kvar eller flytta, antingen permanent eller tillfalligt. Vid
rotrenovering har vi oftast hjalpt vara hyresgister att flytta ut, tillfalligt eller
permanent, efter hyresgastens val. Vid stamrenoveringar har istillet hyresgisten
kunnat bo kvar under tiden.

Hittills har manga av OBOs renoveringar varit rotprojekt, till stor del pd grund av
var ambition att utveckla stadsdelarna och dka deras attraktivitet. I det arbetet har
renoveringar varit ett verktyg som gett resultat. Aven fastigheternas skick har varit
en orsak till de omfattande renoveringarna.

En renovering medfor en rad faktorer som paverkar hyresgisten bade positivt och
mindre positivt, inte bara innan och under en renovering, utan aven efter. I och med
vart generosa flytterbjudande i samband med rotrenovering ar antalet aterflyttande
hyresgéster relativt 1agt. Det behover dnda inte ses som negativt, dd manga av de
boende, som med var hjalp hittat en ny lagenhet och flyttat permanent, ar nojda.

OBOs affarsidé ar att erbjuda bostider med bredd och variation i god boendemiljé.
For att skapa en mangfacetterad variation, med sociala och miljdmassiga varden i
fokus, har vi genomfort olika typer av insatser. Det har handlat om
renoveringspaket som ger hyresgasterna chans att vara med att paverka sitt
boende, fler typer av planlésningar for att mota olika behov, miljévanliga
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byggnader for en langsiktig fastighetsforvaltning dar vi varnar om vara resurser
och minskar var paverkan, férnyade utemiljoer for att skapa tryggare
boendemiljoer samt hyresrabatter for att ge 6rebroare med olika ekonomiska
forutsattningar mojlighet att bo hos oss.

Var renoveringsmodell i forhallande till omvarlden*

For att fa en storre inblick i hur man arbetar i andra delar av Sverige har vi studerat
tolv bostadsforetag: elva allmannyttiga och ett privat. Vi har valt bolag som
utmarker sig som aktiva eller framstaende inom renovering. Omvarldsbevakningen
utgdr fran ett framtaget fragebatteri innehallande fyra huvudomraden:
underhallstatus /underhallsplan, social, ekonomisk samt ekologisk hallbarhet.

Trots variationen mellan bolagen ser vi ndgra punkter som till viss del sarskiljer sig
gentemot hur vi arbetat: sittet att se pa renoveringar som ett verktyg for
stadsdelsutveckling dar vi utmarker oss genom att ofta gjort mer omfattande
insatser, var utformning av hyresrabatter och flyttprocessen, dar vart
evakueringserbjudande dr mer generdst dn de flesta andra bolags. Men vi kan ocksa
se att dar bolagen arbetar pa ett annat sitt an vi gor, sa skiljer de sig ofta at &ven
sinsemellan - vi gor helt enkelt ganska olika.

Vi kan konstatera att variationen mellan bolagens arbetssatt i fragan om
renoveringar beror pa vilka forutsattningar som finns i form av ekonomi, sociala
strukturer, bestdndets skick och utformning samt olika typer av sociala,
miljomassiga- och l6nsamhetskrav.

*En mer detaljerad beskrivning av omvarldsanalysen presenteras i bilaga: Var renoveringsmodell i
forhallande till omvarlden.

VART FRAMTIDA ARBETE

OBO har under en 1ang tid anvint renoveringar som ett verktyg for att utveckla vira
stadsdelar och vi har darmed ofta valt att genomfdra timligen omfattande
renoveringsinsatser. For att dven i fortsattningen kunna erbjuda bredd och variation
blir det naturliga nasta steget att i fler av vara renoveringsprojekt gora ndgot mindre
omfattande insatser. Fortsatter vi att renovera pa det satt vi hittills gjort riskerar vi
att pa sikt inte fa den variation vi 6nskat.

Dessutom skapar vart stora bestand, med en aldersstruktur som innebér ett stort
renoveringsbehov, begriansningar pa det ekonomiska planet. Var nya strategi for
renovering innebdr att vart satt att renovera framover mer kommer att likna resten
av allmannyttan i Sverige. Det ligger ocksa i linje med de 6nskemal som framkommit
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fran vara hyresgaster och hyresgastrorelsen om att gora mindre omfattande
insatser, nar sa ar mojligt.

