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Inledning

Begreppet renovrakning anvinds for att beskriva situationen nér hyror, efter att
hyreslagenheter renoveras, chockhdjs sa att hyresgasten inte langre har rad att
bo kvar. Hyresgdsternas upplevelser av renovriakning hamnar ofta i skuggan nar
forskare och opinionsbildare beskriver mekanismerna som méjliggér och driver
fenomenet. I den hér rapporten har vi latit hyresgésterna och deras hyresvardar
komma till tals. Syftet ér att belysa effekterna av standardhdjande renovering for
bada parter. Urvalet dr litet och i sig inte representativt. Det kompletteras darfor
med och sitts i relation till bostadsforskning i amnet.

Fram trader en bild av en hyresmarknad dér hyresgasterna blir alltmer trang-
da av en bostadspolitik som gynnar bostadsigande och ett besittningsskydd
som urholkas och dér savil privata som kommunala fastighetsbolag satter vinst-
intresse fore samhallsnytta.

Samtidigt spelar hyresritten en viktig roll i det drama utan slut som ar den
svenska bostadsbristen. Nér hyresritter med 1ag hyra renoveras bort forsvinner
det som den svenska bostadsmarknaden lider storst brist pa och som ar svérast
att tillféra genom nyproduktion - 6verkomliga bostider som de med laga in-
komster har rad att bo i.

Det finns flera starka bostadspolitiska anledningar att begriansa férekomsten
av renovrakningar. Rapporten lyfter fyra huvudskal: starka demokratin, begréan-
sa boendesegregationen, minska bostadsbristen och stddja hallbart byggande.

For att kraftigt begrdnsa forekomsten av renovrakningar ger rapporten f6ljan-
de policyrekommendationer:

1. Stark hyresgasternas rattigheter genom att:

a. moajligheten att vilja mindre omfattande renoveringsalternativ formaliseras.

b. nya hyror i samband med standardhdjande renoveringar forhandlas innan
samrad.

c. hyresgisternas mojlighet till egen organisering i samband med
standardhojande renoveringar samordnas och starks.

RENOVRAKNINGAR - KONSEKVENSER FOR INDIVIDER OCH SAMHALLE
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2. Utred effekterna av bruksvardessystemet
Det rader konsensus inom bostadsforskningen om att bruksvirdessystemet i sin
nuvarande tappning bidrar till att 6ka antalet standardhdjande (bruksvéirdesho-
jande) atgdrder, och att dessa renoveringar paverkar hyresgister negativt. Ddre-
mot ér forskningen inte helt 6verens om hur det bor reformeras. Nér bruksvar-
dessystemet infordes var syftet att efterlikna ett marknadssystem men samtidigt
utgora en sparr mot oskiliga hyror och trygga besittningsratten. Utfallet har
dock blivit ett annat.

Vi foreslar darfor att lagstiftare utreder effekterna av bruksvérdessystemet och
ligger reformforslag.

3. Begransa konceptrenoveringar

Enligt Boverket dr denna punktvisa renoveringsmodell problematisk av flera
skal. Mot bakgrund av de sammantagna negativa samhallseffekter som metoden,
enligt myndigheten och forskningen, medfor foreslas att regelverk som kraftigt
begransar mojligheten att genomfora konceptrenoveringar infors.

4. Stark allmannyttan och varna hyresratter med laga hyror
Hyresratter med ldg hyra dr ur ett samhallsperspektiv bostadsstockens mest var-
defulla tillgang. De borde vérnas och i sa stor utstrackning som moéjligt hindras
fran att renoveras bort. Om allméannyttan ges forutsattningarna kan den axla det
ansvaret.

Rapporten foreslar:

« en statlig utredning av konsekvenserna av allbolagen (lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag), sdrskilt kravet pa affairsmissighet
hos allménnyttan.

 inforandet av en stopplag mot utforsiljning av allmannyttan.

5. Skarp kraven pa hallbar renovering

Domstolarnas virdering av vad som utgor en “standardhojande atgard” beaktar

séllan att det kan vara mer hallbart att aterstilla befintliga inredningar (eftersom

det inte uttrycks i bruksvardessystemet). For att motivera fastighetsdgarna och
oka kunskapen om hallbarhetsfragorna kopplade till renoveringar foreslas:

« en morot i form av till exempel en héllbarhetspremie eller en annan form
av stod till fastighetsdgare som renoverar enligt policyn Varsam renovering,
som flera allménnyttiga bostadsbolag anvander, forldnger liv pa sina fastig-
heter och vérnar laga hyror oavsett bostadsomrade.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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En liten fraga med stor
bostadspolitisk potential

- Jag blir mérkrddd. Att man far gora sa hdr. Det dr ju katastrof for de flesta
mdnniskor att forlora sin bostad, sitt hem. Jag upplever det som djupt krinkande.
Vad dr det for samhidille detta bidrar till att skapa?

Hyresgdst i HSB som sommaren 2026 star infor en evakuering i samband med
renovering av hyresfastigheten dér hon bott i femton ar.

Berittelsen om renovrakningar i Sverige dr komplex. Fenomenet har betydande
implikationer for bostadsmarknad och samhalle. Det dr en smal men samtidigt
skarp lins att betrakta de senaste decennierna av svensk bostadspolitik igenom.
Till synes sma forandringar i lagar, regelverk och marknadsanpassningar har
visat sig fa langtgaende och omvilvande effekter. Det ena har gett det andra, i
en slags rattan-pa-repet-reaktion som verkar ha varit svar for beslutsfattarna att
forutse effekterna av.

Rapporten beskriver kortfattat den hér kedjereaktionens katalysatorer i syfte
att ge en bakgrund till de policyrekommendationer som presenteras i det av-
slutande kapitlet. Syftet ar att ge en bild av renovrakningarnas konsekvenser for
individ och samhille samt ge forslag pa hur de kan begrénsas.

Det dr latt att glomma bostadens samhallsfunktion och vdrde for individen
ndr man ska forsoka forsta mekanismerna som mojliggér och driver renovrak-
ningar. Man gar latt vilse i lagtexter, fastighetsekonomi, kalkyler, policys, be-
grepp och bostadspolitik, och hyresgdsternas, de enskildas, upplevelser hamnar
latt i skuggan. I den hdr rapporten har vi darfor latit ndgra av dem komma till
tals for att med egna ord beskriva sina upplevelser av att bli renovrékt eller att
leva under hotet av att det kanske sker. Aven deras respektive hyresvardar har
intervjuats. Syftet ar att spegla erfarenheter, upplevelser av renovrikning, och
ge exempel pa hur policys och strategier omsitts i verkligheten. Urvalet ar litet
och i sig inte representativt. Det kompletteras darfor med och sitts i relation till
bostadsforskning i dmnet.

Renovrakning ér en konsekvens av de senaste decenniernas marknadsanpas-
sade bostadspolitik, som gynnat bostadsdgande pa bekostnad av hyresritter. Det
ar foljden av politiska vdgval som istéllet for att l6sa bostadsbristen fordjupat
den till en kris, s& djup att den i dag, for de flesta politiker, verkar kdnnas omajlig
att ta sig upp ur. Renovrakning kan forstas som en biverkning av ett system som
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lider av storre akommor, men som alla vet kan smasar som ignoreras orsaka
svara infektioner, det géller dven samhéllskroppen.

Det finns flera bostadspolitiska anledningar att begrinsa orsakerna till renov-
rdkningarna, som borde goéra det angeldget for politiken att pa allvar adressera
fenomenet; hir presenteras fyra:

1. Stiarka demokratin

Rapporten visar att den maktloshet som manga hyresgaster upplever i samband
med renovridkning paverkar deras fortroende inte bara for hyresvirden utan
aven for samhallet. Oron och otryggheten kring boendet som standardhéjande
renoveringar orsakar enskilda hyresgéaster paverkar hela deras livssituation.
Sambhallet har ett ansvar for bostadsforsorjningen for alla medborgare. Nér det
inte tas riskerar samhéllskontraktet att férsvagas. I forldngningen kan det pa-
verka tilltron till demokratin. Det dr en grundldggande anledning f6r politiken
att verka for att forhindra renovrakning.

2. Begransa boendesegregationen

En majoritet av Sveriges kommuner har idag en hogre grad av boendesegre-
gation dn 1990. Detta riskerar att fa en rad negativa konsekvenser pa manga
omraden, sasom barns uppvixtvillkor, manniskors livschanser och samhallsut-
vecklingen i stort (Fi 2022:20). Ar 1990 skulle 27 procent av liginkomsttagarna
behova byta bostadsomréde for att segregationen i relation till hoginkomstta-
garna skulle upphéra. Ar 2020 var motsvarande siffra drygt 42 procent (Delmos
2022b:18). Med stod i bostadsforskningen visar rapporten att en kraftig begrans-
ning av mojligheten att genomfora standardhdjande renoveringar bidrar till att
minska bostadssegregationen, med allt vad det innebdr for Sverige idag. Det
borde motivera politiken att infora atgarder.

3. Minska den strukturella bostadsbristen

Att de bostader som den svenska bostadsmarknaden lider mest brist pa och som
ar svarast att tillfora, det vill séga hyresratter med ldg hyra, nu renoveras bort &r
kanske den allvarligaste samhilleliga konsekvensen av standardhéjande renove-
ringar (vilka kan leda till renovrékningar). Det forvarrar en redan svar situation.
Ar 2024 var enligt Boverket cirka 142 400 hushall tringbodda och bedémdes
samtidigt ha en lag ekonomisk standard. Strax over 140 000 hushéll har svart
att fa ekonomin att ga ihop och ddrmed sméa mojligheter att sjélva paverka sin
boendesituation (Boverket 2026).

Idag saknas bostadspolitiska svar pa var och hur dessa medborgare ska ha rad
att bo. Staten har under de senaste decennierna i stort sett kapitulerat i bostads-
fragan och latit kommunerna bestimma (Boverket 2007). Det har resulterat i
stora skillnader i kommunernas férmaga att axla bostadsforsorjningsansvaret.

RENOVRAKNINGAR - KONSEKVENSER FOR INDIVIDER OCH SAMHALLE
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Sverige saknar idag en nationell langsiktigt hallbar social bostadsstrategi som
kan hindra att hyresratter med laga hyror i offentlig dgo séljs ut eller renoveras
bort.

Att reglera for att minska férekomsten av renovrakningar genom att till exem-
pel forbjuda konceptrenoveringar och ddrmed forhindra att atminstone nagra
av de, ur ett samhallsperspektiv, mest vardefulla hyresritterna (de med laga hy-
ror) forsvinner &r ett litet, men inte desto mindre angelédget, steg i rdtt riktning.

4. Starka incitamenten for hallbar stadsutveckling och
hallbart byggande

Enligt Naturvardsverket star svenska byggnader f6r ungefér 40 procent av Sveri-
ges energianvandning och den svenska bygg- och fastighetssektorn for en dryg
femtedel av Sveriges utslapp av vaxthusgaser. Dessutom ger sektorns anvindning
av importerade varor och tjédnster upphov till omkring en attondel av Sveriges
totala utsldpp i andra ldnder. Att minska bygg- och fastighetssektorns klimat-
paverkan dr darfor en viktig del av klimatarbetet. Att energieffektivisera genom
att renovera och klimatsdkra bostadsfastigheter dr i det avseendet nédvandigt,
att samtidigt utfora standardhdjande renoveringar och ersitta fullt fungerande
koks- och badrumsinredningar, parkettgolv, dorrar, fénster och andra inred-
ningsdetaljer av hog kvalitet ar motstridigt.

Rapporten visar att fastighetsdgare som arbetar enligt strategin Varsam re-
novering inte bara bidrar till minskade utslapp och minskad resursatgang, utan
dven bryter mot normen “ut med det gamla, in med det nya” som rader i bygg-
sektorn. Enligt Agenda 2030 ska hallbarhet ses ur ett strukturellt perspektiv,
och lagstiftaren har ett sarskilt ansvar for att skapa forutsattningar for hallbar-
hetsarbetet i olika sektorer och pa olika nivaer. Att kréva att varsam renovering
ska tillimpas och att kompetensen kring héllbarhet bland samtliga aktorer, fran
domstolar till fastighetsagare, okar &r viktiga steg i den riktningen.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Kopplingen mellan
renovrakningar och
European Affordable
Housing Plan

EU-kommissionens European Affordable Housing Plan, som presenterades for
forsta gdngen i december 2025, dr EU:s forsta historiska initiativ for att hantera
den eskalerande bostadskrisen och den strukturella bristen pa ekonomiskt dver-
komliga bostider inom unionen. Planen integrerar bostadspolitik, klimatom-
stallning och energipolitik i syfte att minska boendekostnaderna och bekdmpa
energifattigdom i Europa.

