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Inledning

Denna rapport har tagits fram av RISE och ASSURE, den praktik-
ndra forskarskolan, p& uppdrag av Hyresgdstforeningen Region
Vastra Sverige. | denna kunskapsdversikt sammanfattas existe-
rande forskning och andra relevanta skrifter om renoveringar
och renovrdkningar. Mdalet dr att ge en tydlig bild av forsknings-
lGget, kartladgga olika aktorers slutsatser, identifiera i vad det
finns samsyn och inte samt belysa eventuella kunskapsluckor.

Fragestdllningarna som rapporten séker svar pda dr:

e Vilka huvudsakliga slutsatser och teman framkommer i olika
aktorers rapporter eller forskningen kring renoveringar?

e Vad ar aktorerna éverens om och vad ar de inte Odverens om?

e Vilka strategier eller policyforslag némns for att motverka ne-
gativa effekter av renoveringar?

e Vilka perspektivoch grupper ar representerade respektive sa-
knas i den befintliga litteraturen?

Avgrdansningar

Renovering i sig dr ett stort forskningsomrd&de. | denna rapport
inkluderas endast de aspekter av renovering som har av rele-
vans for hyresnivder, levhnadsstandarder och hyresgdsternas
mojlighet att bo kvar.

Forskning om renovering och renovrdkning i andra ldnder an
Sverige har inte inkluderats, och endast den forskning och litte-
ratur som publicerats mellan 2010-2025. Vi har aven valt att ex-
kludera forskning av mer teknisk karaktdr, som behandlar reno-
veringspraktiker eller tekniska behov av byggnader i sig. Daruto-
ver inkluderas endast forskning och grd litteratur, vilket specifi-
ceras ytterligare nedan.
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Metod och urval

Urvalet av litteratur baserar sig p& peer-reviewed journalartiklar
och konferensbidrag om renoveringar och renovrdkningar i det
svenska fallet, frdn och med 2010. S6korden som anvandes var
"renovations’, "rentals” och "Sweden” i kombination i sbkmotorn
Google Scholar. Darutdver kompletterades listan med snowball-
metoden, dar relevant litteratur som refereras till i den ur-

sprungliga litteraturen inkluderas i dversikten.

Utdver denna forskningsoversikt har vi dven inkluderat sé& kallad
"gré litteratur” frén tankesmedjor, myndigheter, hyresmark-
nadens parter och statliga offentliga utredningar. De aktorer
som valdes for denna dversikt var Sveriges Allmannytta, Fastig-
hetsdgarna, Hyresgdstforeningen, Timbro, SNS, Katalys och Bo-
stad 2030.

Utover den vita och grd litteratur finns en hel del litteratur som
ligger i granslandet mellan forskning och aktivism. Nagra akto-
rer varda att ndmna ar forskarkollektivet Fundament, Bostads-
vrdlet, Alla ska kunna bo kvar, Allt &t alla och Pennypodden.
Denna lista ar pd inget satt uttdmmande, men ger ett exempel
pd& sortens litteratur och annan media vi syftar pd. Detta
material ar intressant ur manga aspekter, sdrskilt med hdnsyn
p& hyresgdsternas perspektiv pd frdgor om renoveringar och re-
novrakningar. For att begransa omfdnget av litteraturéversikten
har vi hdr valt att inte inkludera dessa aktorer. | forskningen finns
hyresgdstperspektivet &terkommande, dven sd i viss av den
graa litteraturen.

| v&r analys har vi valt att delain litteraturen i tv& évergripande
dmnen —innan och efter renovering. Under vilka vi darefter de-
lat in texterna i foljande induktivt utvalda teman:

e Motiv till renovering

e Finansiering och kalkyler

e Hyresgdst- och dgarinflytande
e Hyreshgjningar

e Flytt och borttraningspress.
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| varje tema diskuterar vi forst forskningen, och darefter den
graa litteraturen som berér samma dmne. Flera av texterna be-
ror flera steg i renoveringsprocessen, och dterkommer darfor pd
flera platser i analysen. Vi avslutar med att kormmentera hur
forskningen relaterar sig till de forslag som finns i litteraturen,
samt potential for fortsatt forskning. | tabellen nedan visas refe-
renser utifr&n deras tematiska indelning, notera dock att och
samma referens kan behandla flera teman.

Kategori Referenser

Motiv till re- -
novering

Baeten, Guy, Sara Westin, Emil Pull, och Irene Molina.
2017. "Pressure and Violence: Housing Renovation and
Displacement in Sweden”.

Kadioglu, Defne, och Ilhan Kellecioglu. 2024. "Flowing
Capital-Disrupted Homes: Financialisation and Mainte-
nance of Rental Housing in Sweden”

Kopsch, Fredrik. 2021. "Hyresregleringens Prislapp”

Lind, Hans. 2015. "The Effect of Rent Regulations and
Contract Structure on Renovation: A Theoretical Analy-
sis of the Swedish System”

Mangold, Mikael, och Kristina Mjornell. 2023. "Swedish
public and private housing companies’ access to the
capital market for financing energy renovation”
Platten, Jenny von, Mikael Mangold, Tim Johansson, och
Kristina Mjornell. 2022. "Energy efficiency at what cost?
Unjust burden-sharing of rent increases in extensive en-
ergy retrofitting projects in Sweden”

Polanska, Dominika V, Karin Backvall, Ase Richard, och
Irene Molina. 2024. "Predatory commodification and
housing renovation”

SOU 2017:33. 2017. "Starkt stallning for hyresgaster”
Vostra konsulter. 2017. "Var tredje kan tvingas flytta En
rapport om effekterna av hyreshojningar i samband
med standardhodjande atgdrder i Géteborg”
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Finansiering
och kalkyler

Allvin, Rikard, och Max Jerneck. 2024. "Klimat-rot — En
reform for att vanda byggkris till klimatomstallning”
Kadioglu, Defne, och Ilhan Kellecioglu. 2024. "Flowing
Capital-Disrupted Homes: Financialisation and Mainte-
nance of Rental Housing in Sweden”

Mangold, Mikael, och Kristina Mjérnell. 2023. "Swedish
public and private housing companies’ access to the
capital market for financing energy renovation”
Westerdahl, Stig. 2021. "Yield and the City: Swedish Pub-
lic Housing and the Political Significance of Changed
Accounting Practices”

Bengtsson, Ragnar. 2022. "Renovera Sverige. En héllbar
renoveringsvag for klimat, réttvisa och jémlika villkor”.

Hyresgdst-
och agarin-
flytande

Bengtsson, Bo, och Helena Bohman. 2021. "Tenant
voice—As strong as it gets. Exit, Voice and Loyalty in
housing renovation”

Bogdanova, Elena, och Linda Soneryd. 2024. "Time,
Care, and Sustainability: Temporal Conflicts and Hous-
ing Renovation"Grander, Martin, och Stig Westerdahl.
2024. "Financialization the Swedish way: How Vonovia
became the largest owner of former public housing es-
tates through transaction pathways and calculative
practices”

Mjornell, Kristina, och Carolina Hiller. 2019. "Tenants’ Pri-
ority of Renovation Measures and Their Willingness to
Pay Higher Rent to Implement These”

Mjornell, Kristina, Jenny von Platten, och Kicki Bjorklund.
2022. "Balancing social and economic sustainability in
renovation with an affordable option for tenants? A pi-
lot study from Sweden”

Palm, Jenny, Katharina Reindl, och Aimee Ambrose.
2020. "Understanding tenants’ responses to energy effi-
ciency renovations in public housing in Sweden: From
the resigned to the demanding”

Pedersen, Eja, Chuansi Gao, och Aneta Wierzbicka.
2021. "Tenant perceptions of post-renovation indoor
environmental quality in rental housing: Improved for
some, but not for those reporting health-related symp-
toms”

Polanska, Dominika, och Ase Richard. 2019. "Narratives
of a fractured trust in the Swedish model: Tenants’
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emotions of renovation’Polanska, Dominika V, Karin
Backvall, Ase Richard, och Irene Molina. 2024. "Preda-
tory commodification and housing renovation”
Polanska, Dominika V, och Asa Richard. 2018. "Bort-
trangning pagdr: Renovering som kulturellt trauma”
Pull, Emil, och Ase Richard. 2021. "Domicide: Dis Place
Ment and Dispossessions in Uppsala, Sweden"SCORE.
2023. "Standardhdjning eller underhdll? Deltagande
och hdllbarhet i renoveringar av hyresbostdader”
Thorn, Catharina. 2020. “We're Not Moving™: Solidarity
and Collective Housing Struggle in a Changing Sweden”

Hyreshoj-
ningar

Baeten, Guy, Sara Westin, Emil Pull, och Irene Molina.
2017. "Pressure and Violence: Housing Renovation and
Displacement in Sweden”.

Bengtsson, Bo, och Helena Bohman. 2021. "Tenant
voice—As strong as it gets. Exit, Voice and Loyalty in
housing renovation"Grander, Martin, och Stig Wester-
dahl. 2024. "Financialization the Swedish way: How
Vonovia became the largest owner of former public
housing estates through transaction pathways and cal-
culative practices”

Gustafsson, Jennie. 2021. "Renovations as an invest-
ment strategy: circumscribing the right to housing in
Sweden”

Lind, Hans. 2015. "The Effect of Rent Regulations and
Contract Structure on Renovation: A Theoretical Analy-
sis of the Swedish System”

Lind, Hans, Kerstin Annadotter, Folke Bjork, Lovisa HOg-
berg, och Tord Af Klintberg. 2016. "Sustainable renova-
tion strategy in the Swedish Million Homes Programme:
A case study’Mangold, Mikael, Tim Johansson, Helena
Bohman, och Jenny von Platten. 2023. "Increased rent
misspent? How ownership matters for renovation and
rent increases in rental housing in Sweden”

Mjornell, Kristina, Paula Femenias, och Kerstin Annadot-
ter. 2019. "Renovation strategies for multi-residential
buildings from the record years in Sweden—Profit-
driven or socioeconomically responsible?”

Mjornell, Kristina, Jenny von Platten, och Kicki Bjorklund.
2022. "Balancing social and economic sustainability in
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renovation with an affordable option for tenants? A pi-
lot study from Sweden”

Platten, Jenny von, Mikael Mangold, Tim Johansson, och
Kristina Mjornell. 2022. "Energy efficiency at what cost?
Unjust burden-sharing of rent increases in extensive en-
ergy retrofitting projects in Sweden”

Polanska, Dominika, och Ase Richard. 2019. "Narratives
of a fractured trust in the Swedish model: Tenants’
emotions of renovation”

Bengtsson, Ragnar. 2022. "Renovera Sverige. En hallbar
renoveringsvag for klimat, rattvisa och jamlika villkor”.

Flytt och
borttrang-
ningspress.