Foretagsekonomiska forutsattningar

For att OBOs ekonomi ska vara hallbar éver tid maste renoveringarna bira sig
ekonomiskt. Nar vi renoverar behover sankta driftkostnader och 6kade hyror
tillsammans ge en rimlig avkastning pa de investeringar vi gor i fastigheterna. Hyran
efter en renovering satts utifradn dess bruksvarde och paverkas darmed av kvaliteter
i boendet, inte av kostnaden for projektet. Driftkostnaderna férandras utifran de
investeringar vi gor i exempelvis ventilation, virmeatervinning samt forenklad
fastighetsskotsel.

For att vara renoveringsprojekt ska vara ekonomiskt hallbara behdver vi hitta nya
metoder for att sdnka renoveringskostnaderna. [ sa stor utstrackning som moijligt
vill vi, &ven med minskade projektkostnader, bibehalla bade kvaliteten for
hyresgasten och de lagre driftkostnader som en renovering medfor. Ett sitt att gora
detta pa ar att minska omfattningen i delar av vara rotrenoveringar. Det kan betyda
att vi, i den man det gar, fokuserar pa stambyten, kok- och badrumsrenovering, i
kombination med andra atgarder som behovs, till exempel byte av el, fonster och
tak. Med ratt balans kan vi pa sa satt na vara lonsamhetsmal samtidigt som
hyreshéjningarna blir 1agre an i vira mest offensiva rotrenoveringar. Detta kan
komma att innebdara att vi maste aterkomma till fastigheten inom ett kortare
tidsintervall 4n om vi gjort mer omfattande atgarder.

I de fastigheter diar en omfattande renovering dnda dr nédvandig, blir var strategi att
utfora farre atgarder som inte dr underhallstekniskt nddvéndiga, till forman for
sadana som forlanger livslangden i fastigheten eller forbattrar driftnettot. Trots
detta maste vi vara beredda pa att dessa projekt inte nar upp till vara
lonsamhetsmal.

Pa ett tidigare stadium an idag behover vi arbeta med en mer omfattande
projektkalkyl, dar vi vager in de olika parametrarna och kan se hur l6nsamheten
paverkas av forandringar i projektets utformning. En grundforutsattning ar att vi
ska behdlla I16nsamheten under projektets gang och att vi anpassar utformningen
utifran detta. Aktiva val under projektet ar darfor viktiga. En ytterligare
grundforutsattning ar att projekten, i mojligaste man, inte ska medfora
nedskrivningar.

Renoveringsbehovet i OBOs bestind ir omfattande och vi ser att det ar svart att,
inom en overskadlig framtid, dverga till en lagre takt. Med forandrade
renoveringsnivaer far vi bade battre mojligheter att halla ett hogt tempo och en
mindre paverkan pa bolagets ekonomi. Ytterligare ett sitt att 6ka mojligheten att
genomfora det omfattande renoveringsprogrammet ar att silja en mindre del av
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vart bestand med underhallsbehov. Pa sa satt far vi kapital till renoveringar
samtidigt som vi reducerar vart eget renoveringsbehov.

Med var nuvarande investeringsvolym och utformning av renoveringsprojekt
skapas ett arligt underskott pa nastan 20 miljoner kronor. Underskottet
ackumuleras, vilket innebar att vi 6ver tid bygger upp en stor kostnadsmassa som vi
inte kan balansera med de intdkter vi har. Genom de férandringar som ar en del av
strategin kan vi minska det arliga underskottet till cirka 10 miljoner, och far dirmed
béttre férutsattningar for att behalla OBOs ekonomiska styrka. Berdkningen bygger
delvis pa att vi bokfor en storre andel av investeringarna som kostnader och att
dessa balanseras av de reavinster som frigors nar vi saljer fastigheter. Men dven i
fortsattningen ar vart renoveringsprogram forknippat med stora kostnader.

For att vi i framtiden ska kunna ta beslut baserade pa faktiska data nér det giller
ekonomiska beddmningar, men dven sociala och ekologiska mal, maste vi fortsatta
vart arbete med att digitalisera informationsflodet kopplat till vara fastigheter. Vi
ska strukturera och standardisera informationen i OBOs renoveringsverksamhet,
men aven for den specifika fastighetens hela livscykel. Detta blir méjligt med hjalp
av artificiell intelligens och sa kallad maskininldrning, som kan bedéma vilka
konsekvenser olika renoveringsatgirder ger pa fastighetsbestandet. Har finns stor
potential, vi kommer att bade folja och vara med och driva utvecklingen framat.