EU mobiliserar nu gemensamma medel och ser 6ver reglerna for statligt stod
for att underlatta for kommuner och regioner. Kommissionen driver 6ppna sam-
rad for att utforma hur man bast skyddar 6verkomliga bostédder i lander som star
infor omfattande renoveringsbehov av sin bostadsstock. Langa avskrivningstider
och ett langsiktigt 4gande utan hoga vinster for de omfattande renoveringar som
behover goras ar avgorande for att minska eller helt undvika renovrakning och
behalla 6verkomliga bostdder. Planen lyfter aven kollektivhus, byggemenskaper
och icke-vinstdrivande aktdrer som viktiga innovationer som behover stottas.
Det dr virt att notera att renovrakning i de alternativa boendeformerna aldrig
blir ett problem.

RENOVRAKNINGAR - KONSEKVENSER FOR INDIVIDER OCH SAMHALLE
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Renovrakningar -
konsekvenser for individer
och samhalle

- Jag blev vildigt stressad av hela situationen och till slut valde jag att flytta innan
renoveringarna var firdiga. Jag vagade inte lita pa att det skulle l0sa sig utan var
orolig for att det skulle bli for dyrt. Det var skitjobbigt faktiskt. Processen fordnd-
rade min syn pa vilken trygghet en hyresrdtt innebdr.

Annika Westlund ar tidigare hyresgdst i Wallenstams fastighet Vita Bjorn, i Ma-
jorna, Goteborg.

Renovrikning dr en sammansittning av orden renovering och vrikning. Be-
greppet anvands for att beskriva situationen som uppstar nér hyror, efter att hy-
resldgenheter renoveras till en hogre standard, hojs sa att hyresgéster inte har
rdd att bo kvar. De som inte har rad att betala den nya hyran tvingas ldmna sina
hem. De som stannar fir en fordndrad ekonomisk livssituation ndr en storre del
av inkomsten lases in i boendekostnader. Ar 2017 blev renovrikning ett av arets
nyord. Det finns ingen statistik 6ver hur manga svenskar som har blivit renov-
rikta; effekterna av fenomenet ar dock tydliga.

Att ofrivilligt beh6va lamna sitt hem sétter djupa spar. Vara hem ar var trygg-
het. Dar lever vi véra liv i glddje och sorg, utan ddmande insyn fran andra. Bo-
staden dr en av samhallets grundliggande forutsittningar. Utan bostad kan man
svarligen bidra till samhéllet, vara en del av demokratin och lokala gemenskaper.
Det ar dérfor ratten till bostad star i regeringsforklaringen (kap. 1 § 2) och i FN:s
deklaration om de ménskliga rattigheterna (Artikel 25).

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Roster fran hyresgaster
och hyresvardar

I f6ljande intervjuer samlas roster fran hyresgéster och hyresvardar som nyli-
gen upplevt eller stir infor standardhdjande renoveringar, vilka har lett till eller
riskerar att leda till renovrakning. Intervjuerna genomfordes under varen 2026.
Urvalet representerar boende i olika dldrar och livsomstindigheter och fastig-
hetsdgare i kommunala och privata bolag, kooperativ och stiftelser. Hyresbosta-
derna ligger i savil innerstad som forort i Goteborg och Stockholm.

Sammanfattningsvis visar samtalen att standardhdjande renoveringar av hy-
reshus och ligenheter skapar stor stress och oro hos de hyresgéster som vi har in-
tervjuat. Hur hyresvardarnas kommunikation sker och vilka majligheter de ger
de boende att vilja graden av modernisering av sina ligenheter spelar stor roll
for upplevelsen. Ekonomisk oro for den nya hyran ar stor och svar for bada par-
ter da den inte forhandlas forran renoveringen ar slutford. Det leder till frustra-
tion. De hyresgdster vi talat med uppskattar och har stor forstaelse for att deras
fastigheter och ldgenheter behover rustas upp. Samtalen med fastighetsbolagen
visar att det finns mojlighet att arbeta pd ménga olika sétt och att olika bolag tar
olika mycket socialt och miljomassigt ansvar. Har finns stor potential att inspire-
ras men ocksa formalisera hur renoveringar ska genomfoéras med storre respekt
for de boende, boendemiljon och hallbarheten.

RENOVRAKNINGAR - KONSEKVENSER FOR INDIVIDER OCH SAMHALLE
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Familjebostader genomfor sedan 2025 stambyte, renovering och evakuering pa
Siriusgatan i Bergsjon, Goteborg. Hyresgasterna har evakuerats under renove-
ringen av deras lagenheter och fastigheten.

Hyresgiasten ar en man i 40-arsaldern som har bott i samma
fyrarumslagenhet i omradet i ungefar elva ar. Uppgiftslamna-
ren énskar vara anonym.

— Jag trivs med lagenheten, utsikten ar fin och det ar ndra kollektivtrafik. Det
finns lekplatser, utegym och ett omrade med djur som mina barn tycker om.
Det enda som &r negativt ar att det forekommer droghandel och andra olagli-
ga aktiviteter. Jag har inte sjdlv haft problem, men jag har tva barn och vill att
de ska kunna fokusera pé skolan och det som ar bra for deras framtid.

Nir fick du information om renoveringen?

— Vi fick information ungefir sex ménader innan arbetet skulle borja. Overlag
fungerade informationen bra och vi fick mdjlighet att se en exempelldgenhet. Jag
ar 100 procent ndjd med hur hyresvarden hanterade kommunikationen.

Hur upplevde du sjilva renoveringen?

- Jag véarderar renoveringen till mellan 60 och 70 procent. Det finns flera an-
ledningar till det, till exempel fanns det delar som jag tycker borde ha bytts ut
men som man beholl. Golvet i vardagsrummet var gammalt och hade sprickor.
Jag tycker att det borde ha bytts ut, men de bara slipade det.

— Jag tycker ocksa att kvaliteten pa materialen i koksskapen, badrumsskapen,
kokskranarna och badrumskranarna ér for 1ag. Om de gar sonder efter nagra ar
blir det vi som far sta for kostnaden. Familjebostader sa att de skulle byta bad-
rumsporslin, men nar vi flyttade tillbaka efter evakueringen var det inte gjort.
Det atgardades forst nér jag patalade det.

Hade ni mojlighet att paverka renoveringen?

- Ja, vi kunde vilja vissa saker. Vi valde bort en del eftersom hyran skulle ho-
jas. Vissa saker, som duschkabin, kdper jag hellre sjalv. Det blir mycket billigare
an att betala ett tilligg pa hyran varje manad under manga ar.

Hade du kontakt med dina grannar i renoveringsprocessen?

- Ja. Med hjalp av Hyresgastforeningen protesterade vi flera ganger. Men vi
var inte manga, kanske tio eller femton personer av ménga hundra hushall.
Manga jobbar mycket, kanske natt eller skift. De har inte tid att protestera eller
sdtta sig in i frdgorna. Jag tror ocksa att manga inte kinner till vilka réttigheter
de har eller vilka konsekvenser besluten kan fa.

RENOVRAKNINGAR - KONSEKVENSER FOR INDIVIDER OCH SAMHALLE
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Hur har hyran fordandrats?

— Nar jag flyttade in, for elva ar sedan, betalade jag ungefdr 6 500 kronor i
manaden. Nu betalar jag ungefar 9 500 kronor. Efter renoveringen 6kade hyran
med ungefér 1 500-1 700 kronor. Samtidigt hojdes parkeringsavgiften fran un-
gefdr 400 kronor till 850 kronor i ménaden.

- Det jag reagerar pa dr att de hojer priserna mycket, men jag ser inte att kva-
liteten motsvarar det vi betalar for. De har sagt att de gar med vinst hér for att
kunna bekosta andra renoveringar och det tycker jag inte &r bra.

Har renoveringen paverkat din vilja att bo kvar?

- Ja, bade positivt och negativt. Lagenheten har blivit battre och mycket
fungerar bra efter renoveringen. Samtidigt har kostnaderna okat kraftigt. Men
jag planerar dnda att bo kvar tills mina barn blivit dldre, da kanske jag kan bo
mindre.

Finns det nagot du tycker att fastighetsigaren borde ha gjort annorlunda?

- Framfor allt borde hyreshéjningarna ha varit lagre och kvaliteten pa vis-
sa material hogre. Jag tycker ocksa att vissa atgarder borde ha betraktats som
normalt underhéll och inte lett till hyresh6jningar. Samtidigt behovde husen
renoveras och bade omradet och ldgenheterna har blivit finare. Lekplatser och
gemensamma ytor har forbattrats.

Rose-Marie Ryberg ar pensionar och har bott i omradet i 56 ar.

Rose-Marie bodde sex manader i en evakueringsldgenhet under renoveringen
av sin bostad. Hon delar pa manga sitt sin grannes upplevelser av Familjebosta-
ders renovering.

- Renoveringen i samband med stambytet upplevde jag som bra och nédvin-
dig. Jag tycker att det som gjordes behovdes. Jag upplevde att jag kunde vara med
och paverka. Man fick sdga vad man tyckte och ténkte, och de tog till sig det. Jag
bodde i evakueringslagenhet i ungefir sex manader. Det fungerade oke;j.

Hur har hyran paverkats?

— Hyran har hoéjts, den var tidigare pa 7 200 kronor och nu ér den pa 8 400
kronor och den kommer att fortsatta hojas tolv ar framat. Nu kanske man inte
lever da. Det dr ju mycket som ska hdjas men man far ta det som det ar.

Rebecca Lundgren har bott i omradet tillsammans med sin
sambo sedan 2019.

- Stambyte kommer man ju aldrig undan! Bade fasadrenoveringen och den
senare badrumsrenoveringen var noédvandig och befogad. Det ar positivt att
badrummen fatt kakel och klinker, tycker jag.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Hur fick du information om renoveringen?

— Jag tycker att kommunikationen 6verlag fungerade bra och att Familje-
bostader varit tillgangliga under processen, men det uppstod en del problem
kring evakueringen. Jag fick ett telefonsamtal en morgon fran flyttbolaget som
fragade: Kan du flytta nista vecka?” Det var vildigt snabbt inpd. Familjebo-
stader forklarade senare att det berodde pa felaktiga kontaktuppgifter och bad
om ursékt for missen.

Hur har hyran paverkats?
— Jag vet att manga grannar har tyckt att det kan vara lite tufft, men for oss ar
det inga storre problem ekonomiskt. Det ar bra att hojningen fasas in 6ver tid.

Hade ni mdjlighet att paverka renoveringen?

- Ja. Familjebostdder och Hyresgastforeningen ordnade moten dér boende
kunde komma med synpunkter. Jag deltog inte sarskilt aktivt sjalv, med det
var bra att det fanns mojligheter att paverka omfattningen av renoveringen och
vilka tillval som skulle erbjudas.

Finns det nagot som kunde ha gjorts annorlunda?

- Kommunikationen kring flytten kunde ha fungerat battre, men Familjebo-
stader var tillmotesgdende och 10ste snabbt de problem som uppstatt. Evakue-
ringen innebar vissa praktiska utmaningar, men resultatet av renoveringen &r
positivt. Jag planerar att bo kvar i omradet dven framdver.

Hyresvarden Familjebostader - varsam renovering i stor skala

Gardsas i nordostra Goteborg dr ett av Sveriges storsta miljonprogramsomra-
den. Omradet har lange brottats med omfattande renoveringsbehov, samtidigt
som det dr klassat som ett sarskilt utsatt omrade. Familjebostdder genomfor hér
en av sina storsta satsningar nagonsin, dar fysisk upprustning kombineras med
sociala investeringar och atgirder samtidigt som man forsoker halla nere hyres-
hojningar. Planeringen av projektet boérjade redan omkring 2015-2016 och den
forsta halvan av omradet berdknas vara fardig forst 2029.