Borg, Ida. 2023. "Vilka flyttar ndr fastigheten renoveras?
En kvantitativ undersdkning om flyttbendgenheten hos
hushéll som bor i fastigheter som renoverats mellan
Aren 1995 och 2019"

Granath, Kagj, och Paula Femenias. 2022. "Relocation
rationale — why people move in connection with reno-
vation projects”

Kadioglu, Defne, och Ilhan Kellecioglu. 2024. "Flowing
Capital-Disrupted Homes: Financialisation and Mainte-
nance of Rental Housing in Sweden”

Polanska, Dominika, och Ase Richard. 2019. "Narratives
of a fractured trust in the Swedish model: Tenants’
emotions of renovation”

Polanska, Dominika V, Karin Backvall, Ase Richard, och
Irene Molina. 2024. "Predatory commodification and
housing renovation”

Polanska, Dominika V, och Asa Richard. 2018. "Bort-
trangning pdgdr: Renovering som kulturellt trauma”
Pull, Emil, och Ase Richard. 2021. "Domicide: Dis Place
Ment and Dispossessions in Uppsala, Sweden"Thorn,
Catharina. 2020. "We're Not Moving™: Solidarity and
Collective Housing Struggle in a Changing Sweden”
Serrano-Jiménez, A, P Femenias, och L Thuvander. 2019.
"Multidimensional evaluation of tenants’ temporal relo-
cation during a renovation: A comparison between two
case studies from Sweden.”

Vostra konsulter. 2017. "Var tredje kan tvingas flytta En
rapport om effekterna av hyreshojningar i samband
med standardhodjande atgdrder i Géteborg”
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Innan renoveringen

Det har avsnittet gér igenom den litteratur som behandlar fr&-
gor fére en renovering dger rum. Dessa har delats in tre olika te-
man. Den férsta handlar om vilka olika motiv det kan finns for
att renovera, och den andra handlar om finansieringen av reno-
veringar och de kalkyler som anvdnds. Det tredje temat handlar
om inflytande 6ver renoveringar, b&de sett ur hyresgdsternas
och fastighetsdgarnas perspektiv.

Motiv till renovering

P& sin mest basala niv& motiveras en renovering av ett s& kallat
renoveringsbehov. Detta behov diskuteras i materiella eller tek-
niska termer, dar byggnadens tekniska livsldngd anses ha ndtt
sitt slut. Alternativen ar d& att renovera byggnaden, eller att riva
den och bygga nytt, ifall fastighetsdgaren vill fortsatta anvanda
fastigheten f&r bostadsandamadl.

Ifall en byggnad behdver renoveras eller ej ar en frdga som lig-
ger ndgot utanfdr den har dversikten, dock dterkommer fr&dgan
om motiv for renovering flertalet génger. En grundldggande an-
ledning till renovering fér en fastighetsdgare ar att gora eller
oka dennes vinst (Lind 2015; Grander och Westerdahl 2024,
Kadioglu och Kellecioglu 2024; D. V. Polanska m.fl. 2024; Baeten
m.fl. 2017). Dessa foérfattare menar alltsé att byggnader inte
endast renoveras for att deras tekniska livsldngd ska forldngas,
utan ocksdé for att fastighetsdgarna fér p& grund av en renove-
ring mojlighet att ta ut en hogre hyra. Darutdver ger renove-
ringar mojligheten att skriva upp vardet pd fastigheten, men
Aven minska driftkostnaderna. Alla dessa tre satt att éka vins-
ten, det vill sdga att hdja intdkterna, minska kostnaderna, eller
oka vardet pd fastighetsbolagets tillgdngar, kommer diskuteras
nedan.

Har blir det viktigt att skilja mellan olika slags ingrepp i byggna-
den. | litteraturen &terkommer begreppen renovering och under-
hall, med smatt olika betydelser. Ett satt att skilja p& dessa
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Atgdrder ar ndrmare bokfdringsteknisk, dar stdrre dtgdrder bok-
fors som en investering (och ar dé renovering) medan mindre &t-
gdrder bokfdrs som l6pande kostnad (och ar d& underhdll). En
annan uppdelning ar att renovering ar atgdrder som till&ter hy-
reshdjningar, medan underhdll inte gor det (Lind 2015). Oavsett
definition vill flera av forfattarna skilja p& l&pande underhdll for
att uppratthdlla boendekvalitet, och de stdrre renoveringar som
medfdr en stdrre hyreshdjning.

Skillnaden mellan underhdll och renovering, och dven sarskil-
jande av de ingrepp som kallas "bruksvardeshdjande” ar viktigt
vid diskussionen av hyreshgjningar, men dven de incitament som
finns for hyresvarden att renovera. Bruksvardeshdjande atgar-
der ar en uppsattning forandringar till bostaden som anses hdja
bruksvardet, som till exempel insattandet av tvatt- och diskma-
skin, handdukstork, parkettgolv, eller tilloyggnaden av en bal-
kong. Detta skiljer sig mot renoverings&tgdrder som ersdtter be-
fintliga material utan att hoja bruksvardet. Medan underhall
och nédvandiga renoveringar skall innefattas av ordinarie hyres-
hojningar, sa tilldter bruksvardeshdjande renovering en ytterli-
gare hyreshdjning.

Har verkar det finnas en konsensus i litteraturen att systemet
som till&ter stdrre hyreshojningar vid bruksvardeshdjande atgar-
der ger ett stdrre incitament till fastighetségare att gora just s&-
dana renoveringar. | sin teoretiska artikel p&d dmnet argumente-
rar Lind (2015) att bruksvardessystemet, tillsammans med en all-
mMan bostadsbrist, bidrar till en minskning av den allmdanna val-
farden, och gentrifiering som en mojlig foljd.

Frén ett empiriskt héll ser Grander och Westerdahl (2024) att
bruksvardessystemet, tillsammans med det skydd som hyres-
gdster innehar i Sverige, leder till s& kallad successionsrenove-
ringar. Successionsrenoveringar innebdr att ldgenhet renoveras
allt eftersom hyresgdster flyttar ut. Férdelen med denna typ av
renoveringar, menar Grander och Westerdahl (2024), ar att det
kringgdr besttiningsskyddet som hyresgdster innehar, vilket dels
innebdr att hyresgdster mdste godkdnna en renovering innan
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den genomfors (mer om detta nedan). Detta stdr att jamfora
med storre renoveringsprojekt sGsom stamrenoveringar d&
mdanga ldgenheter renoveras samtidigt. | de fallen behdver hy-
resgdsten i varje respektive ldgenhet l@dmna sitt godkdnnande
for dtgdrderna, och majoriteten av hyresgdsterna mdaste l[@mna
godk&nnande for dtgdrder i de gemensamma utrymmena.
Stoérre renoveringar av detta slag har som férdel att de skapar
stordriftsfordelar och tidsdtgéngen for hela renoveringen kan
minskas (SOU 2017:33 2017). Aven litteratur om utgdr frén inter-
vjuer med hyresgdster understryker just mojligheten att ta ut
hogre hyra genom standardhdjande &tgdrder som ett viktigt
motiv till renoveringar (Kadioglu och Kellecioglu 2024; Baeten
m.fl. 2017; D. V. Polanska m.fl. 2024).

Grander och Westerdahl (2024) diskuterar dven vardedkningar
av fastigheter, och hur det ar tatt forknippat med renoveringar.
Har pratar forfattarna om en finansialisering av bostadsmark-
naden, ddr finansiella instrument och kalkyler far en 6kad vikt
och pdverkan. Forfattarna belyser att bostadsbristen, hyressatt-
ningssystemet, de forandrade forutsattningarna for allmannyt-
tan, samt forandrad internationell bokforingsreglering bidragit
till en foradndrad bostadsmarknad. Eftersom fastigheter bokfors
till verkligt varde (istallet for bokfort varde) forandras varde-
ringen allt eftersom marknadsvardet av fastigheten férdandras.
Varderingen av en fastighet (och allts& uppskattningen av mark-
nadsvdardet) beror pd flera faktorer, men kan 6ka via en hyres-
héjning, men dven via potentialen for renoveringar (och medfol-
jande ytterligare hyreshdjningar). Nar en fastighet dkar i varde-
ring kan bolaget rakna vardedkningen som en vinst, vilket bidrar
till ett incitament till att genomfdra successionsrenoveringar.
Darutover kan ocksd fastigheten med hogre fastighetsvarde
ocksd sdljas, vilket ar av intresse for mer transaktionella fastig-
hetsdgare (Vostra konsulter 2017).

Ett sista motiv for renovering kan vara kostnadsminskande, ge-
nom att minska driftkostnader s& som energianvandning. | sin
artikel p& dmnen behandlar von Platten m.fl. (2022) ifall energi-
renoveringar leder till hyreshdjningar, och hur dessa

hyresgastforeningen.se
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hyreshdjningar ar fordelade mellan grupper och typer av fastig-
hetsdgare. Studien besvarar ocksd ifall forbdttrad energipre-
standa ocksd leder till kostnadsminskningar for hyresgdsten el-
ler for hyresva@rden. Vad von Platten m.fl. ser ar att storre renove-
ringar dar energianvandning sdnkts markant leder till hogre hy-
reshojningar, medan mindre renoveringar inte leder till samma
typ av okning.

En tydlig skillnad mellan allméannyttiga och privata vardar dater-
finns i vilken typ av energieffektiviseringar de utfor. | en intervju-
studie med foretradare for allmannyttiga och privata hyresvar-
dar framgdr privata vardar fokuserar mer p& optimering av
energisystem, fonsterbyte, solcellsinstallation och individuell
mMatning och debitering av varmvatten (Mangold och Mjornell
2023). Dessa atgarder anses generellt generera god avkastning
och ha l&g risk. Allmannyttorna utfor i stoérre utstréckning atgdr-
der i klimatskalet sdsom att tilldggsisolera tak och fasader, in-
stallera FTX-ventilationssystem, samt att byta fonster och dorrar
— ingrepp som har lagre avkastning.

| den grda litteraturen kan vi se liknande anledningar for renove-
ring, men dven ndgra som inte n@dmns i forskningen. Kopsch
(2021) i en rapport utgiven av den marknadsliberala tankesmed-
jan Timbro beskriver bruksvdardessystemet som ett motiv for re-
noveringar, och citerar d& Lind (2015). | en rapport om flyttmons-
ter efter renovering skriver Boverket (2014, s. 46):

79

Enligt SABO (2009) ér anledningarna till renoveringar
fyra olika aspekter. Dessa ar tekniska brister, skarpta
samhadallskrav, sociala faktorer och
samhallsanpassning. Denna upprustning behover inte
nodvandigtvis leda till ndgon hyreshéjning utan beror
p& om ndgon standardhodjande dtgdrd genomforts.”

