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Forord

Under hésten 2024 genomfdrde Hyresgdstféreningen region Vastra Sverige en
omfattande digital medlemsenkét, dar vi stallde ett flertal frégor om aktuella
bostadspolitiska teman till véra medlemmar. | den férsta delrapporten disku-
teras Boverkets nya byggregler som tréder i kraft sommaren 2025. | den har,
andra delrapporten, tar vi oss an fragor kopplade till renoveringar. Vi har stallt
fr&gor om medlemmarnas ekonomiska situation, hur medlemmarna ser pd
renoveringar i generella termer och dven om det skulle ske i deras egna hem.
Det gér att konstatera av den hér rapporten att faktorerna i stor utstrdckning
korrelerar.

Vi vill rikta ett stort tack till samtliga medlemmar som har tagit sig tiden att
svara pd enkdten, det gor skillnad.

Hyresgdstféreningen ar en av Sveriges storsta folkrorelser. Vi organiserar hy-
resgdster och kdmpar tillsammans for allas ratt till en god bostad till rimlig
kostnad. Tillsammans driver ménga olika frdgor som beror allt frédn boendein-
flytande, till bostadspolitik och hyressdttning. Vi har en ldng erfarenhet av att
ta fram och samla kunskap kopplat till bostaden och hemmet, dar syftet ar
att uppmdarksamma, sprida kunskap och bilda opinion kring boendefrdgorna.
Sammantaget har vi en stor kunskapsbank med béde kvalitativa och kvanti-
tativa data, som ofta presenteras i rapportform.

Var kunskapsbank finns dppen och tillgénglig p& véir hemsida. P& sidan finns
béde regionala och nationella perspektiv p& en rad olika bostadsfrégor.

Om du som laser den hér rapporten vill bidra till férdjupad kunskap inom bo-
stadsomrddet, eller kdnner ndgon som kan vara ldmpad, ar du varmt vélkom-
men att kontakta oss. Vi soker alltid samarbetspartners fér att bredda och
starka kunskapen inom bostadsfrégorna, med malet att sdkerhetsstélla allas
ratt till en god bostad till en rimlig kostnad.

Ronny Bengtsson, regionordférande
Hyresgdstforeningen Vdstra Sverige

Skanna QR-koden for att komma till vérra rapporter.

hyresgastforeningen.se
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Sammanfattning

Renoveringar &r en naturlig del av en fastighets livscykel, men att genomféra
dem &r kostsamt. Aven om en hyresvérd borde spara medel fér kommande
renoveringar, s& sker det sdllan i praktiken. Renoveringar blir istdllet en dyr af-
far for hyresgdsten, som ofta fér en hdjd standard och dérmed ocksd en hy-
reshojning. Utdver det har ménga hyresgdster begrdnsat eller inget inflytande
Over sitt boende och sina boendekostnader i samband med renoveringar.

Den hdar delrapporten redovisar svaren frédn en enkdt som medlemmar i Hyres-
gdastforeningen region Vastra Sverige (fr@n Varberg i soder, till Lerum i dster
och upp till Orust i norr) besvarade under hosten 2024. Enk&ten handlade om
medlemmarnas instdllning till renoveringar, bdde generellt och i sina egna
hem, samt om deras énskemal om inflytande.

Resultatet pé de tre frdgorna blev féljande:

e 35 procent av medlemmarna uppger att de inte skulle kunna bo kvar om
hyrorna héjdes med 20 procent eller mer. Andelen ar stérre bland kvinnor,
38 procent. Bland de med ohdéllbara boendekostnader dr det 53 procent
som uppger att de inte skulle kunna bo kvar.

e Ndar medlemmarna ges maojlighet till inflytande anser 38 procent att det
bor finnas tre eller fler alternativ att valja mellan vid renovering, dér vissa
alternativ innebdr hyreshdjningar och andra inte. Sarskilt positiva till val-
mdjligheter ar medlemmar under 40 &r, medan de dver 70 dr istdllet fore-
drar att ldgenheter inte renoveras alls, utan enbart repareras.

e Ndar medlemmen sjdlv stdr infor valet att renovera dr det framfor allt den
egna ekonomin som styr preferenserna. Den som betalar mer én 40 pro-
cent av sin inkomst i boendekostnader foredrar i storre utstrackning alter-
nativ med lagre hyreshdjning. Utdver det véljer tvé av tre hyresgdster séd-
ana alternativ, dar standarden inte férandras.

Sammanfattningsvis gér det att konstatera att det finns tydliga skillnader
mellan den yngsta och den dldsta dldersgruppen vad gdller synen pé& renove-
ringar. | grunden handlar det om hur stor andel av hushdéllets inkomster som
gar till hyran, men dven andra faktorer kan péverka.