Leo Odby, projektchef och nybyggnadsansvarig pa Familjebostader, berittar
om erfarenheterna fran arbetet, som motsvarar de som genomfors i Bergsjon.
Erfarenheten fran Gérdsas visar att renoveringar kan genomforas utan att for-
battringar automatiskt leder till kraftiga hyreshojningar. Men det kréaver lang-
siktig planering, flexibilitet och ett tydligt fokus pa de boendes situation genom
hela processen.
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Vad var bakgrunden till renoveringen av Gardsas?

— Husen byggdes under miljonprogrammet och hade natt en punkt dir om-
fattande atgarder var nédvandiga. Det handlade bade om utviandiga och invin-
diga brister. Samtidigt fanns behov av att stirka tryggheten och trivseln i omra-
det. De overgripande malen ar att 6ka attraktiviteten, tryggheten och vilfarden.

Hur har renoveringen genomforts?

— Arbetet har delats upp i etapper Over lang tid. Den fOrsta renoveringen
omfattade de atta nedre husen med omkring 600 ldgenheter. Dar genomfordes
omfattande utvindiga atgarder med nya fasader, nya tak och helt nya utemil;jo-
er. En andra etapp med bland annat upprustning av trapphus paborjades 2025.
Det innebar att hyresgdsterna inte kunde bo kvar i sina lagenheter under bygg-
tiden.

Renoveringar i miljonprogramsomraden vicker ofta fragor om hyreshdj-
ningar och renovriakningar. Hur har ni arbetat med den fragan?

- En viktig utgangspunkt har varit att hélla den tvingande nivan sa lag som
mojligt. Familjebostader har darfor valt att begransa omfattningen av basnivan
och erbjuder manga olika sorters tillval samt behovsprovat inre underhall. Ex-
empelvis tapeter, golv och mélning genomfors endast dar det faktiskt behovs.
Darutover erbjuds olika sorters tillval i badrum, kok, hall, klaidkammare med
mera for de hyresgéster som onskar det. Malet har varit att undvika att hyres-
gaster betalar for standardhojningar de inte efterfragar.

- For den invdndiga renoveringen ligger hyreshdjningarna mellan cirka 565
och 770 kronor per manad. For att mildra effekten anvands en rabattrappa som
16per over tolv ar.

Hur har hyresgasterna reagerat pa renoveringen?

- Inledningsvis fanns ett betydande motstand mot den invdndiga renove-
ringen. Fragan blev sa omdiskuterad att den provades juridiskt danda upp i hov-
ritten. Instdllningen har forandrats 6ver tid. Efter att de forsta etapperna far-
digstallts och hyresgdsterna kunnat se resultatet har acceptansen 6kat markant.
I den andra etappen fick man in godkédnnanden fran 98 procent av hyresgaster-
na. Erfarenheten visar hur viktigt det ar att manniskor far tid att forsta projektet
och majlighet att se resultat i praktiken.

Hur arbetar ni for att minska de negativa konsekvenserna for de boende un-
der byggtiden?

- Eftersom hyresgdsterna inte kan bo kvar under den invindiga renovering-
en har evakuering varit en central fraga. Familjebostdder erbjuder tillfélliga bo-
stader inom omradet och star for flyttkostnaderna. For vissa dldre hyresgaster
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har projektet ocksa skapat majlighet att flytta till mindre bostdder med en lagre
hyra som foljd. En del véljer dessutom att stanna kvar i sin tillfilliga evakue-
ringslagenhet efter att renoveringen avslutats. Ambitionen har varit att skapa sa
stor flexibilitet som mojligt for de boende.

Parallellt med renoveringen pagar dven andra satsningar i omradet. Varfor?

- Enligt var erfarenhet méste omradesutveckling omfatta bade byggnader
och minniskor. Déarfoér har Familjebostader genomfort flera sociala satsning-
ar parallellt med renoveringen. Det handlar bland annat om trygghetsvérdar,
bo-skola, utveckling av stadslantgarden Galaxen, utegym, aktivitetslokaler med
bland annat ldxhjalp, gemensambhetslokaler, konstnérlig utsmyckning och ut-
veckling av nérliggande gronomraden. Dessutom planeras omkring 100 nya
bostader i omradet genom Egnahemsbolaget. Malet ar att starka omradet som
helhet och skapa langsiktigt positiva effekter for dem som bor dar.

Aterbruk har ocksa varit en del av projektet. Hur har ni arbetat med det?

- Bland annat aterbrukas omkring 90 procent av tvattstallen, aven vitvaror
fran dldre kok tas tillvara nar det ar mojligt. Samtidigt erbjuds hyresgéasterna
mojligheten att vdlja nytt kok som tillval. Omkring 40 procent har hittills valt
den I6sningen. Aterbruk ir en viktig del av bade hallbarhetsarbetet och kost-
nadskontrollen.

Vilka resultat ser ni hittills?

- Kundnojdheten har 6kat och omradet upplevs som bade tryggare och mer
valfungerande én tidigare. Samtidigt har energiprestanda och boendekvalitet
forbattrats genom de tekniska atgiarderna.

Vilka erfarenheter fran Girdsas ar viktigast for andra fastighetsigare som

star infor stora renoveringar?
— Att ge projekten tillrackligt med tid och att vara varsam i sina atgarder.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Fastigheten Mejseln uppfordes 1932 och bestér av 25 lagenheter om 1--2 rok.
Den &gs i dag av HSB och kommer genomga stambyte med planerad start som-
maren 2026. Renoveringen berdknas ta cirka ett ar.

Maria Johansson, konstnar och hyresgast i Mejseln 1 sedan
2015.

— Jag har en Laura Ashley-tapet i min ldgenhet som jag dlskar och trigolv.
Att de ska ta bort tragolvet och méla dver mina tapeter dr djupt krankande. Det
ar mitt hem som jag har inrett sa att jag trivs. Mitt hem ar ju pa manga sitt en
spegel av min identitet. Det kénns grovt krinkande. Och varfor ska en vird ha
ritt att forbjuda hyresgister att ha tapet?

Hur informeras du om renoveringen?

— Alla hyresgister blev kallade till ett informationsmdte. En representant fran
Hyresgistforeningen deltog. Vi fick veta att huset ska stambytas och att samtliga
hyresgéster méste evakueras under minst ett ar. HSB erbjuder evakueringslé-
genheter. Vi hade vetat att huset behdver renoveras, men att samtliga lagenheter
skulle fa samma vitmalade viggar och grd linoleummatta i alla rum kom som en
kalldusch. Till och med vardagsrummen skulle ha samma linoleummatta som
dvriga rum.

Fick ni veta att ni kommer att fa en hyresh6jning?

— Ja, men HSB kan inte sdga med hur mycket, eftersom hyran sitts efter
bruksvérdet efter renoveringen 1 férhandling med hyresndmnden. Men f6rra dret
evakuerades hyresgister i HSB:s fastighet pa Ldngholmsgatan till vart hus. De
som har flyttat tillbaka har fétt en reell hyreshdjning pd 70 procent i tre steg.
HSB hévdar att det dr en hojning pa 60 procent men, de boende menar att siffran
ar hogre. Det kan bero pa att HSB lagger pd hyreshojningar retroaktivt.

Var ligger din evakueringsligenhet?

— I en HSB-légenhet pa Ostgdtagatan. En 1,5:a. Man betalar max den hyra
man har nu for evakueringsldgenheten. Om den ligenhet man flyttar till har en
lagre hyra sa far man betala den hyresnivan. Man far sedan mojlighet att bo kvar
1 evakueringslidgenheten. Min nuvarande hyra pd Borgargatan ar 6 700 kr/mén.
Om jag tar dver kontraktet pa Ostgotagatan efter evakueringsperioden kommer
jag att ha en hyra diar som ar flera tusen kronor hogre trots att ldgenheten &r
mindre dn den jag bor i nu.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.

2026

21



Bostad2030

2026

22

— Vad hyran kommer att bli for min ldgenhet pd Borgargatan efter stambytet
vet jag inte annu, men om jag vill flytta tillbaka maste jag besluta det nu — vi blir
evakuerade 1 juni och i september méste vi skriva pd avtal om dterflyttning utan
att fa ndgon information om den nya hyran. Det gor att ménga av oss som bor i
huset inte kommer att ha mgjlighet att bo kvar.

Vilka reaktioner har HSB:s beslut skapat hos dig och dina grannar?

— Det bor manga dldre i huset. Flera har bott hér vildigt linge, vissa i fyrtio
ar. Manga &r oroliga och uppgivna och mér déligt. Dels for att man inte vet om
man har rad att flytta tillbaka, dels for att det hem som man kénner pa ett sétt
kommer att forsvinna. Med hyreshdjningen kommer manga i mitt hus att bli
beroende av bostadstillagg.

— Jag blir morkradd. Att man fér gora sa hér. Det ar en katastrof for de flesta
maénniskor att forlora sin bostad, sitt hem. Vad ar det for samhille detta bidrar
till att skapa? Det kan ju hdnda oss alla som bor 1 hyresrétter. Enligt Hyresgist-
foreningen &r det helt lagligt. Men som hyresgést upplever man det som djupt
krankande. Det kdnns som att HSB vill kora bort oss, att samhallet inte vill att
nagon ska bo 1 hyresritt.

Anders Joachimsson, chef for Fastigheter, HSB Stockholm.

For hyresgisterna i Mejseln 1 finns det en oro kring hur hog hyresh6jning de
kommer att fa efter renoveringen. Hur beméter ni som hyresvirdar det?

— Det dr lite av ett moment 22 for oss. HSB skulle saklart 6nska att hyrorna var
forhandlade nar man gick till hyresgdsten och presenterade ett dtgérdsprogram.
Vi vet ju vilka atgédrder vi vill vidta innan vi satter igdng och renoverar och dar-
med ocksa vad den nya hyran kommer att bli pa ett ungefir. Men pa grund av
den hyressattningsmodell som galler i dag maste vi férhandla hyran med Hyres-
gastforeningen forst efter att renoveringen av lagenheterna ar genomford.

Trots radande hyressidttningsmodell arbetar fastighetsbolag lite olika med
renoveringsprojekt i relation till hyror. Hur ser HSB:s modell eller policy ut?

— Det ér primdrt var underhallspolicy som styr véra renoveringar. Vi f6ljer
var underhallsplan och de lagar och regler som giller, vilket innebar att vi kallar
till samrad, ser till att alla atgirder ar godkdnda, att alla hyresgéster har lamnat
godkédnnande eller godkidnnande via hyresnamnden om det kravs. I HSB ska alla
hyror vara férhandlade bruksvirdeshyror.

Hur arbetar ni med social hdllbarhet under renoveringsprocesser?

— HSB ér ju ett medlemsagt foretag, social hallbarhet dr dirmed en del av vért
DNA, av vér historia. Trygghetsfragorna ar jatteviktiga. Vi méter alltid hur nojda
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vara hyresgéster ar med oss efter en genomgripande ombyggnad. Dessutom mi-
ter vi generellt vara hyresgasters trygghet via drliga matningar i Aktivbo, ett ana-
lysverktyg for fastighetsbranschen, som jag tror de flesta i branschen anvander.

Flera kommunala fastighetsbolag arbetar enligt nagot som kallas for Var-
sam renovering, vilket innebidr att man ger hyresgéasterna majlighet att sjal-
va vilja grad av standardhojning vid renovering. Ar det nigot som HSB har
anammat?

- Vi ér definitivt varsamma nér vi renoverar. Det gors alltid en noggrann be-
siktning av alla lagenheter infér renovering och ombyggnad. Vi forsoker spara
koksstommar, vitvaror och bankskivor, dir det gar. Men det dr HSB, inte hyres-
gasten, som gor bedomningen av vad som ska sparas.

- I den man dterbruket paverkar bruksvirdet, mérks det i féorhandlingen med
Hyresgistforeningen. I den meningen ir systemet liksom sjilvreglerande. Ater-
brukar man mycket, avspeglas det pa bruksvirdet och da ska hyran vara lagre.