Ingen av dessa skdl eller motiv kommer tydligt upp i forskningen,
férutom om vi tolkar "sociala faktorer” som en vilja att dndra be-
folkningsprofilen i ett omrade eller bostadsbestdand. Litteraturen
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som behandlar olika former av renovrdkningar, borttrdning och
negativ upplevelse av renovering diskuterar ibland just gentrifie-
ring som ett indirekt mél med renoveringarna (Baeten m.fl. 2017).
| en rapport fr&n Bostad 2030 (2024) ar en representant for Sveri-
ges allmannytta ocksd explicit i den beskrivningen, och skriver:

79

Det allra varsta vore om vi skulle f& nedslitna
bostadsomrdden med forhallandevis l&dga hyror dar
endast manniskor med l&dga inkomster kommer att
bosatta sig, ett slags social housing i dess allra sdmsta
form med 6kad segregation som resultat. Det far
aldrig bli lésningen.” (s. 44).

Den tekniska statusen av byggnaderna och befolkningen i den
verkar for representanterna av allménnyttan hdnga ihop, vilket
alltsé forskningen ocksd pekar pd. Renoveringar forvantas oka
bostadskvaliteten och ddrigenom attrahera fler grupper samti-
digt som hyrorna hojs och tranger bort vissa grupper.

Finansierings- och kalkylvillkor for renoveringar

Innan renoveringen behandlas éven frdgan om finansiering.
Motsatt sida av myntet "renoveringar genomfors for att hdja hy-
ran” ar att "hyran hojs for att finansiera renoveringen”. Det sist-
nadmnda perspektivet lyfts kanske inte s& forvénande upp i den
grda litteraturen skriven fr&n fastighetsdgarnas perspektiv.
Samma representant for Sveriges allmdannytta som ovan skriver:
(Bostad2030, 2024, s.44).

79

Det man mdste komma ihdg dar att en hyresvard inte har
ndgra andra intdkter én hyrorna, det d@r alltsd med
dessa pengar som renoveringar mdste betalas. Ibland
gor bostadsforetagen till och med bedémningen att
man mdste sdlja fastigheter fér att f& in medel till
noédvandiga renoveringar.”
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Som skribenten sjalv skriver ar hyran den huvudsakliga in-
taktskallan, men att medel kan frigéras genom forsdljning av
det befintliga bestdndet. Darutdver skulle en fastighetsdgare
kunna fé& olika former av statliga stod eller subventioner, dven
om ndgot omfattande stdd inte finns tillgdngligt idag. Forsk-
ningen i den har dversikten behandlar inte statliga stod fér reno-
vering av flerfamiljshus i ndgon stdrre utstréckning men det ar
vart att pdpeka att sddana har funnits historiskt.

| sin studie av finansialisering av bostadsmarknaden problema-
tiserar Grander och Westerdahl (2024) bilden av renoveringars
finansiering. Baserat pd en tidigare artikel av Westerdahl p&pe-
kar de att "léonsamhetskrav” eller "foretagsmassighet” som all-
mdannyttan har krav pd sig att vara, och som féretag forvantas
uppfylla, inte ar entydiga eller neutrala koncept (Westerdahl
2021). Nér en renovering eller nybyggnation finansieras gor fore-
tagen en berdkning pd& ifall den investeringen &r [6nsam eller e;.
Detta gors i sin tur genom en s& nuvardesanalys, eller diskonte-
rad kassaflédesanalys (discounted cash flow). Grunden i en s&-
dan kalkyl ar att géra investeringar, som varierar stort i bade typ
och langd, jadmfdrbara med varandra. Detta gors genom att de
forvantande intdkterna (och kostnaderna) éver investeringens
livsldngd skrivs ner dver tid baserat pd en sé kallad kalkylranta'.

En konsekvens av valet av kalkylranta ar att investeringar som
anses vara mer riskfyllda far sdmre lonsamhet. For att en reno-
vering skall anses som lGnsam behodver kassaflddet (vilket oftast
ar hyror) vara tillrackligt hogt, eller kalkylréntan tillrackligt l&g.
Detta kan leda till att investeringar i vissa omrdden inte klassas
som ldnsamma, férutom om hyresékningarna ar tillréckligt
hoga. En av de viktiga slutsatserna frdn Grander och Wester-
dahls forskning ar att dessa berdkningar skulle kunna géras an-
norlunda, d& det inte ar nddvéandigt att investeringar i ett visst
omrdde skall jamfdéras med andra omrdden, eller att investe-
ringar i bostadsbesté&ndet for den delen skall jamféras med

"For en gedigen populdrvetenskaplig genomgdéng av dessa kalkyler och dess pdverkan pd bo-
stadsforsorjning kan man léasa Det sjdlvspelande pianot, Westerdah! (20217).
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andra investeringar, som statsobligationer eller andra varde-
papper. En s&dan jamfdrelse kan vara befogad for en investe-
rare som valjer mellan ett brett alternativ av tillgdngar, men
kanske mindre s& for ett allmdannyttigt bolag. Val av berdkning
gors delvis pd foretagsnivd, vilket Oppnar upp fér andra alterna-
tiv.

Kadioglu och Kellecioglu (2024) utvecklar detta resonemang ge-
nom en fallstudie av renovering i Husby. Baserat p& dokumenta-
nalys av regleringar, foretagspolicy, nyhetsrapportering samt in-
tervjuer av hyresgdster och representanter frdn Hyresgdstfore-
ningen argumenterar de att tidigare ndmnda finansialisering bi-
drar till "aggressiva och ohdllbara renoveringsstrategier” till be-
kostnad av ldngsiktigt underhdll. Resultatet riskerar att bli déligt
underhdllna ldgenheter med sdmre inomhusmiljokvalité tills en
storre renovering genomfors, med de potentiellt negativa resul-
taten som foljd (som vi diskuterar mer ingdende nedan). Ef-
tersom finansialisering foljer delvis fré&n internationella bokfo-
ringsstandarder och nationella regleringar menar Kadioglu och
Kellecioglu (2024) att dessa bor forandras ifall detta ska motver-
kas.
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For att belysa hur fastighetsbolag finansierar renoveringar och
energieffektiviseringar intervjuar Mangold och Mjornell (2023) fo-
retradare for bade privata och allmannyttiga hyresvéardar. Stu-
dien visar att finansieringslosningarna inom bostadssektorn ge-
nomgdtt en betydande foréandring under 2010-talet — sarskilt
inom allmannyttan. | bérjan av perioden var bankldn med sa-
kerhet en mycket vanlig finansieringsform for bada typer av ak-
torer. Ar 2021 kom istdllet 95 % av det l&nade kapitalet i allman-
nyttiga bostadsbolag fran obligationer emitterade av Kommu-
ninvest (60 %), ndgon av landets stdrsta kommuner (30 %) eller en
europeisk/nordisk investmentbank (5 %), medan endast 5 % kom
fr&n banklén. Den rddande uppdelningen mellan bankldn och
andra finansieringsinstrument hos privata bolag beskrivs inte
ndrmare i studien, men det framgdr att endast ett av de inter-
vjuade bolaget aktivt undviker obligationer som en del i sin varu-
markesstrategi.

Enligt de intervjuade beror det stora skiftet frdn banklén till obli-
gationer pd ldga rantor samt skillnader i lagkrav mellan banker
och kapitalmarknader, ndgot som tydligt framgdr i foljande in-
tervjusvar:

De [bankerna] &r bundna av lagkrav pd sékerheter
[pantbrev, kapitalkrav], beldningsgrader och kor-
tare tidsfrister f{&r omférhandling av réntor. Detta
innebdr att bankerna for ndrvarande ar, och for-
vantas bli Gnnu mer, dyrare an kapitalmarknaden.
Fbretaget ser det som en risk att bankernas dkade
kostnader till foljd av regleringar kommer att dver-
foras pd kunderna, det vill s@ga oss fastighetsbo-

lag.’

Samtidigt pdpekar forfattarna att allmdannyttiga bostadsbolag
ar mer strikt reglerade an privata aktorer. Detta gor att de i
storre utstrackning tvingas salja delar av sin fastighetsportfolj
for att finansiera renoveringar av andra delar.
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Att g& dver fran bankldn till obligationsfinansiering innebdr dock
vissa risker. Bristande kontrollfunktioner och opdlitliga varde-
ringar lyfts fram som tvé faktorer som kan bidra till uppkomsten
av bubblor pd fastighetsmarknaden. Féljande intervjusvar bely-
ser denna problematik:

79

Markanden tar inte hansyn till bristerna i fastigheterna
vid varderingar.’

Samtidigt framhdills obligationsmarknaden som en attraktiv
finansieringskalla:

‘Obligationsmarknaden ar battre. Man gar med i
ett kreditvarderingsprogram. Det ar battre ef-
tersom ingen ytterligare sGkerhet kravs. Det blir bil-
ligare.” (Mangold och Mjornell 2023, 19)

| den grda litteraturen lyfter den fackliga tankesmedjan Katalys
mojligheten att finansiera renoveringar med vad de kallar "kli-
Mat-ROT" (Allvin och Jerneck 2024). Skatteavdraget dr inspirerat
av ROT-avdraget, men ar istdllet riktat mot utsldppsminskande
Atgdrder, och foreslds vara tillgangligt for privatpersoner, all-
mMannyttiga bostadsbolag bostadsrattsforeningar och smafore-
tag. | rapporten Kan Sverige renovera hallbart frédn Bostad 2030
diskuteras mojligheten till skattefria underhdllsfonder, ndgot
som finns i Danmark och historiskt varit till&tet for allmannyttiga
bostadsbolag (Bostad 2030, 2024).

Hyresgdst- och fastighetsagarinflytande

Innan en renovering genomfors ar hyresgdsternas inflytande vik-
tigt. Fastighetsdgaren har genom sitt &dgande direkt inflytande
over fastigheten, men detta regleras i lagstiftning p& olika satt. |
litteraturen som studerar hyresgdsterna och fastighetsdgarnas
interaktion genom en renoveringsprocess lyfts skillnaden mellan
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de formella rattigheterna hyresgdster innehar och det faktiska
inflytande de i praktiken besitter.

| deras artikel om borttrangning vid renovering belyser Baeten
m.fl. (2017) just denna diskrepans. Artikeln ar baserad pd inter-
vjuer av hyresgdster och representanter for hyresvarden, Hyres-
gastforeningen samt Hyresndmnden dver en fyradrsperiod. |
den detaljerar de hur trots att hyresgdsten formellt har ganska
stort inflytande, s& ar de relativt begrdnsade i praktiken. Enligt
lag kravs godkdnnande av hyresgdsten i forvag, innan en reno-
vering. Detta godkdnnande skall i sddana fall signeras av hyres-
gdsten, beskrivet i artikeln som ett eller flera brev. Ifall hyresgds-
ten och hyresvarden inte kommer dverens kan frdgan lyftas till
Hyresndmnden.