Vi ska aktivt bevaka, och nar det ar mojligt, soka extern finansiering. Det finns en
mangd olika utlysningar som ar méjliga att anvdnda for stodfinansiering av
exempelvis energieffektiviseringsatgarder i renoveringar, och vi ska vara flexibla att
anpassa vara projekt efter mojlig extern finansiering. Sddant stod kan mojliggora
extrasatsningar som inte ryms inom ordinarie projektbudget.

Renoveringsnivaerx

Fastigheternas renoveringsbehov varierar beroende pa alder, byggkonstruktion,
kvalitet samt vilka atgarder som redan ar utférda. For att genomfora ndodvandig
renovering i linje med var underhallsplan har vi definierat fyra renoveringsnivaer
som framat kan tillaimpas beroende pa det aktuella husets forutsattningar.

OBOs fyra renoveringsnivaer

1. Underhallsprojekt

Specifika byggdelar renoveras, till exempel tak, fasad, fonster, lagenhetsdorrar,
varmesystem, ventilation, el och kok. Byggtiden varierar beroende pa byggdel.
Hyresgasten bor kvar under renovering.

2. Stamrenovering
Vatten- och avloppsstammar byts samt badrum renoveras. Hyresgasten bor kvar
under renovering. Omfattar cirka 3 000 bostader.
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3. Standardrenovering

Stora delar av husen renoveras med en byggtid pa tva till fem manader. Hyresgasten
flyttar ut tillfalligt under renovering. Permanent flytt kan i undantagsfall forekomma
vid sarskilda behov. Omfattar cirka 5 500 bostader.

4. Helrenovering
Fullstandig renovering med cirka ett ars byggtid. Hyresgasten flyttar ut tillfalligt
eller permanent under renovering. Omfattar cirka 6 500 bostader.

Standard- och helrenovering kan kombineras med Tilldggsatgirder vi viljer att gora
for att uppna malsattningar inom exempelvis vara stadsdelsplaner. Det
kan gélla storre forandringar av planldsningar, pabyggnader mer mera.

Atgarder for forlangd livslangd

[ vintan pa renovering beho6ver ibland genomféra renoveringsatgarder av
mer provisorisk karaktar for att forlanga husets livslangd infoér en

planerad, mer omfattande renovering. Hyresgasten bor kvar under tiden som
atgirderna utfors.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU)

Utover renovering och planerat underhall ar hyresgaststyrt lagenhetsunderhall en
viktig del av vart underhallsarbete. HLU ingar i hyran och innebér att hyresgasten
sjalv bestammer om och nar man vill fornya hemma. I HLU ingar bostadens ytskikt,
vitvaror och koksluckor, vilka byts ut i olika intervall. Den hyresgast som vantar med
underhall i bostaden far en rabatt pa hyran. Féredrar hyresgasten att istillet utfora
atgarder tidigare betalar man en engangskostnad,

* En fordjupad version av renoveringsnivaerna, dar omradena byggteknik, ekonomi, hyresgédster samt miljo
och klimat berérs, presenteras i bilaga: OBOs renoveringsnivaer.

Hallbarhetsaspekter i vara renoveringar

En del av syftet med renoveringsstrategin ar att forsdkra oss om att vara projekt
balanserar mellan ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. De tre
hallbarhetsperspektiven mats pa olika satt och ar ofta svara att viga mot varandra;
om man hojer nivan pa en, sa sinks den ofta hos nagon av de 6vriga. Nedan
beskriver vi vilka olika aspekter av social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet, som
vi anser ar relevanta for vara renoveringar.