Hyresgisterna i Mejseln 1 verkar tycka att renoveringsatgiarderna som plane-
ras ar lite vdl hardhidnta. Hur ser du pa de kidnslomissiga band som manga
har till sina heminredningar?

- Jag tycker generellt att vi pa HSB dr duktiga pa att varsamt ta hand om tids-
typiska kvaliteter. Den typen av renoveringar som genomfordes pa sjuttio- och
attiotalen, dar man i princip slet ut allting, sinkte takhojder och la in linoleum-
golv, forsoker vi komma bort ifran. HSB har ett kdnslomissigt band till vara
fastigheter, skulle jag sdga.

Arbetar HSB med nagon form av intrappning av hyror efter renovering?

- Numera ar det ju mer regel 4n undantag att man har ndgon form av intrapp-
ning av den nya hyran. Det vi kommer 6verens om med Hyresgastforeningen
tillampar vi forstas. Det ér fastighetens tekniska skick som styr och bruksvirdet
som avgor hyran.

Har ni haft nagra drenden som har gatt till hyresnimnden nir det giller hy-
resnivaer?

— Det &r vanligt att vi gér till hyresndmnden nér det giller hyresgésters god-
kdnnanden av renoveringar. Men jag kan inte paminna mig att vi har varit i
hyresndmnd pa grund av en férhandling av hyra. Hyresgdsterna har ju alltid for-
mell rétt att prova sin hyra i hyresndmnden, men att hyresnamnden skulle déma
ndgot annat dn det som just har kommits 6verens om mellan hyresmarknadens
parter dr osannolikt.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Upplever du att det finns bosparare i HSB som efter en standardhdjande och
omfattande renovering inte lingre har rad att bo kvar pa grund av att hyror-
na blir for hoga?

- Nej. Det dr inget som vara hyresgéster och medlemmar rakar ut for i sam-
band med de renoveringar som vi genomfor.

Sa den oro som finns for kommande hyreshdjningar i Mejseln 1 nu édr inte
berittigad?

- Sa som systemet dr upplagt kommer bade vi som hyresvird och hyresgis-
terna leva i en viss osakerhet kring hyran fram till dess att man har tecknat avtal
med Hyresgéstféreningen. Och det gors ju inte forrdn ombyggnaden ar klar.

Finns det nagot som man skulle kunna gora med systemet for att minska osa-
kerheten och den otrygghet som det innebir for hyresgasterna, enligt dig?

- Jag undviker den bostadspolitiska dimensionen av den hér fragan. Om man
kunde komma &verens om ett dtgardsprogram tillsammans med hyresgésterna
och koppla hyra till det innan man paborjar en renovering vore det fantastiskt.
Det dr vl kanske framfor allt upp till Hyresgdstforeningen. De vill inte sdtta ny
hyra foérran man har besiktat slutprodukten, vilket far effekten att dnda fram till
dess att man dr klar sa vet man inte fullt ut villkoren.

Menar du att Hyresgistforeningen ska forhandla hyran utifran ritningarna
och projektplanen for en renovering?

- Ja, sa skulle man kunna jobba, tycker jag. Det vore bittre for saval hyresvird
som hyresgast.
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Hyresfastigheten Vita Bjorn bestar av fem hoghus i Majorna i Géteborg och dg-
des under renoveringsprocessen av Wallenstam. Under mitten av 2010-talet ge-
nomfordes stambyten och omfattande renoveringar i fastigheten. Hyresgésterna
informerades initialt om att hyrorna kunde hojas med mellan 40 och 80 procent
efter renoveringarna. Efter protester och forhandlingar inférdes olika renove-
ringsnivaer med varierande hyreshjningar.

Annika Westlund ar tidigare hyresgast i Wallenstams fastighet
Vita Bjorn
Annika Westlund bodde i fastigheten tillsammans med sin son i en tvaa pa un-
gefdr 65 kvadrat. Idag dr hon hyresgist i Robert Dicksons stiftelse i Majorna.

- Vi hade det superbra i det lilla, sa tryggt och bra. Jag dr ensamstaende mam-
ma och kan inte arbeta heltid pa grund av stresskinslighet. Jag fick det hela att ga
runt. Ligenheten fungerade for oss och jag upplevde att vi hade ett stabilt liv dar.

Hur fick ni information om renoveringen?

— Forst fick vi ett brev fran Wallenstam om att husen skulle stambytas. I brevet
stod det att hyrorna kunde hojas med mellan 40 och 80 procent. Da blev ju folk
helt chockade. Vi forstod ganska snabbt att det hir inte bara handlade om vanligt
underhall eller bara stambyte utan om tankar pa stora standardhdjningar. Vi for-
stod att vi behdvde organisera oss. Vi tog hjilp av de som varit med i processen
pa Pennygéangen och fick tips av dem pa hur vi kunde gora.

Hur sag ni pa de planerade renoveringarna?

- Manga av oss tyckte att mycket i lagenheterna redan fungerade bra. Husen
hade kvar originalmaterial. Det var inte alls sa nedganget som det ibland fram-
stalldes av hyresvirden. Det som framfor allt drev upp hyrorna var enligt oss
standardhojningarna. Det handlade exempelvis om golvvarme i badrum, klin-
ker i hall och helkaklade badrum. Jag tycker att man bluffar sig fram till att det
hir kallas standardhdjning. Det ér faktiskt tvartom min upplevelse att man byter
ut sadant som fungerade.

Hur organiserade ni er som hyresgister?

- Vi hade manga méten under flera ar, bade sjélva och tillsammans med Wal-
lenstam och Hyresgastforeningen. Vi ville dga hela processen sjilva. Vi markte
ocksa att det kommer komma massor med folk pa de forsta métena och att alla
hade olika forstaelse for vad som holl pa att handa. Efter ett tag samlades grup-
pen kring ett gemensamt mal: Alla ska kunna bo kvar. Det var ocksd mycket
arbete med att sjdlva ta reda pa fakta kring renoveringen.

VERONICA HEJDELIND, LIV SONNTAG OCH TINNA HARLING.
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Hur upplevde du dialogen med Wallenstam?

— I borjan upplevde jag dnda att de forsokte ha en dialog med oss. Vi hade
ménga moten och forsokte lyfta hyresgésternas situation. Men efter hand kan-
des det som att de inte riktigt ville héra hur manniskor faktiskt paverkades. Vi
forsokte fa dem att forsta att det bor manniskor i deras hus. De satte ocksé in en
mellanhand mellan oss och dem, négot som jag har forstatt dr vanligt.

- Manga i omradet hade sma ekonomiska marginaler, och flera dldre blev vil-
digt oroliga. Det blev tydligt att vi sag véldigt olika pa fragan. For oss handlade
det om maénniskors hem och trygghet. Samtidigt upplevde vi att Wallenstam
framst sag renoveringen som en investering.

Hur paverkades du personligen av processen?

— Jag blev vildigt stressad av hela situationen, och till slut valde jag att flytta
innan renoveringarna var fardiga. Jag vagade inte lita pa att det skulle 16sa sig
utan var orolig for att det skulle bli for dyrt. Det var skitjobbigt faktiskt. Proces-
sen férandrade min syn pa vilken trygghet en hyresritt innebar. Besittningsrat-
ten blir ju bara fiktiv om det bara dr att hdja hyrorna sa att folk inte har rdd att
bo kvar. Ménga hyresgaster borjade prata om olika nédlosningar, som att flytta
hem till sina vuxna barn.

Hur slutade processen?

— Till slut infordes olika nivéer av renovering dér hyresgésterna kunde vilja
enklare alternativ med lagre hyreshojningar. Det fanns en lagstanivd som inte
innebar nagra lyxrenoveringar. Jag tror att var organisering var en viktig an-
ledning till att det till slut inférdes. Det hade ju aldrig blivit s& om inte vi hade
brakat s& himla mycket.

Hur idr din situation idag?

— Efter Vita Bjorn flyttade jag till en ligenhet hos Robert Dicksons stiftelse
eftersom jag hoppades att situationen dér skulle vara tryggare. Men éven hér
upplever vi nu hojda hyror och planer pa standardhdjningar. Under de tva aren
jag bott har har min hyra 6kat med 20 procent.

— And4 underhdller man inte utan later allt forfalla. Jag vagar inte be om nya
tapeter fast jag vet att jag egentligen har rétt till det, for dé ar jag rddd att dom
satter igang med en storre standardhdjande renovering. Bostadsfragan har pa-
verkat mig under lang tid. Det har varit sd oroligt, ens bostad ar nagot grundlag-
gande och det dr inte alls skont att ha oro kring det. Vi har borjat organisera oss,
men det tar tid och dr jobbigt. Just nu har jag inte haft den kraften.
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Vad tinker du om behovet av renoveringar?

- Jag ér verkligen inte emot renoveringar i sig. Jag tycker sjalvklart att hus ska
underhallas och renoveras nér det behévs. Problemet uppstér nér renoveringar-
na leder till sa hoga hyror att manniskor inte langre har rad att bo kvar. Det mas-
te ga att hitta en balans mellan att ta hand om husen och att samtidigt behalla
rimliga hyror. Men det sorgliga blir ju ndr man just renoverar och standardhgjer
bort de 6verkomliga bostdder som finns for folk som inte har sa mycket pengar.

- Jag tycker det hdanger ihop med en ny story om att hyresratt ar som att bo pa
hotell och att allt ska vara top notch. Och sé ér det ju for de nya dyra hyresrit-
terna som pd Eriksberg dar man kan ldmna in tvitten och fa den tvittad och allt
mojligt. Men det 4r ju en helt annan sak dn vanliga hyresritter dér vi som inte
har jattemycket pengar bor. Jag trivs sa bra har, med mina grannar och allt, och
vill bara kunna bo kvar. Jag dr jitteberoende av att ha folk runt ndra mig dir jag
kan hamta support och sé dar.

Jacob Fischer, uthyrningschef Bostad Goteborg, Wallenstam

— Vi upplevde sammantaget att renoveringen av Vita Bjorn var en konstruktiv
process som ledde fram till ett bra upplagg for samtliga parter. Vi har tagit med
oss den som erfarenhet infér kommande renoveringar.

- Nagot vi tydligt har lart oss dr att den hér typen av renoveringar skapar
mycket oro hos hyresgésterna i ett tidigt skede. Det stéller hoga krav pé 16pande
och tydlig information, och att man sa snart som mojligt kan presentera kon-
kreta forslag och alternativ. Valbarhet, det vill sédga att hyresgisterna har reella
mojligheter att vdlja renoveringsniva utifran sina egna dnskemal och forutsitt-
ningar, har visat sig vara en nyckelfaktor.

- Gillande omflyttningen kan vi konstatera att den initiala oron om att ménga
hyresgaster skulle tvingas flytta inte besannades. Utfallet har tvdrtom blivit en
extremt lag omflyttning. Av de aktuella lagenheterna uppgar omflyttningen till
2,75 procent arligen, jamfort med ett snitt pa cirka 17 procent i vart 6vriga be-
stand i Goteborg. Vi noterade dven en stark efterfragan pa det mest omfattande
renoveringsalternativet — det som ocksa innebar den hogsta hyresnivdn - dar
51,5 procent av hyresgdsterna valde detta alternativ.

Anna Carlsson, vd for Robert Dicksons stiftelse

Sedan slutet av 1800-talet har Robert Dicksons stiftelse haft i uppdrag att erbju-
da bostdder at hushall med begrinsade ekonomiska resurser. Stiftelsen dger och
forvaltar omkring 1 500 hyresritter i Goteborg, fran kulturhistoriskt vardefulla
hus i Haga och Majorna till nyproducerade bostidder i Gardsten och Flatds. Ro-
bert Dicksons stiftelse har de senaste aren fatt kritik for standardhojningar och
hoéjda hyror i samband med renoveringar.
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- Renoveringar ar komplicerade eftersom de kostar mycket pengar. Samtidigt
varken vill eller kan vi hoja hyrorna s& mycket som det egentligen skulle kravas
for att fullt ut finansiera atgérderna.