Det formella inflytande upplevs dock inte av hyresgdsterna, de
beskriver sig som tvingade att skriva under (Baeten m.fl. 2017).
Detta beror dels p& att beslutet att renovera presenteras som
redan fattat, men dven att maéjligheten att lyfta fradgan till Hy-
resndmnden hdmns redan i godkdnnandebrevet. Alternativet
att inte godkdnna presenteras inte, och upplevs inte, som ett
majligt alternativ. Aven Hyresndmnden involverande verkar vara
till nackdel, dar flera av de intervjuade aktdrerna upprepar att
hyresgdsten "alltid forlorar”. Statistik som de presenterar fran
2008-2009 vinner hyresvarden 76-91% av gdngerna, och en re-
presentant frdn Hyresgdstforeningen citerar siffror p& 98-99%
Nar hen intervjuas 2014. Just sammansattningen av Hyresndmn-
den, med en representant fran fastighetsdgarna med teknisk
kunskap kring renoveringar, en ofta senior representant fran Hy-
resgdstforeningen och en skiljeman presenteras som en av an-
ledningarna till att detta ar fallet. Att fastighetsdgarens skal att
renovera behandlas specifikt, medan hyresgdsters intresse be-
handlas generellt, kan vara en annan (Boverket 2010).

Att hyresgdsterna i praktiken har svart att péverka renoverings-
forfarandet finner &ven Bengtsson och Bohman (2021). | deras
fallstudie ser de att hyresgdster har svart att pdverka omfdnget
av en renovering, men genom att aktivt organisera sig har de
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majligheten att pdverka processen och till viss del utfallet av re-
noveringen. En viktig podng som artikeln gor ar att fallet be-
handlar en relativt resursstark grupp, som darfér kan tanka sig
ha bast mdjlighet att pdverka renoveringen. Eftersom hyresgds-
terna andd inte klarade av att paverka renoveringens omfang,
finns det goda att tro att dven resurssvagare gruppen har sva-
righeter.

Bilden av att hyresgdster har begransat inflytande upprepas i
flertal kvalitativa studier om hyresgdsterna erfarenheter av re-
noveringar. | D. V. Polanska och Richards (2018) artikel citerar de
en hyresgdst som fragar "Vart har demokratin tagit végen?”
(s.421) i ett Sppet Mdte om renoveringar i en kommun, dar kom-
munstyrelsens vice ordférande svarade pd fragor. Fr&dgan grun-
dar sig, enligt forfattarna, pd& en upplevelse av att inte kunna
vélja att stanna kvar i sitt hem. Aven D. V. Polanska och Richards
(2018) ser hur hyresgdster upplever sig tvingade att godkdnna
renoveringar, och beskriver hur:

79

Olika hot riktades mot hyresgdster som inte godkant
renoveringen. Det kunde handla om att stéd och hjalp
som utlovats till hushdll som skulle flytta drogs in, eller
att hyresgdster hotades med rattegéng och héga
besiktningskosthader ndr de inte ‘samarbetade’”
427).

(s.

Dock lyckades hyresgdsterna genom Hyresgdstféreningen pd-
verka de kommande hyreshdjningarna i fallet som Polanska och
Richard studerar. Frédn de ursprungliga planerna pé& 43% reduce-
rades hyreshdjningarna till ett intervall p& 18-34%, bland annat
genom namninsamlingar, moten och insdndare i den lokala tid-
ningen. Liknande resultat som madlar upp ett svagt hyresgdstin-
flytande finner vi ocks& i (D. Polanska och Richard 2019), i en arti-
kel av (D. V. Polanska m.fl. 2024) och en av (Pull och Richard
2021), samtliga helt eller delvist baserade pd intervjuer med hy-
resgdster.
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Bland de k&ndaste fallen av sjalvorganisering av hyresgdster i
protest mot renoveringsplaner finns Pennygdngen i Goteborg.
Thoérn (2020) beskriver hdndelseforloppet frdn att renoverings-
planerna blir kanda till att hyresgdster organiserar sig for att
protestera mot hyresvardens planer med hjdlp av dppna moten,
namninsamlingar och debattartiklar. Utfallet av protesterna
blev i slutndan en sdnkning av det ursprungliga kravet pd to-
talrenoverade ldgenheter med 63 procents hyreshdjning till end-
ast badrumsrenoveringar med 15 procents hdjning. Studien un-
derstryker bdde de mojligheter till pdverkan som hyresgdster
har genom sjdlvorganisering och svarigheterna med att upp-
ratthdlla organiseringen under langre tid nér omflyttning av hy-
resgdster sker lbpande. Forfattaren beskriver de hyresgdster
som flyttade in till omrddet gjorde s& med korttidskontrakt, och
att uppemot 200 hushdll hade s&dana kontrakt nér de férsta
renoveringsatgdrderna pdbdrjades 2014. | korttidskontrakten
gors avsteg fran besittningsskyddet, s& dessa hushdll har inte
samma rattsliga mojligheter att géra motstand mot renove-
ringen.

| en forskningsrapport fradn 2023 som samlar forskningsresultat
om hyresgdsters deltagande i renoveringar framhdavs att hyres-
gasters sjalvorganisering kan ha en pdverkan pd renoverings-
processer och hyresnivder (SCORE 2023). Genom kollektivt mot-
st&nd och mobilisering kan hyresgdster begrdnsa omfattningen
av renoveringar och darmed dampa hyreshojningar. | flera fall
har sjalvorganisering lett till att fastighetsdgare infért alterna-
tiva renoveringsnivder, dar hyresgdster kan valja mer varsamma
&tgdrder med légre hyreshdjningar. Aven successiv infasning av
hyreshdjningar har inforts som en direkt foljd av hyresgdstpro-
tester, vilket mildrat de ekonomiska konsekvenserna av renove-
ringarna. Rapporten indikerar darutdver att privatégda fastig-
heter ar mer bendgna att genomféra omfattande renoveringar
som leder till stora hyreshdjningar, medan allmannyttiga bolag,
sarskilt efter patryckningar fr&n hyresgdster, har varit mer be-
nAagna att erbjuda valmojligheter och mildra konsekvenserna for
de boende.
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Ett satt att sdkerstalla hyresgdstinflytande och social héllbarhet
ar att presentera direkta alternativ for de berérda hyresgas-
terna. | en pilotstudie studerar Mjornell, von Platten, och Bjork-
lund (2022) ett renoveringsfall dar hyresgdster far valja mellan 4
olika renoveringsalternativ, dar underhdllsalternativet héjde hy-
ran med 1,7%, medan de succesiva tillvalen av standardhdjande
Atgdarder medforde stdrre hyreshdjningar med hogsta dkning pd
49%. Via enkdter drar forfattarna slutsatsen att valmaojligheten
uppskattades av hyresgdsterna, och i projektet valde cirka half-
ten av hyresgdsterna underhdllsalternativet.

Sett frdn ett finansieringsperspektiv pekar Mjérnell, von Platten,
och Bjorklund (2022) p& att om 50% av ldgenheter renoveras
med underhdllsalternativet blir projektet inte tillrackligt lGnsamt
for bostadsbolaget, men att lbnsamheten var med godtagbar
dd 20% valde underhdllsalternativet. Att 20% av ldgenheterna
skulle renoveras till underhdllsalternativ var ocksé en internt an-
tagen policy av det kommmunala bostadsbolaget som fallstudien
behandlade. Om alternativ erbjuds till vissa hyresgdster mdste
det erbjudas till samtliga i huset som skall renoveras, vilket for-
fattarna menar gor finansieringen osdker for fastighetsbolaget.
Ett alternativ ar att inte erbjuda renoveringsalternativ vid alla re-
noveringar, utan endast en del av projekten, for att nd 20% an-
deleni hela bestdndet.

For frdgan om ldnsamhet vid renovering kan det vara bra att
pdminna sig om (Grander och Westerdahl 2024) artikel om av-
kastningsberdkningar. Med olika val av kalkylrantor ser lbnsam-
heten valdigt olika ut, vilket dven dppnar upp for mojligheten att
projekt ar "ldnsamma” dven med en lagre hyreshdjning. Detta
kan i sin tur gora det mojligt for fler ldgenheter att renoveras
med underhdllsalternativ.

| sin studie av hyresgdsternas preferenser anvénder sig Mjornell
och Hiller (2019) av en webbundersdkning for att kartldgga vilka
slags renoveringsatgdrder hyresgdster féredrar och vad de ar
villiga att betala for dem. De mest dnskade dtgdrderna inuti l&-
genheterna bestdr av kdks- och badrumsrenoveringar,

hyresgastforeningen.se

22



15 &r av renoveringar - vad har forskningen lart oss?

ljudisolering och férbdattring av inomhusklimat. | de gemen-
samma ytorna ar belysning, forbattrade parkeringsmojligheter
och mer tillgangliga soprum hdgst prioriterade. Sammantaget
pekar undersdkningen pd att hyresgdsterna foredrar funktion-
ella och synliga atgarder som de far en direkt nytta av framfor
Aatgdrder s&dsom energirenoveringar. Det framgdr dartill att be-
talningsviljan generellt ar valdigt &g dé& f& accepterar en hoj-
ning om mer an 10%, samtidigt som kostnaden for utférandet av
de dnskade atgdrderna ofta krdver en betydligt storre hyreshdj-
ning for att vara ekonomiskt gangbar.