Hallbarhetsindikatorer
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. Helhetssyn Inflytande &
SOC|aI samverkan
(o}
hallbarhet =
(Boverkets definitioner) Samband Variation
(Sammanlanka staden)
. Energieffektivitet eller Klimatpaverkan/livscykel-
Ekolog |Sk energibesparing analys (LCA)
o
hallbarhet
Fornyelsebar energi (sol, Material: avfall, aterbruk
vind) och koldioxidfangare och atervinning
Attraktivitet/ Samhallsekonomi
Ekonomisk vardehojande
[}
hallbarhet | o .
Livscykelkostnad (LCC) Cirkular ekonomi

Social hallbarhet

Social héllbarhet i renoveringsprojekt ar komplext och férutsatter ett saval
kortsiktigt som langsiktigt perspektiv. Befintliga hyresgaster ska kianna sig néjda
och trygga med processen samtidigt som projektet ska bidra till en god boendemiljo
for framtida hyresgaster. I ett 4n storre perspektiv maste hansyn tas till den aktuella
stadsdelens behov, utifran ett socio-ekonomiskt perspektiv.

Helhetssyn

En renovering har stor paverkan pa den sociala hallbarheten. En renovering riskerar
att sla sonder fungerande sociala strukturer, exempelvis granngemenskap. Men har
finns ocksd mojligheten till forbattrad boendemiljo och trygghetsskapande atgarder,
som kan ge ett mer vilmaende omrade. Det dr vart ansvar att sdkerstilla att
projektet tar till vara mojligheterna till positiv utveckling, vilket vi uppnar genom
vara riktlinjer for social hallbarhet. Social hallbarhet ar ett spektrum - i
renoveringssammanhang striacker det sig fran en enskild lagenhet och hyresgist till
hela stadsdelen och vidare till hela Orebro. Vart ansvar &r att se hur véra projekt kan
bidra till 6kad social hallbarhet i Orebro, samtidigt som vi varnar om individuella
behov.
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Samband

For att fa en helhetssyn och riktning for utvecklingen av en stadsdel arbetar vi idag
med 6vergripande stadsdelsplaner, ndgot som vi kommer att géra dven framat. Ett
av syftena med en stadsdelsplan ar att den ska vara vagledande nar vi valjer
renoveringsnivaer i de olika kvarteren i en stadsdel. Renovering och ombyggnation
har linge varit ett av OBOs mest konkreta verktyg for stadsdelsutveckling och
kommer att vara sa dven i foretagets nya renoveringsstrategi.

Renovering kan vara ett verktyg, i kombination med manga andra, foér en socialt
hallbar stad dar stadsdelar &r sammanldnkade med varandra och en naturlig rorelse
i staden framjas. Har har OBO ocksa en 6nskan om att bedriva ett aktivt arbete for
att minska och motverka segregation (se sarskild riktlinje).

Inflytande och samverkan

Kommunikation

Tydlig kommunikation till vara hyresgaster ar avgorande for ett projekts framgang.
Vi maste ha i dtanke att en renovering innebadr ett stort ingrepp i den enskilda
hyresgéstens privatliv och vara 6dmjuka infér den oro som kan uppsta. Vi ska darfor
kommunicera bade vad vi vet, och vad vi inte vet. Hyresgisten maste fran forsta
informationstillfallet veta vart hen ska vanda sig for mer information. En
kommunikationsplan, anpassad utifran den aktuella renoveringsnivan, gor att vi kan
se till att de boende har insikt i varfor vi renoverar, hur man paverkas och vad
resultatet av renoveringen innebar bade for den enskilde hyresgasten och
kvarteret/stadsdelen.

Boinflytande och inkludering pa arbetsmarknaden

Som allméannyttigt bostadsbolag ar vi skyldiga enligt lag att erbjuda vara hyresgaster
inflytande over sitt boende. OBO har sedan linge hogt stillda ambitioner kring
boinflytande och vi viardesatter vara hyresgasters kunskaper och 6nskemal om sitt
boende. Ett gott boendeinflytandearbete hjilper oss utveckla boendemiljoer som ar
attraktiva och hallbara. Vi ska lata olika malgrupper komma till tals samt ta hansyn
till bade nuvarande och framtida hyresgésters behov. Om barn bor, eller férvantas
bo, i omradet efter avslutad ombyggnation ska en del av boinflytandearbetet vara
riktat till barn som malgrupp.

I renoveringsprojekt har vi under aren utvecklat ett antal olika metoder for
boinflytande, fran traditionella workshops och enkater till att anvdanda konst som
metod. For att systematisera detta har vi en process specifikt for boinflytande i
ombyggnationer, vilken anpassas utifran vara renoveringsnivaer.