— Stiftelsen vill inte att hyresgaster i vara andra fastigheter ska behdva béra
kostnaderna indirekt, samtidigt som fastigheterna maste hallas i gott skick 6ver
tid. Trots avsaknad av vinstkrav fran dgare, maste verksamheten bidra sina egna
kostnader. Vi maste hitta en langsiktigt hallbar ekonomi. Det dr en stindig ba-
lansgédng mellan fastigheternas behov, hyresnivaerna och hyresgasternas mojlig-
heter att bo kvar.

Hur ser ni pa standardhdjningar i samband med renoveringar?

— Vi har gjort ett tydligt omtag de senaste aren. Tidigare var synsdttet oftare att
man rev ut och byggde nytt. I dag tittar vi mycket mer pa vad som faktiskt kan
bevaras. Det dr betydelsefullt for att fortsatt kunna tillhandahalla 6verkomliga
bostdder och ur ett resursférbrukningsperspektiv.

Vad riknas som en standardhdjning for er?

- Standardhojningar uppstar ofta mer eller mindre automatiskt i samband
med renoveringar, dven nir det inte dr det primira syftet. I samband med stam-
byte sitter vi ofta kakel i stdllet for enklare ytskikt, parkettgolv, inbyggda mik-
rovagsugnar samt forbattrade elinstallationer.

- Vi forsoker hela tiden fundera 6ver vad som faktiskt behovs for att bostider-
na ska vara sunda och vilforsedda, i enlighet med vara stadgar dar det star att
bostdderna inte ska vara exklusiva eller ha den hogsta mojliga standarden.

Hur tinker ni om renoveringar och bruksvirdet?

— Jag tycker att vara hyresgéster ska ligga ungefar lika nara bruksvardet oavsett
vilket omrade de bor i. Annars far vissa grupper en indirekt subvention medan
andra betalar det som ligenheten bedéms vara vird. Jag tycker att bruksvar-
dessystemet, tanken att samma standard ska ge ungefdr samma hyra oavsett hy-
resvard, dr bra och viktigt.

Vilka konsekvenser far renoveringarna for hyresgasterna?

- I Annedal, dir vi genomférde en storre renovering, 6kade hyran fran unge-
far 1 100 till omkring 1 700 kronor per kvadratmeter och ar. Det &r en stor hoj-
ning. Vi valde dérfor att gora en intrappning av den nya hyran pa fem ar. Pa sa
satt hinner ménniskor anpassa sig, soka bostadsbidrag och planera sin ekonomi.

— Vi forsoker tinka véldigt mycket pa hur manniskor ska kunna bo kvar. Det
ar en viktig utgangspunkt nir vi planerar renoveringar. Samtidigt maste vi ta
ansvar for husen och se till att de fungerar langsiktigt.
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Renovrakning - drivkrafter
och samhallseffekter

— Jag tycker sjdlvklart att hus ska underhdllas och renoveras ndr det behovs.
Problemet uppstdr ndr renoveringarna leder till sé hoga hyror att mdnniskor inte
lingre har rad att bo kvar. Det mdste ga att hitta en balans mellan att ta hand om
husen och att samtidigt behalla rimliga hyror.

Annika Westlund ér tidigare hyresgast i Wallenstams fastighet Vita Bjorn,
i Majorna, Goteborg.

Fenomenet renovrakning har uppmirksammats av forskare och aktivister i Sve-
rige sedan borjan av 2010-talet. Da ledde eftersatt underhall av miljonprogram-
men till utforsiljningar av allménnyttan, vilket bidrog till en vag av chockhojda
hyror efter renoveringar som gett nya kok, badrum och parkettgolv som hyres-
gisterna sjdlva inte efterfrigat.

Renovrakning paverkar inte bara enskilda hyresgaster negativt. Nar bestandet
av hyresratter med 6verkomliga hyror renoveras bort forlorar den svenska bo-
stadsmarknaden det som det rader mest brist pa och som dr svarast att tillfora
- namligen hyresrétter med laga hyror. Renovrakningar bidrar pa sa sitt till att
fordjupa den strukturella bostadsbrist som stdnger unga, ensamstdende forald-
rar och andra laginkomsttagare ute fran bostadsmarknaden.

Kostnaderna som denna strukturella bostadsbrist orsakar, kopplade till seg-
regation, minskad produktivitet, otrygghet och ohilsa, far samhallet bara. Sam-
tidigt har hyreshdjande renoveringar blivit en lukrativ inkomstkélla for privata
fastighetsbolag.

Efter femton ér av renovrdkningar har forskningen kommit ikapp (Hyresgést-
foreningen och RISE, 2025). Mekanismerna som mojliggor och driver fenome-
net ar klarlagda, konsekvenserna for enskilda hyresgaster, kommuner och sam-
hille ar belysta och forslagen pa hur det kan begrinsas har presenterats. Trots
det fortsdtter renovrakningar att drabba hyresgéster och paverka bostadsmark-
naden och samhillsutvecklingen.

Bostadsfragan ar trasslig. Nar man borjar nysta i en trad visar det sig snart att
den sitter fast i en oupploslig knut eller pa ett olyckligt sétt tvinnats ihop med en
annan komplex fraga. Att peka pa en utlosande faktor som ledde till vagen av re-
novrakningar som gick 6ver Sverige i borjan av 2000-talet ar av den anledningen
vanskligt. Men i detta fall verkar bostadsforskarna (Grander red. 2025) Gverens
om att dndringen av allbolagen 2011 tillsammans med bruksvirdessystemet,
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marknadsanpassningen av den svenska bostadsmarknaden och bostadsbristen
satt igdng en kedjereaktion som satt renovrakningarna i rullning.

Hir foljer en sammanfattning av avgérande handelser och forutsattningar for
renovrikningar som forskningen pekar ut som centrala drivkrafter:

Allbolagen andras

Ar 2011 andrades lagen om allminnyttiga bolag, forenklat kallad allbolagen.
Det innebar i huvudsak att allménnyttiga bostadsbolag fick méjlighet att ligga
om sin verksambhet till affirsmissigt vinstdrivande och att privata fastighetsa-
gare blev fullvirdiga forhandlingsparter med ratt att férhandla sina egna hyror
pa samma villkor som de kommunala bostadsforetagen. Sveriges allmannyttor
tolkade lagen som tvingande och lade om sin verksambhet till affarsmaéssigt vinst-
drivande.

Allmannyttiga bostader siljs ut

- Det sorgliga blir ju ndr man just renoverar och standardhdjer bort de 6verkom-
liga bostider som finns for folk som inte har s mycket pengar.

Annika Westlund ar tidigare hyresgdst i Wallenstams fastighet Vita Bjorn,
i Majorna, Géteborg.

Lagidndringen sammanf6ll med att renoveringsbehovet i stora delar av det kom-
munalt dgda bostadsbestandet, sérskilt i miljonprogrammen, blivit akut. I borjan
av 2000-talet hade en stor del av miljonprogrammets fastigheter fran 1960- och
1970-talen passerat sin tekniska livslingd. Kostnaderna for underhéllsbehoven
Oversteg i manga fall allmdnnyttans ekonomiska resurser. Underhallsskulden
vaxte. For att finansiera omfattande renoveringar salde allménnyttan delar, el-
ler i vissa kommuner hela, sina ldgenhetsbestand till privata marknadsaktorer
(Boverket 2025). Av de cirka 171 000 kommunala hyresritter som salts sedan
borjan av 2000-talet har runt 60 procent kopts av privata fastighetsdgare (Gran-
der 2023).

Bruksvardessystemet mojliggor standardhéjande renoveringar

Det sa kallade bruksvirdessystemet infordes i Sverige i slutet av 1960-talet som
en del av hyreslagstiftningen. Systemet innebdr att hyran fér en ligenhet inte
satts fritt av hyresvirden, utan baseras pa dess bruksvirde — det vill siga vad
hyresgaster generellt anser att ligenheten &r vérd baserat pa standard, storlek
och ldge i huset samt tillgang till hiss, tvittstuga, garage etc. — snarare dn enbart
efterfragan pa marknaden. Bruksvirdet bestdms av hyresndmnden utan hansyn
till fastighetsdgarens kostnader for drift, produktion och forvaltning.
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Om fastighetsdgaren vill forbittra eller forandra ett bostadshus maste hy-
resgasterna godkdnna dndringar om det paverkar bostadens bruksvirde, och
ddrmed hyran, betydligt. Hit raknas standardhojningar som installation av
tvatt- och diskmaskin, byte till modernare koksutrustning eller inglasning av
balkonger. Hyran regleras av Hyresnamnden (Sveriges Domstolar).

Bruksvardessystemet skiljer alltsd pa underhall av fastigheten och standardho-
jande atgarder i lagenheterna. For standardhdjande atgarder som okar bruksvér-
det kan hyresviarden hoja hyran enligt ovan. Men regelbundet underhall, sésom
stambyten eller fasadrenovering, tilliter inte hyreshojningar. Konsekvensen
blir att underhéllsatgiarder sdsom stambyten i hyreshus ofta finansieras genom
standardhdjande renoveringar av ldgenheterna. Enligt forskningen (Grander
red. 2025) bidrar bruksvirdessystemet till att standardhéjande renoveringar har
okat, vilket har paverkat hyresgaster negativt.

Successionsrenoveringar som vinstdrivande strategi

Att genomfora standardhéjningar i ligenheter som blir lediga nar hyresgaster
flyttar kallas for koncept eller successionsrenoveringar. Nér den nya hyresgas-
ten flyttar in i den nyrenoverade lagenheten kan fastighetsagaren i enlighet med
bruksvirdessystemet hoja hyran. Fastigheters varde ar knutet till hyran - ju ho-
gre hyresnivéer, desto hogre virde pa hyresfastigheten. Nar fastighetsvéardet 6kar
kan bolaget rdkna vardedkningen som en vinst (Grander red. 2025).

Denna punktvisa renoveringsmodell anvands frimst av privata aktorer och
riskkapitalbolag som koper dldre fastigheter med renoveringsbehov i syfte att
oka fastighetens virde. Konceptrenoveringar innebdr att fastighetsdgaren kan
kringga det sa kallade besittningsskyddet — den lag som ger hyresgasten ritt att
godkinna en standardhéjande renovering innan den genomfors — eftersom re-
noveringen gors nir lagenheten saknar hyresgist.

Enligt en rapport fran Boverket (2021:8) ar konceptrenoveringar problematis-
ka ur ett hallbarhetsperspektiv, dels for att underhallsatgérder for att sikerstilla
livslingden pa byggnaden och energieffektiviseringsatgarder uteblir, dels for att
hojda hyror leder till att personer med lagre inkomster far svarare att efterfraga
dessa lagenheter, vilket bidrar till en mer segregerad bostadsmarknad, vilket pa-
verkar den sociala hallbarheten. Hyresgéastforeningen ar av samma anledningar
starkt kritisk till konceptrenoveringar (Hyresgéstféreningen 2025).

- Om man kunde komma 6verens om ett datgdrdsprogram tillsammans med
hyresgdsterna och koppla hyra till det innan man pdabérjar en renovering vore det
fantastiskt. Det dr vil kanske framfor allt upp till Hyresgdstforeningen.

Anders Joachimsson, chef for Fastigheter, HSB Stockholm.
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Hyresgasternas ojamna kamp

Ar 1994 avskaffades bostadssaneringslagen. Den hade inforts 1974 efter
protester mot de sa kallade "saneringarna” av innerstddernas hyresbostader
och stadgade ett hyresgdstinflytande i samband med renoveringar genom
Hyresgiastforeningen (Grander red. 2025). I syfte att battre passa den moderna
marknaden ersattes lagen av tva regelverk. Det kommunala ansvaret, tekniska
krav, regler kring renovering och anvindningsférbud (att lokaler anvands
som bostad) flyttades dver till plan- och bygglagen (PBL), och reglerna om
hyresgasternas rattigheter och inflytande vid ombyggnad/renovering och
hyressdttning regleras numera i hyreslagen (12 kap. jordabalken).

Enligt lagen galler foljande:

»  Standardhéjande atgiarder: Om hyresvérden vill gora renoveringar som
hojer standarden avsevirt kravs hyresgéstens godkdnnande.

»  Hyresndmndens provning: Om hyresgdsterna séger nej, kan hyresviarden
ansoka om tillstand hos hyresndmnden for att fa igenom renoveringen.