Hyresgdsters installning till just energirenoveringar ar beroende
av ett flertal faktorer som lyfts fram av Palm m.fl. (2020) och Pe-
dersen m.fl (2021). Palm m.fl. (2020) observerar mdéten mellan hy-
resvardar och hyresgdster i samrddsmoten i tre renoveringspro-
jekt och intervjuar sedermera 23 hyresgdster. Baserat p& hyres-
gasternas intressen och attityder kring renoveringen skapar de
sex typologier som spdnner mellan N&jd och Motstdnd. Av de in-
tervjuade hyresgdsterna ar de flesta negativa eller tveksamma
till renoveringarna. Foérfattarna pekar pd att de som valkomnar
renoveringen kan drivas av en dnskan om dkad komfort och an-
nan estetik i sina hem samtidigt som de uppfattar att ldgenhet-
ernas nuvarande skick ar ganska ddliga. Mer negativa install-
ningar till renoveringen grundar sig i flera faktorer. Hyresgdster
uppgav att de behdvde och ville ha mer information om hur de
skulle péverkas kostnadsmdssigt av renoveringen, men att de
samtidigt ans&g att informationen som hyresvarden anda till-
handahdll inte var trovardig. Forfattarna menar att hyresvarden
inte heller lyckades férmedla information om &tgérdernas posi-
tiva sidor pd ett trovardigt satt. Avsaknaden av tillit till hyresvar-
den ar dven kopplad till att de boende kdnner att forfarandet ar
meningslost och endast syftar till att ge ett sken av inflytande.
Kommunikationen mellan hyresvard och hyresgdster blev dn
mer utmanande av att just energirenoveringar (och energieffek-
tivitet) inte ar en hogprioriterad frdga bland hyresgdster och att
renoveringsatgdrderna uppfattas som stérande ingrepp i deras
hem och vardag. Pedersen m.fl (2021) visar genom en

hyresgastforeningen.se 23



15 &r av renoveringar - vad har forskningen lart oss?

enkdatundersokning riktad till hyresgdster i 14 byggnader som ge-
nomgdtt isolerings- och ventilationsatgdrder undersdker upp-
levda forandringar i inomhusklimat. De visar att det finns ett po-
sitivt samband mellan upplevd forbattring i inomhusklimatet
och att kdnna sig informerad om ombyggnhadsprocessen och ha
mojlighet att kontrollera varme och ventilation.

| samrddsforfarandet kan brister uppsté d& boende inte har
mojlighet eller vilja att ldgga den tid och det engagemang som
krdvs for att kunna péaverka. Hyresgdsterna uppger att de sak-
nar kunskaper nog for att delta meningsfullt eller resurser nog
for att vara med pd& samrddsmotena dd motena konkurrerar
med andra viktiga aspekter av deras vardag. Slutligen ar kost-
nadsférdelningen mellan hyresgdster och hyresvérd en central
fr&ga som forblir oldst genom hela samrddsprocessen dé var-
ken hyresvard eller hyresgdast vill ta kostnaden for dtgdarderna
och férhandlingen om hyran sker separat frdn samrédet (Palm,
Reindl, och Ambrose 2020).

Bristfalliga samrddsprocesser kan ocksd ha sin grund i konflikter
mellan de olika intressenternas tidsperspektiv. Detta studeras av
Bogdanova och Soneryd (2024) som observerar interaktionen
mellan hyresgdster, Hyresgdstforeningen och hyresvarden i fem
ombyggnationsprocesser hos allmannyttiga bolag i Géteborg.
Forfattarna understryker att renoveringsprocessen dr olika l&ng
for olika aktorer, dar hyresgdster och Hyresgdstforeningen kan
uppfatta att renoveringsprocessen precis pdbdrjats ndr hyres-
varden annonserar planerna — medan hyresvarden upplever att
processen redan pdbdrjats for ett bra tag sedan. Detta gor att
processen kan tvingas stanna upp emellandt. Till detta hor for-
seningar som uppstdr genom politiska beslut att till exempel pri-
oritera nyproduktion, ekonomiska forandringar eller pandemi.
Oavsett anledning skapar dock férseningarna en trotthet hos
hyresgdsterna som i sin tur leder till att de resignerar eller prote-
sterar.

| en enkdtundersdkning viinde Boverket sig till styrelsemedlem-
mar i 19 allmdannyttiga bostadsbolag samt till
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styrelsemedlemmar i Hyresgdstforeningen i de berdrda region-
erna (Boverket 2015). En central frdga i enkdten rérde huruvida
bolagen ger hyresgdsterna inflytande vid forbattrings- och and-
ringsarbeten. Har framkom tydliga skillnader i uppfattning mel-
lan de tv& grupperna: 75 procent av allmannyttornas styrelsele-
damdter ansdg att bolagen erbjuder sddant inflytande, medan
endast 28 procent av Hyresgastforeningens representanter de-
lade denna uppfattning. Styrelsemedlemmar i de allméannyttiga
bolagen lyfte bristande engagemang bland hyresgdster som ett
betydande hinder for att utveckla ett fungerande boinflytande.
Vidare betonades vikten av att foretagen mdéste ha ett ldngsik-
tigt perspektiv i sina beslut. Ett for stort inflytande fr&dn nuva-
rande hyresgdster riskerar, enligt dessa respondenter, att leda
till Lésningar som ar alltfér anpassade efter dagens preferenser
och som kan vara oldmpliga for framtida hyresgdster. Frén Hy-
resgdstféreningens sida framkom istdllet en kritik mot tidpunk-
ten for hyresgdsternas involvering. Organisationen menade att
inbjudningar till samrdd ofta sker for sent i processen, vid en tid-
punkt dé& viktiga beslut redan ar fattade och hyresgdsternas
synpunkter ddrmed har begransad maéjlighet att paverka utfal-
let.

En liknande podng lyfts i Boverkets rapport Boendeinflytande i
praktiken (Boverket 2010). | rapporten intervjuas foretradare for
fastighetsbolag som har genomfort renovering och utvecklings-
projekt med sarskilt lyckat boendeinflytande. Att inflytande
mdste vara reellt framstér som en framgdngsfaktor, men ocksd
en storre utmaning for bolagen. Ifall hyresgdster ar delaktiga i
utvecklingsarbetet av ett omrdde tillfors nyttiga perspektiv sam-
tidigt som besluten far storre acceptans ndr de val genomfors,
samtidigt som att méten med boende kraver tid och resurser
under kvallar och helger, samt ett l&ngre tidsperspektiv.
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Efter renoveringen

Det har avsnittet gar igenom den litteratur som fokuserat pd re-
noveringar inverkan pd hyresgdster under och efter en renove-
ring har gt rum. Dessa har delats in i tvé 6vergripande teman,
hyran samt flytt- och borttréngningspress.

Hyran

Under r&dande hyressattningssystem dr hyran intimt kopplad till
bruksvdrdet, som i sin tur bestédms av faktorer sdsom lagenhet-
ens storlek, modernitet, materiella standard och l&ge (Sveriges
Domstolar 2022). Vid renovering féréndras oftast ldgenhetens
modernitet och materiella standard. Hyresdkningar vid renove-
ringar strécker sig fran nastintill inga férandringar alls (Mjérnell,
von Platten, och Bjorklund 2022) till uppemot 50-70 procent av
den tidigare hyran (B. Bengtsson och Bohman 2021; SCORE 2023;
SOU 2017:33 2017). Byte av tekniska komponenter sisom stam-
mar och ventilation foranleder inte nddvandigtvis hyreshoj-
ningar d& de av bruksvardessystemet klassas som underhall
som syftar till att garantera byggnadens livslangd. Storleken pd
hyreshdjningen ar darfor starkt beroende av vilka standardho-
jande &tgdrder som utfors inuti ldgenheten, som i sin tur &r be-
roende av lbnsamhetskrav i projektet (Mjornell, Femenias, och
Annadotter 2019).

Mjornell m.fl. (2022) studerar ett pilotprojekt som genomfdrdes
av Bostadsbolaget i Goteborg. | projektet fick hyresgdsterna i 55
l&dgenheter fritt valja mellan tre olika renoveringsalternativ; un-
derhdll, badrumsrenovering, koksrenovering, eller badrums- och
kdksrenovering. De medférande hyreshdjningarna stréckte sig
fr&n 50 kr/mdan (1,7%) till drygt 1400 kr/man (49 %). | ett annat re-
noveringsprojekt, denna géng hos en allmannytta i en fororts-
kommun till Stockholm, gavs hyresgdsterna ocksd& flera alterna-
tiv. De olika renoveringspaketen doptes till Mini, Midi och Maxi —
dar Miniinnebar badrumsrenovering med en hyreshdjning om
cirka 800 kr/mdan, Midibestod av renovering av bdde kdk och
badrum och hdjde hyran med knappt 1800 kr/mdn, och Maxi
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medfdrde totalrenovering av ldgenheten till nyproduktionsstan-
dard och ledde till en héjning om ungefar 1900 kr/man (Lind
m.fl. 2016).

Det hittills beskrivha fallen omfattar endast allmannyttiga var-
dar, men det finns studier som mer dvergripande beskriver reno-
veringars storlekar och hyresforandringar hos privata vardar. Till
exempel underséker Mangold m.fl. (2023) hur storleken pé& reno-
veringar och hyreshojningar varierar éver dgarkategorierna un-
der perioden 2017-2020. De finner att de tio storsta privata var-
darnailandet ar ungefdr 7,8 procent mer bendgna att genom-
féra mindre renoveringar i sitt bestdnd an de mindre privata
vardarna. Allmannyttan ar cirka 3 procent mer bendgna att ge-
nomfora sddana renoveringar jamfort med mindre privata var-
dar. Samtidigt visar studien att hyreshdjningarna dver lag, kon-
trollerat for renoveringar, for perioden 2014 — 2020 varit knappt
2 procentenheter hdgre hos de tio stdrsta privata vardarna jam-
fort med mindre privata vardar. Allmannyttan hdjde hyran med
ungefdr 2 procentenheter mindre.

En annan studie som behandlar b&de privata och offentliga
vardar dr en artikel om energieffektivisering i byggnadsbestan-
det av (von Platten m.fl. 2022). Som del av studiedesignen isole-
rar forfattarna hyreshdjningarna som foljt energieffektivise-
ringar, baserat p& data frdn energideklarationerna som vid till-
fallet tackte runt 50% av flerfamiljsbest&ndet i Sverige. De cen-
trala resultaten fran artikeln ar att mindre renoveringar med
forbattrat energiprestanda medférde en kostnadsminskning for
hyresgdster, medan storre renoveringar medfor kostnadsok-
ningar. Darutdver genomfor allmannyttiga bolag fler stdrre re-
noveringar, vilket ar en del av att ldginkomsttagare drabbas till
storre del av kostnadsdkningar som foljd. Mindre renoveringar ar
i kontrast mer jamnt fordelade dver bestédndet.