Inom de olika renoveringsnivaerna varierar dock majligheterna for de enskilda
hyresgésterna att paverka genom att tycka till om foreslagna atgéarder eller lamna
individuella 6nskemal.
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Vi anvander dven oss av social hansyn som skallkrav i upphandlingar for att lata
arbetsldsa 6rebroare fa mojlighet till praktik eller anstillning. Pa sa vis anvander vi
vara renoveringar som ett verktyg for inkludering pa arbetsmarknaden.

Stod till den enskilde hyresgast

Varje hyresgast far personligt stod genom hela renoveringsprocessen av sarskilt
utsedda medarbetare, som har till sin enda uppgift att se till att processen flyter
smidigt utifran hyresgastens perspektiv. Vi arbetar uppsokande for att fanga upp
fragor, oro och behov.

Det stdd vi erbjuder hyresgaster varierar utifran renoveringsniva. Om vi genomfor
omfattande atgirder kravs att hyresgésten flyttar ut medan vi renoverar. Den
hyresgast som har tillsvidareavtal har da alltid ratt att flytta tillbaka till sin
ursprungliga ldgenhet efter renoveringen och vi erbjuder en tillfillig bostad under
den tid man flyttar ut. I viss utstrackning erbjuder vi &ven méjligheten att flytta
permanent, till ett nytt boende inom vart bestand. Den som hellre sjdlv arrangerar
ett nytt permanent boende erbjuder vi en ersattning. Vi hjdlper dven till med det
mesta praktiska kring flytten och ersitter vissa eventuella omkostnader.

Variation

Variation och valfrihet

Var utgangspunkt ar att skapa bredd och variation sett till hela vart bestand. Vara
dryga

43 000 hyresgaster har alla olika behov, forutsattningar och énskemal kopplat till
sitt boende. Likasa har vara stadsdelar olika utmaningar som maste motas pa olika
satt. Av den anledningen ser vi att det mest socialt hdllbara forhallningssattet ar att
agera pa olika satt: ibland renovera mycket och ibland lite, ibland tillfalligt avsta fran
att renovera ett hus och ibland riva. Vara renoveringsnivaer garanterar att vi har
alternativ att vilja mellan, givet underhallstekniska och ekonomiska forutsattningar,
och detta ska dven avspeglas i hyresnivaerna.

Med vara renoveringsnivaer kommer arbetet med variation och valfrihet att se olika
ut. Vara hyresgaster 6nskar att vi inte bara gor omfattande renoveringar och i vissa
projekt minimerar vi darfor antalet atgarder. Da minskar dven utrymmet for
individuella 6nskemal. I vara storre renoveringar kommer vara hyresgaster istallet
ha 6kade valméijlighet, enligt en standardiserad modell.

Ekologisk hallbarhet

Energieffektivitet och foérnyelsebar energi

Energieffektivitet och fornyelsebar energi kommer vi f6lja som tva separata
indikatorer. Har presenteras de dock tillsammans da de pa flera satt hanger ihop
med varandra.
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OBO slipper idag ut cirka 28 000 ton koldioxid, varav nirmare 80 procent uppstar
genom uppvarmningen av vara fastigheter. Ett av vara fem affairsmal har en direkt
koppling till detta faktum, med malsattningen att vi ska vara klimatneutrala ar 2030.
Det kan vi bara lyckas med genom energieffektivisering och produktion

av fornyelsebar energi.

1 OBOs arbete med renoveringar ska vi férhalla oss till olika styrdokument och
ramverk. [ “Strategi for miljdanpassat byggande” star det att vi, vid helrenovering,
ska uppfylla de kriterier som ligger inom ramarna for “Miljobyggnad Silver”

samt strava efter att gora en 50-procentig energieffektivisering. For att kunna ldna
med grona obligationer for att finansiera projekt som bidrar till ekologisk
héllbarhet, behover vi energieffektivisera med 30 procent vid helrenovering. Nar det
giller produktion av fornyelsebar energi fran sol agerar vi utifran OBOs
solcellsstrategi och gor berdkningar av livscykelkostnaderna (LCC) for att se om
investeringen dr l6nsam 6ver tid.