»  Bruksvdrdesprincipen: Efter en renovering ska den nya hyran vara skalig
och bestams utifran ldgenhetens bruksvirde. Den far inte vara oskaligt
hogre dn likvirdiga ldgenheter.

»  Forhandlingsordning: Férhandlas hyrorna kollektivt ar det
Hyresgéstféreningen som foretrader hyresgésten gentemot hyresvirden vid
en ombyggnad.

Ur hyresgisternas perspektiv har lagen visat sig vara svag for att inte séga verk-
ningslés. Tidningen Hem & Hyra har analyserat statistik frdin Domstolsverket
och hyresndmnderna. Av 2 966 tvister om renoveringar som hyresndmnderna
har avgjort sedan ar 2004 har de boende férlorat i ungefdr 95 procent av fallen. I
over tva decennier har alltsa hyresndmnder &ver hela landet nastan uteslutande
gatt pa bostadsbolagens linje (Hem och Hyra 2025).
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- En viktig utgangspunkt har varit att hdlla den tvingande nivdn sa lag som mdj-
ligt. Familjebostdder har ddrfor valt att begrinsa omfattningen av basnivdn och
erbjuder manga olika sorters tillval samt behovsprovat inre underhdll. Malet har
varit att undvika att hyresgdster betalar for standardhdjningar de inte efterfrdgar.

Leo Odby, projektchef och nybyggnadsansvarig pa Familjebostader, Goteborg.

Samradsprocess

Vid standardhéjande renoveringar och ombyggnationer av hyresrétter har hy-
resgaster lagstadgad ratt till information och samrad. Fastighetsdgaren ar skyl-
dig att kalla till informationsmoten och samréd i ett tidigt skede, ofta minst sex
ménader innan arbetet startar. Planerade atgérder, tidsplan och hur renovering
och ombyggnad paverkar boendesituation ska redovisas. Samrédsprocessen &r
en mojlighet for hyresgésterna att ha inflytande 6ver renoveringar. Forskning
baserad pé nio samradsprocesser i tre olika stader visar att eventuella hyreshoj-
ningar dr den viktigaste fragan for hyresgasterna, men att samrddsprocessen ofta
fungerar daligt och att dialogen i stéllet handlar om tekniska detaljer kring vad
som ska utforas (Thorn m.fl. red. Score 2023).

Organisering kan léna sig

— Forst fick vi ett brev fran Wallenstam om att husen skulle stambytas. I brevet
stod det att hyrorna kunde héjas med mellan 40 och 80 procent. Da blev ju folk
helt chockade. /X/[ Vi forstod att vi behovde organisera oss.

Annika Westlund ar tidigare hyresgast i Wallenstams fastighet Vita Bjorn, i Ma-
jorna, Goteborg.

En forskningsrapport visar att det for att paverka hyresh6jningar kan vara mer
fruktbart for hyresgésterna att organisera sig utanfér samradet. Av de renove-
ringsprocesser som forskarna foljt ledde protester till att hyresviarden backade
och sdnkte hyreshdjningen i atta fall av nio. Framfor allt har hyresgasterna kun-
nat paverka sa att renoveringen blir mindre omfattande och att hyreshéjningen
darmed blir lagre samt att hyresvirden infoér valméjligheter till olika nivaer av
renoverings- och hyresnivaer och intrappning av den nya hyran (Thérn m.fl.
red. Score 2023).
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Hallbarhet som argument mot standardhéjande renovering av
kulturarvsskyddade hyreshus

Det dr inte bara de billiga hyresritterna som renoveras bort; dven det arkitekto-
niska kulturarvet forsvinner ndr fastighetsagare i samband med stambyte viljer
att riva ut funktionsdugliga, arkitektritade, platsbyggda koks- och badrumsin-
redningar av hog kvalitet och ersitta det med nya standardiserade dito. Nu stri-
der allt fler hyresgaster som bor i dldre fastigheter f6r varsamma upprustningar
och mot "renovrakningar”.

Journalisten Annica Kvint har f6ljt hyresgéster i Stockholm som bor i en fast-
ighet med “synnerligen hoga kulturhistoriska viarden”. De strider for en varsam
renovering i samband med ett stambyte i fastigheten. Efter avslag i bade hy-
resndmnden och Svea hovritt, provade de att driva sitt drende med stod i nya
paragrafer i miljobalken, kopplade till EU-direktiv om den sa kallade avfalls-
hierarkin och resurshushéllningsprincipen. Det styr hur byggavfall ska tas om
hand och handlar om fem nivéer. I forsta hand ska man minimera avfall, i andra
hand ateranvénda, i tredje hand atervinna. Miljoférvaltningen i Stockholm av-
slog hyresgésternas drende med motiveringen att behovet av stambyte nu blivit
sa akut att det motiverade en sedvanlig totalrenovering och "att skyldigheten
att vidta avfallsforebyggande atgarder inte ér absolut utan giller i den utstrack-
ning atgirderna inte ar orimliga. Vid ombyggnationer maste ocksa fastighets-
agare tillskrivas ett stort handlingsutrymme att bestimma &ver sin egendom”
(Kvint Arkitektur 2026). Hyresgdster i en annan kulturhistorisk hyresfastighet i
Stockholm provar nu ett liknande drende i Miljoforvaltningen. Arkitektkonto-
ret Krupinski/Krupinska arbetade i flera ar med renoveringen av en hyresfast-
ighet med hoga kulturhistoriska virden pa S6dermalm i Stockholm, som &gs
av en privat hyresvird. De menar att "med dagens hyressittningssystem, och
bruksvardesprincipen i synnerhet, dr fastighetsdagarens ekonomiska incitament
for att byggnadsvarda tyvarr mycket fa” (Kvint DN 2026).

Renovrakningar och demokrati

Intervjupersonerna vi har talat med for den hér rapporten berdttar om oro och
angest kring renoveringen av deras lagenhet och fastigheten de bor i. Flera upp-
lever att deras liv sdtts pa paus pa grund av osdkerheten kring deras uppkomna
bostadssituation. De ger uttryck for vanmakt infor ett system dar deras réttighe-
ter forbises. Kanslan av att ha forlorat en rattighet, som bland annat hyresgasten
i HSB ger uttryck for i en av intervjuerna, leder enligt forskning inte séllan till ett
tappat fortroende for det offentliga (Polanska, Richard m.fl. 2019).
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Vilka blir renovrakta?

Hushall med lag socioekonomisk status har inte storre flyttbendagenhet vid re-
novering dn andra hushall. De 16per snarare mindre risk att flytta dn hushall
som har det battre stillt. En av anledningarna till det kan vara att hushall med
mer resurser har fler alternativ att flytta till, medan hushall som erhéller f6rsorj-
ningsstdd och bostadsbidrag och/eller har ldga inkomster har ett mer begransat
handlingsutrymme (Borg 2026).

De utan bistand eller bidrag verkar ha storre svarigheter att bo kvar vid ho-
gre hyresnivaer. Darutover flyttar hyresgéster i det privata bestandet i storre ut-
strackning dn i det allménnyttiga.

En rapport fran Boverket (2014:34) om flyttmonster vid renovering visar att
hyresgaster i hyreshus som renoveras dr 1,8 ganger mer sannolika att flytta dn
individer i hus som inte genomgar en renovering. De som flyttar gér i storre ut-
strackning till bostadsomraden som har liagre genomsnittsinkomster och samre
skolresultat, medan flyttar fran fastigheter som inte genomgar renovering gér till
omraden med béttre forutsittningar. De empiriska resultaten visar att renovrak-
ning forstarker segregationsprocesser.

Samhallsansvar vs. affarsmassighet - skillnader
mellan privata och kommunala hyresvardar

- Enligt var erfarenhet mdste omrddesutveckling omfatta bade byggnader och
mdnniskor. Ddrfor har Familjebostider genomfort flera sociala satsningar paral-
lellt med renoveringen.

Leo Odby, projektchef och nybyggnadsansvarig pa Familjebostader, Gteborg.

Enligt SCB fanns det i slutet av 2025 drygt 846 000 ldgenheter i det allmannyttiga
bostadsbestandet. Det motsvarar knappt 41 procent av hyresrattsbestandet och
knappt 16 procent av det totala bostadsbestandet i Sverige. Dessa allmannyttiga
bolag ska enligt lagstiftning drivas affarsméssigt och samtidigt ta ett samhalls-
ansvar (Boverket 2025). Vad det samhallsansvaret innebar definieras inte (prop.
2009/10:185), men beskrivs som att det kan handla om ”bidrag till héllbar ut-
veckling”. Hari ligger en konfliktartad motsattning for bolagen att hantera, som
bland annat paverkar hur man hanterar renoveringar och hyreshdjningar.
Hyresvardarna beskriver ocksa ofta samhallsansvaret i termer av social hall-
barhet, ett komplext och mangfacetterat begrepp som for fastighetsbolagen ofta
innefattar: att ta hinsyn till de boendes ekonomiska méjligheter att kunna bo
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kvar efter en renovering, uppnd 6kad sammanhallning, trivsel och trygghet
bland de boende, virna de boendes vélbefinnande och hilsa genom att saker-
stalla en god inomhusmiljo, forsoka minska den inkomstmassiga segregationen
i bostadsomradet och vérna goda arbets- och leveransvillkor (Boverket Social
hallbarhet 2025). Forskning visar att de kommunala bolagen ofta tar ett storre
socialt ansvar dn de privata, som till skillnad for de offentliga saknar styrning
och lagkrav pad omradet (Bergvall 2022). Det innebdr att de inte kan stéllas till
svars pa samma sitt som offentliga aktorer. Privata hyresvédrdar har heller inte
samma bostadsforsorjningsansvar, krav pa transparens eller langsiktighet som
allmannyttiga bolag.

Detta far konsekvenser som gor att den likvardiga konkurrensen mellan kom-
munalaochprivatafastighetsbolagsomallbolagenavsagattuppnakanifragasattas.

Samma vinstkrayv, olika satt att rakna

Trots allbolagens krav pa lika villkor, agerar privata fastighetsbolag och allman-
nyttan ofta olika. Privata hyresvardar renoverar till exempel generellt mindre
an vad allmannyttiga gor, men hyrorna i det privata bestandet blir &nda hogre
over tid (Mangold). Privata fastighetsbolag har genomfort standardhdjande re-
noveringar med hyreshdjningar pa upp till 120 procent. Allménnyttans hyres-
hojningar har legat lagre, upp till 50 procent (Red. Thorn m.fl. Score 2023).

Nér en renovering ska finansieras gor fastighetsbolagen en berakning av om
investeringen dr lIonsam eller inte genom en sa kallad nuvdrdesanalys, eller dis-
konterad kassaflodesanalys (discounted cash flow) (Grander red. 2025). Syftet
med kalkylen dr att gora olika investeringar jamforbara med varandra. De for-
vantade intdkterna over investeringens livsldngd baseras pa en sa kallad kalkyl-
ranta. En konsekvens av valet av kalkylrédnta dr att investeringar som anses vara
mer riskfyllda far simre I16nsamhet. For att en renovering skall anses som l6nsam
behover kassaflodet (som oftast ar hyror) vara tillrackligt hogt, eller kalkylrantan
tillrackligt lag. Lonsamheten i ett renoveringsprojekt dr pa sa sitt beroende pa
val av kalkylrédnta, vilket mojliggor att projekt kan vara “lonsamma” d&ven med
en lagre hyreshojning. Det ir till exempel inte nddvindigt att investeringar i ett
visst omrdde méste jamforas med andra omraden, eller att investeringar i bo-
stadsbestandet ska jamforas med andra investeringar, som statsobligationer eller
andra virdepapper.