De hittills ndmnda fallen kan alla kategoriseras som mer omfat-
tande ROT-projekt dar samtliga boende i en byggnad pdverkas.
En annan typ av renovering ar s& kallad styckvis renovering, eller
'successionsrenovering' dar ldgenheten tomstallts innan atgdard
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(H. Thérn och Polanska 2023). D& ingen hyresgdst bor i ldgen-
heten forfogar fastighetsdgaren fritt dver den. Detta synliggors i
forskning av Jennie Gustafsson (2021) som fokuserar p& renove-
ringsstrategier hos bolaget Victoria Park (humera Victoriahem).
Studien framhdller att bolaget renoverade ungefar 39 procent
av ladgenheterna i deras bestdnd i Herrgdrden i Malmé (874 1&-
genheter i totala bestédndet) mellan &ren 2017 och 2019 genom
detta forfarande. Vid tidpunkten for drsredovisningen klassade
bolaget 64 procent av sitt nationella best&ind som icke renove-
rat. Hyreshdjningen som medgavs av denna typ av renovering
uppgick till mellan 35-40 procent. Tilldmpandet av successions-
renoveringar tydliggdrs i ett citat fran en intervju med en repre-
sentant for ett privat fastighetsbolag i Mangold och Mjornell
(2023), s. 20:

Vi vill att det ska finnas sd stort renoveringsbehov
som magjligt nar vi k&per en fastighet. DAr behovet
ar som storst. Man behdver en organisation for att
genomfdra renoveringar, och vi har det — bdde fér
finansieringen och f&r upprustningen. Sa daligt un-
derhdllet som mdjligt. Helst vill vi képa byggnader
fran 60- och 70-talet, genomféra totalrenove-
ringar med nya golv och kakel, hég standard, alla
badrum ska vara helkaklade. Det &r var modell.
Den standardmdssiga rutinen &r att sd snart ett
[kontrakt for en] [Ggenhet sGgs upp, renoveras den
fullstandigt och hyrs sedan ut igen ”

Som konstaterat ovan finns det skal att tro att successionsreno-
veringar ar en effekt av finansialiseringen av hyressektorn som
bestdr av bristen pd hyresratter, hyressattningssystemet, for-
andrade forutsattningar for allmannyttan och bokfoéringsregle-
ringar (Grander och Westerdahl 2024; Westerdahl 2021). En in-
tressant aspekt av detta ar att ett orenoverat bestdnd som
Victoria Park redovisade d&r relevant for drsredovisningen for att
det tilldter framtida renoveringar och medféljande hyreshoj-
ningar. Dessa hyreshdjningar bdr dd tas i beaktning vid varde-
ringen av fastigheten i frdga, vilket dkar fastighetsvardet. En
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okning av fastighetsvardet kan i sin tur bokfoéras som vinst av
bolaget.

Som vi ocksé diskuterade ovan 4r litteraturen i stort sett sam-
st@mmig kring att bruksvardessystemet ger hyresvardar ett inci-
tament att renovera pd sddant satt som hdjer hyran. Denna
varderingsokning bidrar till incitamenten att gora just success-
ionsrenoveringar eller konceptrenoveringar. Det som skiljer sig &t
ar bedémningen ifall méjligheten att hoéja hyran ar ett "kryphdl” i
den besittningsskyddet som hyresgdsten besitter (som presente-
ras i en uppsattning artiklar (Baeten m.fl. 2017; D. V. Polanska
och Richard 2018; D. V. Polanska m.fl. 2024; Pull och Richard 2021;
D. Polanska och Richard 2019)) eller om det &r en konsekvens av
en viss reglering (fradmst presenterad i (Lind 2015)).

Litteraturen ar ocksd i stort Gverens om att privata foretag hojer
hyran i storre utstrackning an allmdannyttiga bolag, med nyanse-
ringen att allmdannyttiga bolag i stérre utstrackning genomfor
stora energieffektivisering i sitt best&nd, vilket bidrar till hogre
hyra for hyresgdsterna. Det bér ocksd ndmnas att litteraturen
verkar ha en uppfattning att hyressattningssystemet ger hogre
incitament till stérre renoveringar med bruksvdardeshdjande &t-
gdrder pd bekosthnaden av underhdll, dock saknas studier som
direkt studerar en sGdan effekt.

Flytt- och borttrangningspress

Renoveringar pdverkar hyresgdsterna under tiden som renove-
ringen pdgdr, antingen genom stdrningar i vardagen eller ge-
nom att hyresgdsten behdver evakueras till en tillfallig l&dgenhet,
ellerivissa fall helt enkelt erbjudas en annan l&genhet i hyres-
vardens bestdnd. | sin artikel om olika renoveringsstrategier jam-
for (Serrano-Jiménez, Femenias, och Thuvander 2019) ett fall dar
hyresgdsterna fortsatte att bo i ldgenheterna som renoverades
och ett fall dar de evakuerades. Fallen bestdr av en medelstor
renovering respektive en storre renovering. Artikeln baserar sig

hyresgastforeningen.se

29



15 &r av renoveringar - vad har forskningen lart oss?

pd intervjuer, mdten och mailkorrespondens med fastighetsd-
garna, samt enkdter utskickade till hyresgdsterna i husen som
renoverades.

En av de centrala slutsatserna som (Serrano-Jiménez, Femenias,
och Thuvander 2019) kommer fram till ar att det inte ar entydigt
vilket av alternativen som ar att féredra. | stallet vill férfattarna
understryka vikten av att ta hyresgdsternas preferenser i beakt-
ning, speciellt eftersom dessa varierar stort mellan demografier.
Dock pdpekar de att stdrre renovering med evakuering bidrar till
en dyrare process, vilket medfor en kostnad som till slut resulte-
rar i hyreshdjningar. Samtidigt kan sjalva evakueringsprocessen
orsaka besvar och lidande for hyresgdsterna, och studien pekar
p& att speciellt aldre ar en kanslig grupp i sammanhanget. Un-
der renovering processen pdverkas hyresgdsten ocks& av be-
slutsprocessen, maojligheten av hdjd hyra, och den potentiella
foradndringen som renoveringen kan medfora till huset och om-
rédden som denne bor i.

Fr&gan om hyreshdjningar ar tatt férknippat med konceptet
"renovrdkning’, dar hyresgdster uppfattar sig oféormogna att bo
kvar oftast till foljd av hyreshdjningen efter renoveringen. Den lit-
teratur som behandlar renovrdkningar talar ofta om "borttrang-
ningstryck” (D. V. Polanska och Richard 2018), ddr den samlade
effekten av renoveringar bidrar till att hushdall ofrivilligt flyttar
fr&n en lagenhet. Vi kommer anvdnda oss av begreppen
renovrdkningar och borttréaningstryck beroende p& samman-
hang, men i bada fallen pratar viom en samlad effekt som
bidrar till ofrivillig forflyttning.

Den kvalitativa litteraturen om renoveringar 4r i stort sett sam-
stdmmig om att renoveringar bidrar till ett borttraningstryck. |
en artikel Baeten m.fl. (2017) menar férfattarna att ofrivillig for-
flyttning ("displacement”) ar en férekommande vinststrategi for
bdade offentligt och privat dgda bostadsbolag. Genom intervjuer
av representanter fran Hyresgdstforeningen, bostadsbolagen,
hyresndmnder s& val som hyresgdster pekar artikeln p& att hy-
resgdster blir bortryckta genom "systemiskt vald". Detta kan som
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ovan detaljerat inkludera hot om att lyfta frdégan om hyresgdst-
godkdnnande av renovering till Hyresndmnden, tidigt varna om
stora hyreshojningar, att minska missndje genom att stegvis in-

troducera hyreshdjningarna, och att dver langre tid endast hyra
ut med s& kallade "renoveringskontrakt”.

De tvd sistnmnda exemplen dr intressanta ur ett par perspek-
tiv. Att stegvis introducera hyran, resonerar Baeten m.fl. (2017),
gor att hyreshojningarna inte blir lika synliga i hyresdata, samti-
digt som att det dver tid sldr lika hart p& hyresgdsterna. Intervju-
personerna som citeras i studien ser i stallet den stegvisa intro-
duktionen som en falsk trygghet. Renoveringskontrakt dar hyres-
gdsten avsdger sig sitt besittningsskydd far, enligt forfattarna,
effekten av att fler hyresgdster saknar mojligheten att uttala sig
om renoveringar, d& de inte har ndgot formellt skydd. Vi kan
konstatera att just renoveringskontrakt verkar vara en understu-
derad aspekt at renovering, d& ingen studie behandlar det di-
rekt och ar heller inte ndmnt utéver Baeten m.fl. (2017) och Thérn
(2020).
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Perspektivet i Baeten m.fl. (2017) bekrdftas och nyanseras i flera
studier med liknande ansats. (Pull och Richard 2021) visar i inter-
vjustudie att renoveringar kan resultera i flera skadliga effekter
forutom hojd hyra. Intervjupersonerna talar om en oro och ang-
est kring renoveringsprojektet, dar deras liv satt pd paus pd
grund av osdkerheter kring deras hem. De beskriver ocksé en
forlorad kansla av delad historia och kdnsla av hem, samt mins-
kade sociala rattigheter. Just upplevelsen att rattigheter har
gott forlorade beskriver dven (D. Polanska och Richard 2019), dar
personerna i intervjustudien uttrycker ett tappat fértroende till
det offentliga. Kanslor som dngest, oro, ilska, forlust och chock
verkar gd tillsammans med denna minskade tillit. Aven studier
om finansialisering av hyresmarknaden finner liknande effekter
av upplevs borttrangning (Kadioglu och Kellecioglu 2024; D. V.
Polanska m.fl. 2024).

| en studie om hyresgdsters motiv for flytt intervjuade (Granath
och Femenias 2022) 426 hyresgdster i Goteborg som flyttade i
samband med ett renoveringsprojekt. Studien visar att anled-
ningarna till flytt varierade stort, och var i majoriteten av fallen
(309) orelaterat till renoveringen. | de kvarvarande 117 fallen vari-
erade anledningarna, dar 27% av intervjupersonerna gav hyres-
hojningar som anledning, medan 41% av personerna ville und-
vika renoveringsprocessen i sig. En del av resterande anled-
ningar kan tolkas som att renoveringen bidrog till att hushdallet
genomforde en flytt som anddé var delvis planerad av andra an-
ledningar.

UtGver denna storre intervjustudie verkar forskningen i var dver-
sikt dverraskande nog inte inkludera kvantitativa studier av flytt-
monster och renovrdkning vid renovering. Dock finner vi ett par
s@dana undersdkningar i den grda litteraturen. | en rapport fran
2016 simuleras hur hyrorna i Goteborgs hyresbestdnd kan
komma att hdjas som foljd av renoveringar och vad detta
skapar for risker for hushdllen. Antalet hushall som beddms f&
en orimlig boendekostnad ndr deras aktuella boende renoveras
uppgick till 3 380 vid 50 % hojning, eller 40 procent av hushdallen i
undersokningen. Férfattarna menar dé att dessa hushall dé
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ocksd ar i riskzonen for att behdva flytta som foljd av hyreshoj-
ningarna (Vostra konsulter 2017).

Bendgenheten hos hushdlli olika socioekonomiska grupper att
flytta vid stora renoveringsprojekt har i &tminstone tvd rapporter
under de senaste 15 dren: en rapport frdn Boverket (2014) om
flyttmonster till foljd av renovering, och en rapport i utgiven av
Bostad 2030 skriven av Borg (2023). Rapporten fran Boverket
konstaterar, baserat pd analyser av registerdata, att hyresgds-
ter i hyreshus som renoveras ar 1,8 gdnger mer sannolika att
flytta an individer i hus som inte genomgdr en renovering. Niva-
erna lag p& 25 respektive 14 procent flytt. Utdver att fler flyttar
fr&n fastigheter som genomgdr renoveringar s& gér dessa flyttar
i stdrre utstrackning mot bostadsomrdden som har lagre ge-
nomsnittsinkomster och sdmre skolresultat. Flyttar fran fastig-
heter som inte genomgdr renovering gar i stallet mot omré&den
med bdattre forutsattningar. De empiriska resultaten visar allts&
pd en tydlig flytteffekt av renoveringar, eller en slags renovrdk-
ning, att dessa flyttar ser ut att forstérka segregationsprocesser.