Framéver kommer standardrenovering att vara en vanlig renoveringsniva fér OBO,
vilket innebar att vi kommer att strava efter att uppna en 50-procentig
energieffektivisering i farre enskilda projekt. Enligt ”Strategi for miljdanpassat
byggande” ska “Miljobyggnad Silver” uppfyllas for just de kriterier som paverkas vid
en renovering. Nar vi utfor mindre omfattande renoveringar berors i regel ett
mindre antal kriterier.

Med de nya renoveringsnivaerna som utgangspunkt 6kar antalet mindre
renoveringar, med en lagre niva av energieffektivisering. I teorin skulle detta kunna
leda till att vi totalt sett energieffektiviserar i mindre utstrackning samt far en
mindre produktion via fornyelsebar energi. Det ar inte var avsikt. For att vi ska
uppnd malet att vara klimatneutrala 2030 kommer vi att fortsatta

gbora omfattande insatser. Vi ska fokusera pa att gora insatser dar de ger storst
effekt, snarare dn att alltid géra maximal insats i varje enskilt projekt. Vi ska

lagga resurserna dar vi uppnar den storsta minskningen av icke-fornyelsebar energi
eller det storsta tillskottet av fornyelsebar energi. 0BO har en framtagen firdplan
for hur vi ska na klimatneutralitet 2030. Den beskriver energieffektivisering bade
vid renoveringar och under forvaltning, men dven hur man kompenserar den
koldioxid man slapper ut genom att producera fossilfri energi fran bade sol och vind.
Om det blir sa att vi i vara renoveringar energieffektiviserar i ndgot mindre
utstrackning maste insatser pa andra omraden vaxlas upp.

Vid helrenovering fortsatter vi att energieffektivisera med 50 procent, savida det
inte visar sig att detta inte ar 16nsamt ur ett LCC-perspektiv. Vid standardrenovering
ar malsattningen att energieffektivisera med 30 procent. Vi ska dock ha fokus pa vad
som ar klimatmassigt bast for OBO, totalt sett. Det innebér att fastigheter som har en
energiforbrukning som 6verstiger
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136 kWh/m?2 Atemp (snittvarme och fastighetsel ar 2020) bor effektiviseras i hog
grad, medan fastigheter som redan har en lagre forbrukning inte ar lika prioriterade.
[ bada fallen ska en energibesparingskostnad jamfoéras med kostnad for fornyelsebar
energi, exempelvis solceller, for att se vad som ar mest effektivt och lo6nsamt ur
klimatsynpunkt.

Genom innovativa lésningar har OBO gjort stora insatser for att bidra till en smart
stad. Bland annat genom att investera i teknik som gor att vi kan producera och
lagra el, samt koppla upp oss och dela elenergi mellan fastigheter och till elnétet pa
ett satt som ger stor klimatnytta. Nar vi renoverar vill vi skapa forutsattningar for
att fler fastigheter ska kunna inga i dessa smarta niatverk. Genom att planera och
handla upp i enlighet med detta sdkerstéller vi att vara renoveringsprojekt bidrar till
att gora vart bestand dnnu smartare.

Klimatpaverkan och livscykelanalys

Fran 2022 stalls lagkrav pa att gora klimatkalkyler vid nybyggnation, nagot som sa
smaningom foérvantas galla dven vid storre renoveringar. Genom klimatkalkyler kan
vi fa kunskap om var de storsta utslappen av koldioxid uppstar i projekten samt
vilket material vi bor vilja. Livscykelanalyser for de material som volymmassigt ar
storst, till exempel stommen, ar en del av Miljobyggnads kriterier. Var ambition ar
attlara oss mer om metoderna genom var nyproduktion och genom att studera
andra i fastighetsbranschen, for att sedan kunna inféra metoderna dven vid
renoveringar.

Material: avfall, aterbruk och atervinning

Renoveringar genererar en stor mangd avfall. I enlighet med gallande lagstiftning
ska vi minimera mangden rivningsavfall fran renovering som gar till deponi och
omhinderta de byggvaror som kan dteranvandas. I samrad med entreprenéren
diskuterar vi hur det rivningsavfall som omhéndertas kan ateranvandas.

Vi f6ljer hur mycket avfall och vilka fraktioner som uppkommer i vara storre
entreprenader, ndgot som vi dmnar utveckla sa att det dven giller

mindre entreprenader. Nésta steg ar att utforska atervinning och aterbruk pa ett
mer konkret sitt, genom pilotprojekt.