Avkastningskraven pa hyresfastigheter, som dr tre procent i innerstader och
sju procent i fororten, ar en annan finansiell drivkraft som paverkar renovering
och hyreshéjningar. Enligt bostadsforskaren Martin Grander paverkar det fast-
igheternas virde och hur hyresvirdar agerar. De differentierade avkastningskra-
ven pa hyresfastigheter driver dven pa segregation och ekonomisk ojamlikhet.
Skillnaderna paverkar fastigheternas varde och hur hyresvirdar agerar (Grander
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2015). Det laga avkastningskravet i innerstider innebdr att investerare &r villiga
att betala mer for fastigheter i attraktiva omraden, eftersom de forvantar sig en
god viardeokning pa lang sikt. Det pressar ner den l6pande direktavkastningen. I
fororten, dar avkastningskravet dr hogre, virderas fastigheterna foljaktligen be-
tydligt lagre. For att uppna en avkastning pa sju procent behover fastighetsagare
maximera intdkterna (hyrorna) och minimera kostnaderna (drift och under-
héll). Eftersom det pa grund av bruksvirdessystemet dr svarare att hoja hyrorna
sparas det ofta in pa underhall och upprustning i utsatta omraden for att na
lonsamhetsmalen. Enligt Grander koncentreras ddrfor nybyggnation och inves-
teringar till mer Ionsamma lagen i innerstdderna medan det befintliga bestandet
i fororterna blir eftersatt, vilket forstirker boendesegregationen (Grander 2015).

De "16nsamhetskrav” eller den “foretagsmaissighet” som allménnyttan, enligt
allbolagen, forvéntas uppfylla dr dirmed inte entydiga eller neutrala koncept
(Grander red. 2025). Med olika val av kalkylréntor ser Ionsamheten vildigt olika
ut, vilket dven 6ppnar upp for mojligheten att projekt ar "16nsamma” dven med
en ldgre hyreshdjning. Det dr kort sagt mojligt att rakna och agera annorlunda
vilket man, i vissa kommunala bolag ocksé gor.

Hogre hyreshojningar hos privata hyresvardar

Statistik fran SCB visar att medelhyran fér en trerumsldgenhet hos privatvirdar-
na kade med 34 procent mellan 2016 och 2024. I allménnyttan 6kade medelhy-
ran med 26 procent under samma period (Bergvall 2024). Detta tror forskning-
en beror pd att allmannyttan forlorar mer pa att hoja hyrorna kraftigt, eftersom
de sociala kostnaderna av hemloshet och att folk tvingas flytta direkt slar mot
kommunen. De privata vardarna har ett storre intresse av att oka vardet pa fast-
igheten. De dr mer bendgna att genomfora omfattande renoveringar som leder
till stora hyreshojningar, medan allménnyttiga bolag, sérskilt efter patryckning-
ar fran hyresgister, har varit mer benédgna att erbjuda valmojligheter och mildra
konsekvenserna for de boende (Thérn m.fl. Score 2023).

Forskning visar att de privata bolagen ofta har hogre inkomstkrav én allmén-
nyttan och mer séllan accepterar hyresgéster med forsorjningsstod én de kom-
munala bolagen gor (Grander, 2019).. Men éven allmannyttan har inkomstkrav
pa hyresgister, oftast formulerat som att bruttoinkomsten per manad ska vara
tre eller fyra ganger sd stor som manadshyran. Vad som raknas som en inkomst
skiljer sig mellan bolagen, vissa godkédnner till exempel inte forsorjningsstod,
inkomst fran visstidsanstéllning eller a-kassa som inkomst.
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Intrappning av hyran

- For den invindiga renoveringen ligger hyreshojningarna mellan cirka 565 och
770 kronor per mdnad. For att mildra effekten anvinds en rabattrappa som loper
over tolv dr.

Leo Odby, projektchef och nybyggnadsansvarig pa Familjebostider, Géteborg.

Trappningsregeln (12 kap. 55 § sjdtte stycket jordabalken) dr en lagstadgad
skyddsregel som ska hindra att hyresgéster far hyreshojningar som ar sa stora
att det tvingar dem att flytta (att bli renovrikta). Regeln innebdr att hyreshoj-
ningen delas upp i etapper sa att hyran hojs en gang per ar under nagra éars
tid. Hyresndmnden tillimpar inte trappningsregeln sjdlvmant, utan hyresgasten
maste, genom Hyresgdstforeningen, begéra att hyresnaimnden ska tillimpa den
vid en provning av hyran. Vad som raknas som en stor hyreshéjning bedéms
fran fall till fall och ér beroende av det allménna ldget pa hyresmarknaden. Nor-
malt ska det vara en hojning pa cirka tio procent eller mer. I normalfallet bor
anpassningstiden inte vara langre dn nagra ar. Endast i undantagsfall kan det
vara motiverat med en sa lang tid som tio ar. Trappningsregeln giller inte om
hyran hojs pa grund av tillval som hyresgésten har gjort eller om tidigare hyra
har varit sarskilt lag.

Hyresgéstféreningen férhandlar ofta fram intrappning av den nya hyran i
samband med renoveringar. Men att stegvis hoja hyran slar i slutdndan lika hart
mot hyresgdster med sma marginaler. For ménga upplevs den stegvisa introduk-
tionen som en falsk trygghet (Grander, red. 2025).

Varsam renovering

Ett sétt att begrdnsa hyreshdjningarna i samband med standardho6jande renove-
ringar dr att aterinstallera badrumsporslin, vitvaror och koksinredningar. Flera
kommunala bolag arbetar idag utifran denna princip som kallas Varsam renove-
ring. Den inkluderar ofta 6kade mdjligheter for hyresgdsterna att vara med och
péverka renoveringen.

Stockholmshem och Svenska Bostédder dr tva allmdnnyttiga bolag som arbetar
med Varsam renovering.

Stefan Sandberg, vd pa Svenska Bostader, berittar i ett mejl (26-05-28) att
beslutet fattades 2021 i samband med att en ny affarsplan med hogre ambitioner
for klimatarbetet antogs. Policyn har paverkat bolagets sitt att renovera, forbtt-
rat hyresgasternas mojligheter att paverka sitt boende i samband med renove-
ringar samt uppfyllt en tydligare 6nskan om att bevara arkitektoniska kvaliteter
i fastigheterna. Tidigare gjorde Svenska Bostader s& kallade totalombyggnader,
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vilket innebar omfattande renovering och modernisering av bade fastigheter
och lagenheter som oftast tog ett par ar och tvingade hyresgésterna evakuera.

Under en varsam renovering bevarar man i stillet for att byta ut, vilket i hogre
utstrackning mojliggor for hyresgdsterna att bo kvar under renoveringen.

Sedan 2025 genomfors en renovering i miljonprogrammet Husby som om-
fattar totalt 332 ldgenheter som é&r i behov av stambyte. Arbetet planeras vara
klart i december 2027. Forutom att byta stammar renoveras badrum/wc och
kok. Under ungefir sex veckor kan hyresgéster inte anvdnda ldgenhetens kok
och badrum/wec. De har da tillgang till tillfalliga 16sningar f6r dusch och toalett
pa garden, samt vattenkranar pa varje vaning i trapphusen.

En hyreshojning i samband med ett stambyte ger i slutdndan cirka 10-12 pro-
cent hogre hyra. Hyreshdjningen trappas in successivt under en tredrsperiod for
att minska den ekonomiska paverkan for hyresgésterna.

Generellt upplever Svenska Bostdder att reaktionerna fran hyresgisterna har
varit positiva. Initialt fanns férviantningar hos vissa pd mer omfattande renove-
ringar, eftersom delar av deras bestind i samma omrade redan hade renoverats
enligt tidigare policy. Genom att méta hyresgésterna och informera om den nya
strategin har de skapat delaktighet i processen och samtidigt gett hyresgdsterna
mojlighet att paverka utformningen av atgirderna.

— Det finns ett stort intresse fran andra allmdnnyttiga bostadsbolag, dd manga
star infor liknande utmaningar dér klimatpaverkan och hallbarhet dr hogt prio-
riterade i samband med renoverings- och underhallsatgirder. Med varsam reno-
vering skapas bittre forutsdttningar for att paverka dessa faktorer, vilket bidrar
till det stora intresset inom fastighetsbranschen, skriver Stefan Sandberg.

Stockholmshem har arbetat med Varsam renovering sedan 2019. I samband
med att en ny underhallspolicy antogs 2025 har strategin tydliggjorts med beva-
rande framfor utbyte som central princip. Kommunikationschef Asa Stenmark
berittar i ett mejl (26-05-20) att man fram till 2019 initierade projekt med grund
i storskaliga ombyggnader dar hyresgéisterna evakuerades. Ett tydligare hallbar-
hetsperspektiv priglar verksamheten idag, med storre fokus pa aterbruk och be-
varande med hénsyn till fastigheternas sardrag och kvaliteter. Det innebar bland
annat att man tillaggsisolerar med hénsyn till arkitektoniska detaljer och bevarar
koksinredningar. Projektprocessen beskrivs som tidskravande, dd varje fastig-
hets forutsattningar ar unika vilket ger skillnader i utforande.

Vid storre renoveringsprojekt som paverkar hyresnivaerna erbjuder Stock-
holmshem en intrappning av den nya hyran under ett antal ar. Bolaget arbetar
ocksa for att underlatta for hyresgaster inom samma omrade att byta lagenheter
med varandra utifrdn konceptet "Bor du som du vill bo?” vilket innebér att man
stottar dem som vill byta att férsoka hitta en matchning utifran hyresgésternas
behov. Hyror efter ombyggnad férhandlas inte i procent utan i faktisk hyra. Ge-
nerellt ar hyreshdjningarna ldgre nar man gatt fran totalrenoveringar till varsam
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renovering. Stockholmshem upplever att manga hyresgéster ar positiva till var-
sam renovering, dock inte alla.

Hallbar renovering - Brogarden som exempel

Det allmdnnyttiga omradet Brogarden i Alingsas har blivit ett av Sveriges mest
uppmairksammade exempel pa hallbar renovering. Omradet, som byggdes un-
der miljonprogramstiden, genomgick under 2000-talet en omfattande upprust-
ning dir energieftektivisering kombinerades med sociala och ekonomiska mal.
Ing-Marie Odegren, davarande vd for Alingsdshem som édger Brogarden, berét-
tar om sina erfarenheter fran renoveringen i en intervju for denna rapport.

Utgangspunkten for projektet var att dtgarda de problem som identifierats i
omradet: hog energianvindning, bristande tillganglighet och ligenheter som
inte alltid motsvarade de boendes behov. En viktig del av arbetet blev darfor
att forsta vilka kvaliteter som redan fanns. Arbetet handlade om att forsta vad
ménniskor uppskattade med sitt boende och hur dessa virden kunde tas tillvara
samtidigt som omradet utvecklades. Projektet utgick fran att hallbarhet méste
omfatta bade ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter. Darfor utvecklades
verktyg for att analysera investeringar och kostnader 6ver lingre tid én vad som
ar vanligt i byggprojekt. Genom att se till byggnadernas hela livslaingd blev det
mojligt att motivera investeringar som bade minskade energianvindningen och
forbattrade boendekvaliteten. En grundlaggande princip var att samla all kom-
petens runt samma bord redan fran borjan. Arkitekter, entreprendrer, ekonomer
och andra specialister deltog tidigt i processen.

Hyresgdstdeltagandet var en barande del av projektet fran start. Genom kon-
tinuerliga méten, informationsutskick och en arbetsgrupp tillsammans med
Hyresgastforeningen skapades en 16pande dialog under hela processen. Arbetet
byggde ocksa pa insikten att méanniskor tar till sig information pa olika satt. Ti-
digare psykografiska undersokningar visade att traditionella storméten inte nar
alla grupper. Darfor kompletterades de med andra former av dialog dar hyres-
gasterna kunde diskutera specifika fragor som berdrde dem. En prototypldgen-
het byggdes for att ge de boende mojlighet att se och uppleva planerade fordnd-
ringar innan de tekniska 16sningarna var helt faststéllda.

Ing-Marie lyfter fram dialog och transparens som viktiga framgangsfaktorer.

- En viktig erfarenhet ar betydelsen av transparens. Férhandlingarna med
Hyresgéstféreningen genomférdes med full insyn och de planerade atgérderna
prissattes tidigt i processen. Det skapade tydlighet kring vilka konsekvenser oli-
ka beslut skulle fa, berittar hon.

Projektet arbetade ocksa aktivt for att sa manga som mdjligt skulle kunna bo
kvar i omradet under renoveringen. Genom att tidigt stoppa uthyrning nir en
hyresgést flyttade frigjordes lagenheter som kunde anvandas vid omflyttning-
ar. Det skapade dven nya mojligheter for dldre hyresgaster att flytta till bosté-
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der som bittre motsvarade deras behov, nagot som tidigare varit svart att ordna
inom omradet.