Renoveringar med flera valmojligheter skulle enligt medlemmarna gynna hela
hyresgdstkollektivet, d& den som vill ha en héjd standard kan f& det och den
som inte vill ha det kan valja bort det. P& sé& satt ges alla hyresgdster mojlighet
till inflytande 6ver bé&de sitt hem och sina boendekostnader.

hyresgastforeningen.se
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Om undersokningen

Om enkdaten och urvalet

Enk&ten ar framtagen av Hyresgdstforeningen region Véstra Sverige och be-
stod, forutom ett avsnitt med bakgrundsfrégor, av fem olika frégeomréden.
Den har delrapporten fokuserar bara pé ett omréde: Renoveringar.

Enkdten skickades ut den 23 september 2024 till samtliga medlemmar’ i Hy-
resgdstféreningen, region Vastra Sverige via e-post. Region Vdastra Sverige be-
sté@r av kommunerna Ale, Géteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungdlv, Lerum,
Mdlndal, Orust, Partille, Stenungsund, Tjérn, Varberg och Ockerd.

Tvd pdminnelser skickades ut: Den forsta 7 oktober och den andra den 22 ok-
tober. Sista dagen att besvara enk&ten var 16 november. Resultatet, rapport-
sammanstdllningen och analysen har genomférts av bdde Hyresgdstfore-
ningen och Webropol Sverige AB. Totalt skickades enkaten till 42 955 medlem-
matr, varav 9 920 besvarade enkdten vilket &r en svarsfrekvens pé& 20 procent.

De fradgor som har stdllts till medlemmarna har medvetet varit férhallandevis
ytliga och inte sdrskilt problematiserade. Samtidigt uppger i genomsnitt 6 pro-
cent, motsvarande cirka 600 personer per frdga, att de varit osdkra pd sina
svar. Om undersdkningen hade inkluderat fler faktorer och perspektiv, hade
risken varit stor att svaren hade varit mindre tillforlitliga. Istallet har frisvaren
som kom in analyserats och de har fétt skapa en mer komplex bild av frégan.

Boendeformen hyresratt

Enligt SCB bodde 29 procent av Sveriges befolkning i flerbostadshus med hy-
resrdtt som upplatelseform under 20232 | Vastra Gétalands ldn var andelen
hyresgdster i flerbostadshus 32 procent, allts& ndgot hdgre an rikssnittet.

For ensamstdende kvinnor med eller utan barn var den vanligaste boendefor-
men hyresratti flerbostadshus. | undersdkningen ar det en betydligt hdgre an-
del kvinnor (62 procent) har svarat pd undersdkningen i jamforelse med ande-
len mdan (36 procent). Detta forhallande speglar inte hyresgéstkollektivet, men
ar rimligt, eftersom kvinnor i stérre utstrdckning tenderar att svara p& enkdaters.

"Samtliga medlemmar som hade en registrerad e-postadress

2SCB, Hushdllens boende 2023, SCB, 2024. https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-be-
byggelse-och-mark/bostader-och-boende/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2023/
(hédmtad 4 mars 2025)

3 Kristine Royall, A woman's perspective — a look at gender and survey participation, CultureCounts, 2020.
https://culturecounts.cc/blog/a-womans-perspective-a-look-at-gender-and-survey-participation (hdmtad 4

mars 2025)

hyresgastforeningen.se
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Om respondenterna

Tabell 1. Jag ar... Vill ej uppge 3 0,03%
Annat 10 0,1%
Kén Antal | Andel
Tabell 4. Hur bor du idag?
Kvinna 6148 62%
0,
R 3605 36% Boendeform Antal Andel
. N
Ickebinar 3 1% Hyresratt, forsta 9608 97%
Annat 15 0.2% hand
Vill ej uppge 79 1% Hyresrdatt, andra 85 1%
hand
Tabell 2. Min &lder ar...
Hyresratt, tredje 3 0,03%
hand
Alder Antal Andel Inneboende 45 0.5%
0,
<30 553 | o% Bostadsrtt 56 1%
- 0, .
d=e U s Aganderatt (Ex. 8 0,1%
40-49 1688 17% Smahus/Villa)
50-59 1952 20% Annat 93 1%
60-69 2073 21% Vet ej/Vill ej uppge 22 0.2%
— 0,
il Y L) Tabell 5. Min hyresvard ar...4
80 och uppat 373 4%
Vill ej uppge 54 1% Hyresvérd Antal | Andel
. 0,
Tabell 3. Vilken kommun bor du i? Allmdnnyttan 5084 52%
Privat hyresvard 4321 44%
Kommun Antal | Andel Annat 38 0.4%
Ale 186 2% Vet ej/Vill ej uppge 322 3%
Géteborg 7445 | 75% Tabell 6. Hur stor andel av hushdllets in-
Harryda 173 2% komst gar till boendekostnader?
Kungsbacka 299 3%
- Andel till boende- Antal | Andel
Kungdlv 227 2%
kostnad
o,
Lerum 115 1% 0-9% 71 1%
Mélndal 467 5% 10-19% 721 7%
0,
OIS - 0.4% 20-29% 2226 | 22%
. 0,
Partille 236 2% 30-39% 2640 7%
0,
Stenungsund 156 2% 40-49% 1705 17%
B
Tiérn 3 0.3% 50-59% 1005 | 10%
0,
Varberg 497 5% 60+% 747 8%
= - o
Ockerd <8 O VetejVillejuppge | 805 | 8%