Speciellt intressant ar att hushdallen som flyttar inte nédvandigt-
vis ar de som har lagst inkomst. Hushall med ekonomiskt bi-
stand eller bostadsbidrag far hdgre bidragsnivder efter renove-
ring (oavsett om de flyttar eller inte), vilket dels tyder p& att de
ekonomiska transfereringarna bidrar till att vissa hushdll inte
flyttar. De utan bist&nd eller bidrag, till exempel arbetande med
lagre inkomst, verkar ha storre svarighet att bo kvar vid hogre
hyresnivder. Darutover flyttar hyresgdster i det privata bestdn-
det i storre utstrackning an i det allmannyttiga.

Borg (2023) anvander registerdata p& samtliga renoveringar och
hushdlli landet for perioden 1995-2019 for att soka svar pé fra-
gor om vilka grupper som lOper storre risk att flytta vid omfat-
tande renoveringar, om det finns ndgon skillnad mellan hushall
hos privata vardar jamfort med allmannyttiga, och om inféran-
det av Allbolagen ar 2011 har paverkat flyttbendgenheten bland
hushdll hos allmdannyttan. Tre olika matt p& socioekonomi an-
vands; risk for fattigdom (disponibel inkomst lagre &n 60 procent
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av medianinkomsten), forsorjningsstdd, samt inkomstterciler.
Hon finner att hushdll med l&g socioekonomisk status inte har
storre flyttbendgenhet vid renovering dn andra hushdll, utan att
de snarare l6per mindre risk att flytta an hushdall som har det
battre stallt. | ssmmanhanget utreds dock inte huruvida de
kvarboende hushdéllen hamnar under stérre ekonomisk stress el-
ler inte. En av anledningarna till det uppmatta monstret kan
vara att det just ar hushdll med mer resurser som ocksd& har fler
alternativ att flytta till, medan hushdall som erhdller forsérjnings-
stod och/eller har ldga inkomster har ett mer begrénsat hand-
lingsutrymme. Att mer resursstarka hushdéll ar mer bendgna att
flytta vid renovering kan dartill vara kopplat till andra faktorer
an hyresférandringen.
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Forskningsutvardering av policyforslag

| b&de forskningen och den grda litteraturen némns en rad poli-
cyfoérslag att motverka negativa effekter till foljd av eller relate-
rade till renoveringar. | det har stycket gér vi igenom policyfor-
slag och vi kommenterar pd huruvida forskningen stodjer eller
motsdatter sig forslagen, eller om ingen forskning behandlar for-
slaget. Vi borjar med att diskutera de férslag som finns pé bo-
lags- eller kommunal nivd, for att sedan behandla forslag p&
statlig niva.

En mojlighet som finns fér enskilda bostadsbolag ar att erbjuda
olika alternativ vid renoveringar. Att erbjuda underhdllsalternativ
som undersdktes i pilotstudien av Mjornell, von Platten, och Bjor-
klund (2022) gér det mojligt for den enskilde hyresgdsten att be-
stdmma vilken hyreshdjning som den klarar av, samtidigt som
de hyresgdster som efterfrédgar bruksvardeshdjande insatser
kan valja dessa. Den svarigheten som férfattarna finner kring
l6bnsamhet gér att lésa genom att vissa hyreshus i bestéindet er-
bjuds alternativen medan andra inte gor det, s& att [6nsam-
hetskrav uppnds dver tid och dver bestdndet.

Nar det galler lbnsamhetskrav lyfter b&de forskning och viss gré
litteratur mojligheten att anvéanda olika matt pd l[dnsamhet. Nér
det gdller avkastningen pd en investering ar lbnsamheten val-
digt kanslig for kalkylréntan, som ocksa till viss del kan anpassas
och differentieras. Grander och Westerdahl (2024) och Wester-
dahl (2021) diskuterar vikten av dessa kalkyler p& hur investe-
ringar av bostadsbolag gors, och SOU 2022:14 (2022) konstate-
rar:

Det saknas enligt férarbetena anledning att re-
glera vilket eller vilka matt som ska anvandas for
att bedéma avkastningskrav och avkastningsnivd
just i fraga om allmannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag som bedrivs affarsmassigt. Dare-
mot har regeringen tydliggjort huruvida avkast-
ningskrav ska avse bolaget som helhet eller
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enskilda investeringar. [...] En enskild satsning kan i
sig vara olénsam, men bidra positivt till hur val f6-
retaget i 6vrigt kan uppfylla sina mal” (s. 259 - 260)

Det verkar alltsé finnas ett lagutrymme inom Allbolagen for att
anpassa de kalkyler som gors vid ldonsamhetsberdkningar, och
p& sd vis motivera varsamma renoveringar med lagre hyreshoj-
ningar, samt en stdrre andel renoverade ldgenheter med lagre
hyreshdjning. Detta kan direkt motverka att hushall som vill bo
kvar i en ldgenhet tvingas flytta p& grund av hégre kostnader,
och foérenklar for kommuner att uppnd sitt bostadsforsorjnings-
ansvar. En svarighet ar dock hur finansidrer ser p& foréndrade
l6nsamhetsberdkningar. Dock visar Mangold och Mjérnell (2023)
p& hur fastighetsbolag dver tid har skiftat i sin finansiering, dar
en storre tyngdpunkt ligger pd obligationer dar det tidigare le-
gat pd lan frdn banker. Eventuellt Sppnar detta upp for storre
frinet for bolagen i sina berdkningsmetoder.

SCORE (2023) lyfter ett flertal policyforslag som spdnner frén det
lokala till det nationella. En central rekommmendation ar en
skarpt lagstiftning mot drastiska hyreshojningar, vilket skulle ge
battre skydd mot renovrdkningar. En s&dan lagstiftning hade
begransat incitamentet till bruksvardeshojande renoveringar
med syfte att hdja hyran, och dven skyddat hyresgdsterna for
stora hyreshdjningar, vilket troligen hade bidragit till att farre
grupper upplevt en borttréingningspress. Aven om forskningen
inte behandlar ett sddant forslag direkt kan man dra slutsatsen
fr&n forskningen p& hyresgdsternas upplevelse av renovering att
detta troligen hade forbdttrat deras situation (Baeten m.fl. 2017;
D. Polanska och Richard 2019; D. V. Polanska m.fl. 2024). Aven
forskningen pd finansialisering pekar pé& en positiv effekt av en
s@dan reglering, eftersom bruksvardessystemet i sin nuvarande
form d@r en bidragande komponent i finansialiseringsproces-
serna. Lind (2015) staller sig kritisk till hyresregleringar i sin teore-
tiska artikel om regleringar och dess pdverkan pd renoveringar,
men behandlar inte direkt policyforslag om skydd mot hyreshoj-
ningar.
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Rapporten SCORE (2023) foreslér ocksd en stopplag mot utfor-
saljning av allmannyttan, for att fornindra att hyresrdtter syste-
matiskt konverteras till bostadsratter, vilkket annars kan minska
antalet prisrimliga hyresldgenheter. Ett annat forslag ar att
tvingain stora privata fastighetsdgare i samma regelverk som
allmannyttan, vilket skulle kunna begrdnsa deras incitament att
genomfdra kortsiktiga, vinstdrivha renoveringar med stora hy-
reshdjningar. B&dda dessa policyforslag dr intressanta, och tar
fasta pd dels en potentiell brist p& hyresratter och skillnaden i
beteende mellan privata och allmdannyttiga bolag. Ett utférsalj-
ningsstopp hade bidragit till att det allménnyttiga bestdndet
inte minskar dver tid, men ar otillrackligt ifall mélet med en poli-
cyférandring ar att 6ka antalet tillgéngliga prisrimliga hyresrat-
ter (men detta ar ndgot utanfér omfattningen av den hér kun-
skapsdversikten). Att storre privata fastighetsdgare regleras pd
samma vis som allmdannyttiga fastighetsdgare hade potentiellt
kunnat minska skillnaderna i renoveringspraktiker mellan agar-
typer, och ar pd s& vis ett relevant policyforslag.

Generellt sett lyfts reglering av de allmannyttiga bolagen av
forskningen som en bidragande faktor till negativa effekter av
renovering. Som del av finansialisering av hyresmarknaden lyfter
Grander och Westerdahl (2024) de ldnsamhetskrav som dater-
finns i lagen om allmdannyttiga bolag (allbolagen) som en viktig
aspekt. En reform av kraven p& allmannyttiga bostadsbolag
hade mojliggjort storre flexibilitet vid investeringar ifall sédana
lBnsamhetskrav inte stdlls. Ett annat historiskt forslag ar allman-
nyttans tidigare normerande roll, vilket ocksd& skulle kunna bidra
till minskade skillnader mellan dgartyper. Ett sddant férslag be-
handlar eller utvarderas bara indirekt genom att forskningen
belyser effekten av férandringen av forutsattningarna for all-
mMmdannyttan, men vi kan utldsa att en sddan hormerande roll
hade kunnat ha positiva effekter. Ddrutdver kraver nuvarande
lagstiftning att allmdannyttan skall erbjuda hyresgdstinflytande.
Ifall samma reglering skulle gdlla for stora privata bolag, d&
skulle det totala hyresgdastinflytandet oka dver bestdindet.
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SCORE (2023) foreslar darutdver en starkare samordning av hy-
resgastinflytande vid renoveringar inom allmannyttan, dar tydli-
gare riktlinjer ska utformas kring samrdad och hyresgdsters ratt
att paverka. Slutligen foreslds att de nuvarande samrédsavta-
len mellan Hyresgdstforeningen, Sveriges Allmannytta och Fas-
tighetsdgarna skrivs om for att sékerstalla en mer transparent
och jamlik dialog mellan hyresgdster och fastighetsdgare, dar
hyresgdsternas perspektiv fér en tydligare plats i beslutsproces-
sen. Frdgan om hyresgdstinflytande ar ocks& dterkommande i
en del av litteraturen som behandlar hyresgdsternas upplevelse
av renovering (Baeten m.fl. 2017; H. Thérn och Polanska 2023; D.
Polanska och Richard 2019; D. V. Polanska och Richard 2018; D. V.
Polanska m.fl. 2024; Gustafsson 2021). Ett bekymmer ar huruvida
hyresgdsterna har tillrackligt med skydd vid foreslagna renove-
rings&tgdrder, och ifall deras roster tas i beaktning. Detta utreds
Aven i SOU 2017:33 som bland annat féresldr skarpta krav p&iin-
nehdllet i meddelande om ombyggnation och att utstréck-
ningen i vilken hyresgdsten kunnat pdéverka renoveringsatgar-
dens utformning och omfattning sarskilt ska beaktas vid till-
st&ndsprovning. (Baeten m.fl. 2017; D. Polanska och Richard 2019;
D. V. Polanska m.fl. 2024 Gustafsson 2021; D. V. Polanska och Ri-
chard 2018; Kadioglu och Kellecioglu 2024)