Den mest uppmiarksammade effekten av projektet var att energianvandningen
for uppvarmning minskade fran 119 till 19 kilowattimmar per kvadratmeter och
ar.

Men enligt Ing-Marie ar de organisatoriska och sociala lardomarna minst lika
viktiga. Brogdrden visar att omfattande renoveringar kan genomforas pa ett stt
som kombinerar klimatmal med hansyn till de manniskor som bor i omradet.

Samhalleliga konsekvenser av renovrakning

Ett argument som ofta anvédnds for standardhdjande renoveringar, sarskilt i mil-
jonprogrammen, ar att de bidrar till att bryta den socioekonomiska segregatio-
nen i marginaliserade bostadsomraden nér hushéll med hogre inkomster flyttar
in i de nyrenoverade ligenheterna (Grander red. 2025). En férutsittning for att
det ska ske ér att de med lagre inkomster flyttar ut, vilket far motsatt effekt. En
rapport fran Boverket (2014:34) om flyttmonster vid renovering visar att renov-
rakning forstarker segregationsprocesser. En slutsats som forskningen idag &r i
stort sett enig om (ASSURE/RISE 2025). Vissa forskare menar till och med att
gentrifiering ér ett indirekt mal med renoveringarna for fastighetségarna (Gran-
der red. 2025).

Med tanke pa de negativa effekter som bostadssegregationen bidrar till, i form
av 0kad gangkriminalitet, otrygghet etc. i Sverige idag, maste det anses som en
av de allvarligaste negativa samhilleliga konsekvenserna av renovrakning. En
annan ar att det bidrar till att minska det redan lilla bestandet av hyresratter med
lag hyra som idag finns i den svenska bostadsstocken. Antalet hyresratter med
prisrimliga hyror har sedan ett decennium stadigt minskat. Bostadsforskare
menar att radande praxis riskerar att "renovera bort” hela bestandet av ldgenhe-
ter med 6verkomliga hyror. Samtidigt séljer allménnyttan orenoverade hyresrét-
ter med ldga hyror till privata hyresvérdar eller 6ppnar for ombildningar.

Det minskade antalet hyresritter med rimliga hyror gor att redan hart eko-
nomiskt pressade barnfamiljer tvingas lasa en allt storre del av sin inkomst i
hyra, vilket bidrar till att allt fler hamnar under fattigdomsgriansen. Den diskri-
minerande uthyrningspolicyn i delar av miljonprogramsomradena, med hoga
inkomstkrav och krav pa fast anstdllning for att fa ett hyreskontrakt, bidrar yt-
terligare till borttrangning och dkad otrygghet.

Forskarna anser att det finns risk for att det for en vixande grupp till slut inte
kommer att finnas nagonstans att flytta 6ver huvud taget. I en debattartikel (SvD
22-01-26) skriver de:
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”Diarmed urholkas forutsattningarna for uppfyllandet av den malsattning som
formuleras i regeringsformen: att det allmdnna ska trygga rdtten till bostad. Nar
allt fler hamnar under fattigdomsgransen pa grund av 6kade boendekostnader
sé forskjuts kostnaderna for bolagens vinstokningar 6ver till socialtjansten och
till mindre kommuner, da renovrikningar i storstddernas miljonprogramsom-
rdden ocksa blir en del i den process som kallas for social dumpning. Detta ér
inget mindre &n en tickande social bomb.”
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Policyrekommendationer

1. Stark hyresgasternas rattigheter

De upplevelser av uppgivenhet, otrygghet och frustration i samband med bo-

stadsrenoveringar som hyresgdsterna ger uttryck for i intervjuerna i denna rap-
port aterspeglas i forskningen, dar upplevelsen av att inte kunna paverka pro-
cessen, att inte ha majligheten att bo kvar eller att vara tvingad till att godkdnna

renovering dr genomgdende.

Rapporten visar att de frimsta orsakerna till detta ar:

»

»

Hyreslagen, som bland annat ger hyresgisterna ritt att godkdnna
hyresviardens standardhéjande atgarder, ar tandlés. I 6ver 90 procent av
fallen gar hyresndmnderna pa fastighetsdgarnas linje.

Samradsprocessen dr en mojlighet for hyresgasterna att ha inflytande
over renoveringar. Forskning visar att eventuella hyreshojningar éar

den viktigaste fragan for hyresgésterna, men att samradsprocessen ofta
fungerar déligt och att dialogen i stdllet handlar om tekniska detaljer
kring vad som ska utforas. Forhandlingen om den nya hyran sker forst
efter att renoveringen &r avslutad, vilket innebdr att hyresgésterna under
samradsprocessen har svért att ta stallning till renoveringen eftersom de
inte vet vad det kommer att kosta dem i h6jd hyra.

Vi foreslar:

»

att hyresgisternas mojlighet att vilja mindre omfattande
renoveringsalternativ formaliseras

Ett sétt att sakerstdlla hyresgastinflytande ar att i lag faststalla att fastighetsdgarna
madste presentera ett antal olika renoveringsalternativ for de berorda hyresgéster-
na ddr det tydligt framgar hur mycket respektive alternativ kommer att paverka
hyran efter genomford renovering. Det ger moéjligheten att forhindra att hyres-
gaster tvingas flytta till f6ljd av en renovering, samtidigt som det later fastighets-

foretag oka sina intakter tillrackligt for att finansiera renoveringen.
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»  att hyrorna forhandlas innan samrad

Intervjuer med fastighetsdgare i denna rapport visar att det &ven hos dem finns
en frustration over att inte kunna meddela hyresgasterna hur hog den nya hy-
ran ska bli efter en standardhdjande renovering. Eftersom projekteringen ofta
ar klar och fastslagen bor Hyresgdstforeningen kunna férhandla med utgangs-
punkt i den, snarare dn att vénta tills renoveringen dr genomford. I syfte att ge
hyresgasterna mojlighet att ta stdllning till renoveringen och dess konsekvenser
for deras privatekonomi, foreslar vi en dndring i férhandlingsprocessen dar hy-
rorna forhandlas innan samradet.

»  att hyresgidsternas mojlighet till organisering samordnas och stirks

Forskning visar att hyresgdster som organiserat sig har haft storre méjlighet att
péaverka, men att det ar kravande att samla och driva fragorna som grupp. Vi f6-
resldr att Hyresgéstforeningen far i uppdrag att utreda hur man battre kan stodja
hyresgdsternas organisering i samband med renoveringar.

2. Utred effekterna av bruksvardessystemet

Inom bostadsforskningen rader det konsensus om att bruksvardessystemet i sin
nuvarande tappning bidrar till att 6ka antalet standardhdjande (bruksvardesho-
jande) atgdrder, och att dessa renoveringar paverkar hyresgéister negativt. Da-
remot dr forskningen inte helt 6verens om hur det bor reformeras. Majoriteten
forordar en forandring av hyresséttningssystemet, men inte en avreglering.

Nar bruksvirdessystemet infordes var syftet att efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt utforma en sparr mot oskéliga hyror och trygga besittningsrét-
ten. Lagstiftaren utgick fran att bruksvardesprincipens inférande skulle medfora
att jamforbara lagenheter skulle fa lika hoga hyror och att, atminstone pé sikt,
lagenheterna i hela lagenhetsbestandet skulle komma att anpassas till varandra
med hénsyn till lagenheternas olika standard. Hyrorna skulle saledes bli bestim-
da i relation till varandra (Boverket, 2014:13). Utfallet har dock blivit ett annat.

Vi foreslar att effekterna av bruksvérdessystemet utreds.
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3. Begransa eller forbjud konceptrenoveringar

Enligt Boverket dr konceptrenoveringar problematiska dels for att underhallsat-
garder for att sdkerstilla livslingden pa byggnaden och energieffektiviseringsat-
garder uteblir, dels for att hojda hyror leder till att personer med ldgre inkomster
far svdrare att efterfraga dessa ldgenheter, vilket bidrar till en mer segregerad
bostadsmarknad. Denna punktvisa renoveringsmodell anvands framst av priva-
ta aktorer och riskkapitalbolag i syfte att 6ka fastighetens virde. Metoden moj-
liggor dven for fastighetsagare att kringgé besittningsskyddet.

Det finns lagutrymme inom allbolagen for att anpassa kalkylen vid 16nsam-
hetsberdakningar, som motiverar varsamma renoveringar med lagre hyreshdj-
ningar. Konceptrenoveringar dr med andra ord inte den enda méjliga vinstdri-
vande strategin. Det finns flera exempel pa fastighetsagare som verkar i omrdden
med laga inkomster som i stéllet ser sin vinst och affirsmodell i en langsiktig
forvaltning dar man behaller sina boende under lang tid.

Mot bakgrund av de sammantagna negativa effekter som konceptrenovering-
ar medfor och de andra mojliga alternativen for fastighetsbolagen att gora vinst
foreslar vi att lagstiftaren kraftigt begransar mojligheten till konceptrenovering-
ar.

4. Stark allmannyttan i syfte att varna
hyresratten

Allmédnnyttan har en mycket viktig roll att spela for att Sverige ska kunna leva
upp till regeringsforklaringens deklaration om alla medborgares ritt till bostad.
Om den ges erforderliga forutsattningar kan den fungera som ett viktigt politiskt
verktyg for att minska bostadssegregation, otrygghet och gdngkriminalitet samt
for det offentliga att bli den forebild for ett i alla avseenden hallbart byggande
som Sverige enligt klimatmalen sager sig strdva efter att vara. Om allménnyttan
finns och verkar i alla Sveriges kommuner kan den dven anvédndas for att mot-
verka social dumpning.

Idag har de kommunala bostadsbolagen, till skillnad frén privata hyresvardar,
ett lagstadgat samhallsansvar. Det innebar att de bér viktiga samhallsviarden som
de privata hyresviardarna inte gor. Trots det ska bolagen verka pa samma mark-
nadsmadssiga villkor. Medan den ena aktéren dr fokuserad pa vinstmaximering
och kan vilja graden av socialt samhaéllsansvar tvingas den andra ta ansvar for
det som den andra inte anser sig klara av kalkylmassigt. Det skapar en orittvis
skevhet mellan aktorerna. Den 6kade férekomsten av konceptrenoveringar och
renovrakning kan delvis ses som en konsekvens av den 6kade finansialiseringen
av bostadsmarknaden, ddr finansiella instrument och kalkyler far en allt storre
betydelse.
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Det édr i de kommunala bolagens bostadsbestand som de flesta hyresritter
med lag hyra finns idag. De dr ur ett samhallsperspektiv bostadsstockens mest
vardefulla tillgédng, eftersom efterfragan ar stor, utbudet litet och mojligheterna
att tillfora nya bostader sma. Politiken bor darfor i sa stor utstrackning som moj-
ligt virna dem och hindra dem fran att renoveras bort och verka for att utoka
bestandet av prisrimliga hyresritter.

Vi foreslar:

» en statlig utredning av konsekvenserna av allbolagen, sarskilt kravet pa
affarsmassighet hos allménnyttan.

» en stopplag mot utforsdljning av allménnyttan.

5. Skarp kraven pa hallbar renovering

Hallbarhet maste ses ur ett strukturellt perspektiv och lagstiftaren har ett sérskilt
ansvar for att skapa forutsittningar for hallbarhetsarbetet i olika sektorer och
pa olika nivéer. Domstolarnas vardering av vad en “standardhéjande atgard” ar
beaktar sdllan att det kan vara mer hallbart att aterstélla befintliga inredningar
(eftersom det inte uttrycks i bruksvardessystemet).De ger dérfor ofta fastighets-
dgarna ratt att hdvda att “tysta” lador och luckor, hojd diskbiank och hogre skap
med fler luckor ar en giltig standardhojning. For att motivera fastighetsdgarna
och 6ka kunskapen om héllbarhetsfragorna kopplade till renoveringar hos lag-
stiftarna foreslar vi:

» en morot i form av till exempel en hallbarhetspremie eller annan form
av stod till fastighetsagare som renoverar varsamt, forlanger liv pa sina
fastigheter och varnar laga hyror oavsett bostadsomréde.
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