4 Frdgan stdlldes endast till den som uppgett hyrt boende som boendeform.

hyresgastforeningen.se
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Tabell 7. Hur l&ng kétid behévde du
for att f& ditt nuvarande boende?®

Kotid Antal Andel
Mindre an 1 ér 1386 14%
1-3ar 941 10%
3-5ar 759 8%
5-7ar 862 9%
7-9 ar 683 7%
9-11ar 635 6%
1113 ér 366 4%
13-15 ar 239 2%
Mer &n 15 ar 265 3%
Hyresvardens in- | 776 8%
ternkd

Jag stod inte i ko 2097 21%
Vet ej/Vill ej uppge 848 9%

° Frdgan stdlldes endast till den som uppgett hyrt
boende som boendeform.

hyresgastforeningen.se



oS

FiEELSH:




Hyresgdstundersdkning 2025 - Renoveringar

Bakgrund

Vad ar en renovering?

| en forskningsoversikt som forskningsinstitutet RISE gjort, p& uppdrag av Hy-
resgdstféreningen’, konstaterar forfattarna att det finns tva viktiga begrepp
ndr det gdller ingrepp i byggnader: underhdll och renovering. | rapporten be-
skrivs underhdll som en mindre &atgdrd, som inte medfér ndgon hyresférdnd-
ring. En renovering & andra sidan &r ett stdrre ingrepp och kan ses som en in-
vestering i fastigheten. Den hér rapporten utgdr frdn samma definitioner.

Renoveringar ar en naturlig del av bostdders och fastigheters livscykel, dar
vissa bestdndsdelar ibland behdver bytas ut, repareras, moderniseras eller ef-
fektiviseras. Huruvida det blir en hyreshdjning eller inte efter en renovering be-
ror p& om det har skett en s& kallad bruksvardeshdjning. En bruksvardeshdj-
ning kan exempelvis vara inglasning av balkonger, installation av tvatt- eller
diskmaskin, kakelsattning i badrummet eller ndgot annat som hojer standar-
denildgenheten.

Hyreshojningar och Ekonomi

Enligt forskarna pd& RISE dr en av de vanligaste anledningarna till att renovera
en fastighet inte att férbattra boendesituationen for hyresgdsterna, utan sna-
rare for att fastighetsdgaren ska kunna 6ka sin vinst”. En bruksvdrdeshdjande
renovering &r ndmligen en godtagbar anledning till att hdja hyrorna, utéver de
arliga hyreshojningarna. Ddaremot, om en férhandlingsordning finns, behdver
hyran férhandlas med en hyresgdstférening. Forhandlingen gér till pd lik-
nande satt som den arliga hyreshojningen och sker oftast mellan Hyresgdst-
féreningen och fastighetsdgaren eller deras ombud.

Hyreshojningarna efter en bruksvdrdeshdjande renovering kan variera stort,
men i vissa fall kan de uppgd till 50 procent mer av den tidigare hyran. Exem-
pelvis skulle en hyreshdjning med 50 procent f&r en genomsnittlig ldgenhet p&
65 kvadratmeter med tvd rum och kok i region Vdstra Sverige, motsvara en
okning pa drygt 3000 kr i ménaden?.

| vissa fall kan hyreshdjningarna efter en renovering leda till att hushéllet fér
minska andra kostnader, men i ménga fall kan det bli sé& stora ekonomiska
konsekvenser att hushdéllet tvingas flytta pé grund av de 6kade kostnaderna.

¢ Mikael Mangold, Jack Vahnberg, lordan Palma Tzakov, 75 dr av renoveringar — Vad har forskningen lcirt oss?,
RISE och Hyresgdstféreningen, 2025. https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bilder/regionernas-bil-
der/vastra-sverige/dokument/15-ar-av-renovrakningar---vad-har-forskningen-lart-oss.pdf

" lbid.