Ekonomisk hallbarhet

Samhallsekonomi och attraktivitet

Ekonomisk hallbarhet kan definieras som ekonomisk tillviaxt som sker utan att vi
gor avkall pa ekologiska och sociala faktorer - ett foretag tillats att vixa samtidigt
som det gor gott for miljo och samhalle. En investering kan vara samhallsekonomisk,
vardehojande och skapa attraktivitet pa samma gang. For att avgoéra om sa ar fallet
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utforskar man andra parametrar som speglar langsiktig hallbarhet, dn de
traditionellt féretagsekonomiska.

Cirkular ekonomi

Vi vill utveckla det cirkulédra tdnkande i foretagets renoveringsprojekt, i syfte att
skapa forutsattningar for mer aterbruk, forbattrad atervinning och en mindre
mangd avfall. Vi vill ocksa styra vara fardiga produkter mot en langre livslangd och
giftfritt innehall. Ambitionen &r att vi ska lara oss av omvarlden samt genomfora
egna pilotprojekt.

Livscykelkostnad (LCC)

Livscykelkostnader 4r summan av en produkts kostnader, fran inkop till dess att den
ar forbrukad. En LCC-analys kan visa hur en dyrare investering dnda kan vara
lonsam, om den i ett lingre perspektiv bidrar till 1agre drifts- och
underhallskostnader. OBO anvinder idag bara LCC-analyser i samband med
exempelvis installation av solceller. Metoden bor dock anvandas aven vid
renovering av utrustning som férbrukar energi, eftersom det inte ar ovanligt att en
dyr investering kan visa sig l6nsam 6ver tid, och ddrmed mer hallbar. Vi ska
fokusera pa att utveckla arbetssitt for att tydligare inkludera detta perspektiv i vara
beslutsunderlag for framtida omfattande renoveringar.

Nytt satt att arbeta med hallbarhetskalkylering

Vi har utvecklat en hallbarhetskalkyl som ar tiankt att anviandas nar vi tar beslut i
renoveringsprojekt. Vi ska basera dessa beslut pa fakta, utifran saval
foretagsekonomiska som hallbarhetsaspekter. Hallbarhetskalkylen ska ses som ett
komplement till en traditionell ekonomisk kalkyl, och bada ska darfor goras.
Hallbarhetskalkylen svarar pa fragorna: "Hur bidrar detta projekt till en mer hallbar
utveckling? Hur bidrar vara renoveringar i stort till en mer hallbar utveckling?”

Hallbarhetskalkylen skapas i ett tidigt skede for ett projekt och foljer det genom de
olika beslutsnivaerna. Den belyser vilka hallbarhetsfragor som ar viktigast for
projektet och ar ett stod nar vi bestimmer lagstaniviaerna for de olika
hallbarhetsaspekterna i det enskilda projektet. Kalkylen bestar av en lista med 12
indikatorer lika fordelade 6ver de tre olika hallbarhetsaspekterna. Indikatorerna
speglar det som ar viktigast for OBO i de olika héllbarhetsfragorna, och var vi kan
gora storst nytta. En bedomningsskala fran 1 till 5 finns for varje indikator.

1 OBO ska vi fortsittningsvis sammanstilla hur det gér i vira projekt totalt pa
arsbasis. Det ar alltid det totala resultatet som ar det viktiga, vi gor
hallbarhetssatsningar dar de behovs bast och inte endast dar vi "har rad med det”.
OBOs strategiska projektgrupp har en viktig roll i att géra dessa avvigningar, bade i
enskilda projekt och i var projektportfolj som helhet.
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Sa infor vi renoveringsstrategin

Renoveringsprojekt har lang planeringshorisont. Det som renoveras i ar har
planerats, projekterats och upphandlats lang tid i forvag. Detta innebdr att det
kommer ta tid innan en ny renoveringsstrategi slar igenom till fullo. Vi kommer att
fasa in det nya arbetssattet i takt med att vi planerar nya renoveringsprojekt.
Eftersom strategin innebdr nya satt att arbeta med saval besluts- som
genomforandeprocesser kommer vi noggrant folja hur det fungerar i praktiken.
Utifran dessa analyser kan revideringar bli nédvandiga.
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