For att hantera det vaxande underhdllsunderskottet i det dldre
hyresbestdndet foresldr SCORE (2023) att kommmuner erkdnner
underhdllsskulder och skjuter till medel for att minska behovet
av omfattande renoveringar (som det gjordes vid etableringen
av Gdardstensbostdder i Goteborg). | linje med detta foreslér Ka-
talys (2024) ett statligt stéd for bland annat renoveringar (vad
de kallar "klimat-rot”), medan det i Bostad 2030 (2024) lyfts moj-
ligheten med skattebefriade underhdllsfonder, ndgot som tidi-
gare varit tillgangligt for allméannyttan. Ett annat paket av poli-
cyforslag presenteras av Hyresgdstforeningen i Bengtsson (2022)
som bestdr av skdrpta krav pd& infasning av ny hyra vid renove-
ring och ett statligt stéd for renoveringar for att bdde minska
storleken p& hyreshdjningarna som bolag behdver for att kunna
rakna hem investeringen och att minska hastigheten pd& deras
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inforande s& att hushdll har langre tid for att anpassa sig. Ytter-
ligare forslag ar inférandet av moms p& hyresrdatter som maojlig-
gor avdrag av ingdende moms vid underhdll samt forldngning
av fonderingstiden i periodiseringsfonder for fastighetsbolag
som mMmojliggdr langre skattefri avsattning av medel for framtida
underhallsatgarder.

Vad gdaller borttrangningspress finns endast ett f&tal verk kvan-
titativ karaktér (Granath och Femenias 2022), men i den gra lit-
teraturen gdr det att se vissa potentiella féljder av borttrang-
ningspress (Borg 2023; Boverket 2014). Givet att ménga hushall
flyttar av andra anledningar &n hyreshdjningen s& kommer for-
modligen flertalet avflyttningar bestd vid renoveringar, dven om
hyreshdjningen blir lagre. Daremot kan de som faktiskt flyttar p&
grund av den nya hyran (en ansenlig andel av hushdll) ha storre
mojlighet att bo kvar. En liknande slutsats kan dras for forslaget
om skdrpta krav for infasning. Den grupp som trangs bort av hy-
reshdjningarna torde, givet att deras inkomst okar dver tid, ha
storre mojlighet att bo kvar om hdjningen fasas in under en
l&ngre tid. Dock bestrider Baeten m.fl. (2017) detta utifrén hyres-
gdster som inte har mojlighet att 6ka sina inkomster. Detta kan
bero p& att inkomstdkningar ér ojamnt férdelade dver tid, och
potentiellt ar gruppen som riskerar att bli borttrangd vid en re-
novering ocks& den grupp med lagre inkomstdkningar. Bengts-
son (2022) foresldr att uppdatera inkomstgrdnserna for bo-
stadsbidrag s& att de foljer inkomstutvecklingen, vilket hade
kunnat mildra borttrangningspressen.

Det tdls att upprepa den konsensus som aterfinns i litteraturen
angdende bruksvardesystemet. Forskning p& hyresgdsternas
upplevelse och pdverkan av renovering (Baeten m.fl. 2017; D. V.
Polanska m.fl. 2024; Gustafsson 2021), forskning p& finansiali-
sering av hyresmarknaden (Grander och Westerdahl 2024;
Kadioglu och Kellecioglu 2024) och teoretisk forskning om incita-
ment till renovering (Lind, 2015) &r samst&dmmiga i att bruksvar-
dessystemet bidrar till ett hdjt incitament till viss typ av renove-
ring och negativa effekter p& hyresgdsterna. Dock ar forsk-
ningen inte helt dverens om hur bruksvardesystemet bor
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reformeras. Lind (2015) rekommmenderar ett reformerat bruksvar-
dessystem dar bruksvardesprovning sker av férandringen av hy-
ran i stallet fér den nya hyran, och denna teoretiska artikel ar
ensam om att foresld en lGsare reglering. Den empiriska littera-
turen p& dmnet, och ddrav de flesta artiklarna, verkar & andra
sidan tendera mot en striktare reglering som beaktar renove-
ringars hyresdrivande effekter, till exempel att hyresgdsters infly-
tande vid renovering och méjlighet att valja mindre omfattande
renoveringsalternativ ska formaliseras.

dut.
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Forskningsgap

Den genomgdngnal litteraturer belyser ett brett spektrum av
forskningsfalt, varfor det ar svart att identifiera alla potentiella
forskningsgap som litteraturen innehdiller. | stallet skissas det
har p& teman som skulle kunna utgdra fruktsamma fokus for
framtida forskning.

Olika renoveringsstrategier hos olika hyresvardar i form av total-
renoveringar, alternativ vid renoveringar (Lind m.fl. 2016; Mjérnell,
von Platten, och Bjoérklund 2022) och successionsrenoveringar
(Mangold och Mjérnell 2023; Gustafsson 2021; Grander och Wes-
terdahl 2024) borde ha som foljd att hyresbestdndet transform-
eras pd olika satt pd olika platser. Som en konsekvens av bruks-
vardessystemet borde detta dven medfdra en heterogen for-
andring av hyresbilden beroende pd plats och hyresvard. Att
kartladgga hur standardhdjande atgdrder utforts pd ldgenhets-
niva dver tid utgdr darfér en god maojlighet till att dka forstdel-
sen kring effekterna av hyressattningssystemet och olika akto-
rers motiv. Till exempel kan en sddan kartldggning tilldta att stu-
dera hur prisrimligheten forandrats och vilka bosattningsalter-
nativ olika hushdallsgrupper stér infor. Genom att folja renove-
ringar och bosattningsmaonster hos befolkningen dver tid gdr det
att utforska om renoveringar skapar nya segregationsmonster
dar vissa omrdden blir mer otillgéngliga for vissa hushdllsgrup-
per. Detta kan bidra till 6kad kunskap om de strukturer som pda-
verkar segregationsprocesser.

En annan riktning som kan forbdttra ldgesbilden kring hushdal-
lens bostadssituation ar en kartladggning av korttidskontrakt.
Dessa typer av kontrakt beskrivs sparsamt i litteraturen (Baeten
m.fl. 2017; C. Thorn 2020) men de utgor ett av de rattsliga verkty-
gen som pdverkar hyresgdster inflytande vid renovering. Att stu-
dera hur utbredd deras anvandning ar kan darfor ge insikter i
hur hyresgdsters maojligheter att pdverka sitt boende skiljer sig
mellan olika platser och aktdrer. Har finns det en potentiell
ojamlikhet mellan grupper, dar vissa grupper i storre utstrack-
ning bor i ldgenheter utan besittningsskydd. Speciellt intressant
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ar att utvardera hypotesen som Baeten m.fl. (2017) lyfter, att
korttidskontrakt producerar en grupp hyresgdster som saknar
inflytande. En empirisk studie som undersoker ifall korttidskon-
trakt anvands systematiskt av vissa hyresvardar ar alltsé intres-
sant, dd institutionen potentiellt riskerar att minska hyresgdster-
nas bostadstrygghet.

Den kvantitativa grd litteraturen som undersoker flyttbendgen-
het vid renoveringar pekar p& att hushdll med forsérjningsstod
inte ar de som framst flyttar vid renovering (Boverket 2014; Borg
2023), utan att det i stallet ar andra hushdall och att flyttarna till
stor del motiveras av andra faktorer &n hyran (Granath och Fe-
menias 2022). Med detta sagt verkar det dnd& som att hyran
spelar en vasentlig roll, och det blir &r darfor viktigt att under-
so6ka hur hyresfaktorn pdverkar olika hushallgrupper. Det kan
finnas skal att tro att hushdll som arbetar, men som har lagre
arbetsinkomster, &r de som framst flyttar som foljd av hyresfor-
andringen. Att undersdka om s& ar fallet — och hur stor denna
grupp ar — kan utgdra ett viktigt ndsta steg for att identifiera
hushd&llsgrupper som ar mer sérbara for direkta borttrangnings-
effekter.

En annan aspekt av renoveringar ar finansiering och finansie-
ringsvillkor. Finansiering genom kapitalmarknaden har beskrivits
som en lattare (och billigare) metod for att finansiera renove-
ringsétgdrder men att den samtidigt kan medféra vissa brister
vad gdller klassificering av projekt som 'grona’ och vardering av
fastigheterna som berdérs av projekten (Mangold och Mjérnell
2023). Férandringar i krav p& hdllbarhetsrapportering utgdr en
mojlighet for metodutveckling i klassificering av till exempel
social hallbarhet inom fastighetsbranschen. Att utfarda sociala
obligationer kan darfor vara en ytterligare finansieringsldsning
for bostadsbolag och att studera deras anvandning och pris-
sattning kan darfor utgdra en god majlighet att skapa en battre
bild dver renoveringarnas ekonomiska villkor.

De kvalitativa studierna av hyresgdstinflytande och organisering
kan kompletteras av kvantitativa studier som utforskar
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statistiska sambandet mellan till exempel stark hyresgdstorga-
nisering och l&g hyreshojning. Thdrn (2020) beskriver hur hyres-
varden, efter att minska den tvingande hyreshdjningen fréan 64
till 18 procent genom att endast renovera badrummen, renove-
rar dvriga delar av ldgenheterna sé fort en hyresgdst flyttar ut.
Det finns darfér anledning att undersdka om hyror vid platser
med stark organisering och lagre initiala hyreshdjningar konver-
gerar med hyrorna pd platser med svag organisering och hégre
initiala hojningar. En ytterligare forskningsriktning p& dmnet ar
sambandet mellan hyresgdstinflytande och sannolikheten att
hyresgdster godkdnner renoveringatr.

Sammanfattningsvis kan framtida forskning behandla effek-
terna av successionsrenoveringar p& hyresbestdndet dver tid
och ifall det bidrar till segregation. Korttidskontrakt och den
eventuella bostadsojamlikhet som foljer dess fordelning bor
ocksd studeras ndrmare. Storleken pd den grupp som ar mest
utsatt vid renovering, och huruvida hyresgdstinflytande i prakti-
ken resulterar i ldgre hyreshdjningar. Sist men inte minst hade en
belysning av "gréona” och "socialt hdllbara” finansieringslosning-
arna varit av intresse.
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