8 Egna berdakningar; Hur vi bor, Bostadsyta, Hur vi bor, 2024 https://hurvibor.se/hur-vi-bor/bostadsyta/ (hédm-
tad 4 mars 2025).

hyresgastforeningen.se
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Det har fenomenet kallas ibland fér renovrdkning®, allts@ renoveringar som
tvingar hushdll som inte klarar av kostnaderna att flytta frén sina hem. Enligt
rapporten Hyresgdsterna 2024, kan i varsta fall upp till 70 procent av hyres-
gdsterna tvingas flytta vid en hyreshdjning som dr stérre an 50 procent™.

Inflytande vid renoveringar

Hyresgdstféreningen skriver 10-punktsprogrammet att det ar viktigt att hyres-
gdsterna far inflytande 6ver renoveringar™. 112 kap. Jordabalken®, stér det ex-
empelvis att hyresgdsterna har ratt till information, samrédd och godkdan-
nande, samt att hyran dérefter ska vara skalig i forhéllande till renoveringen.

Hyresgdstféreningen anser att samtliga hyresgdster ska ha samma maéjlig-
heter att f& inflytande 6ver en renovering. Allt fr&n att f& vara med och vdlja
farg p& vaggarna till att ha mojlighet att vélja till eller valja bort parametrar
vid renovering. Allt det rdknas som ndgon form av hyresgdstinflytande. Hyres-
gdastforeningen anser att alla hyresgdster ska fé& valja mellan flera olika nivéer
av renoveringar, ddr den l&gsta nivén dr helt utan bruksvdrdeshdjande in-
grepp. Ett sé& kallat nollalternativ, eller ett alternativ som leder till en mycket
&g hyreshdjning. Idag dr det forhéallandevis f& hyresgdster som erbjuds alter-
nativ vid renoveringar, varken vad gdller kostnad och omfattning.

Det bostadsbolagen lyfter fram som kritik mot nollalternativ ar att ungefar
hdalften av alla hyresgdster skulle vdlja det om valet fanns att gora®. Sdrskilt i
omrdden som dr mer socioekonomiskt utsatta. Detta kan, ur ett finansierings-
perspektiv, leda till otillrécklig lbnsamhet for bostadsbolaget, dé deras kalky-
ler ofta kréver att minst 80 procent vdljer standarhéjande atgdrder. Mjornell
m.fl. menar déremot att det ar mojligt att erbjuda samtliga hyresgdster ett
nollalternativ, férutsatt att réntorna ar ldga* annars gar inte kalkylerna inop.
Samtidigt finns det inga stdrre och l&ngsiktiga studier som fullt ut kan styrka
pdstédendet, vilket gor effekten av nollalternativet fortsatt delvis outforskad.

For att helt undvika diskussionen om hyresgdstinflytande, renoverar vissa bo-
lag istdllet tomstdllda lagenheter. Det kallas konceptrenoveringar. D&

? Hyresgdstféreningen, Renovering och renovrdkning, Hyresgdstféreningen, u.d. https://www.hyresgastfore-
ningen.se/stod-och-rad/renovering-och-upprustning/renovering-och-renovrakning/ (hédmtad 4 mars 2025).

© Ragnar Bengtsson, Hyresgdsterna 2024: Fkonomi och utsatthet, Hyresgdstforeningen, 2024, https://www.hy-
resgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2024/hyresgasterna/hyresgasterna-2024-eko-
nomi-och-utsatthet.pdf.

" Hyresgdstféreningen, Renovering — 10-punktsprogrammet, Hyresgastféreningen, u.d. https://www.hyresgast-
foreningen.se/var-politik/10punktsprogram/10-punktsprogrammet/renovering/ (hédmtad 4 mars 2025).

2 Jordabalk (1970:994), 12 kap., Sveriges riksdag, https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/doku-
ment/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994

'3 Kristina Mjérnell, Jenny von Platten och Kicki Bjérklund, ‘Balancing Social and Economic Sustainability in Ren-
ovation with an Affordable Option for Tenants? A Pilot Study from Sweden’, Sustainability 14, nr. 7 (2022),
artikel 3785, https://doi.org/10.3390/su14073785

“1bid
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renoveras enskilda ldgenheter till toppskick, ofta med de senaste och mest
moderna faciliteterna och hyrorna héjs avsevart infér att nésta hyresgdést flyt-
tarin.

Idag ar konceptrenoveringar en av de stora utmaningarna i arbetet med uto-
kat hyresgdstinflytande, fdrre renovrdkningar och moderna valunderhdéllna l&-
genheter. Hyresgdstforeningen ar kritisk till konceptrenoveringar, dé& det kan
bli en metod for fastighetsdgare att héja hyran utan att genomféra stora och
mer omfattande renoveringarna sdsom takrenoveringar, fasadrenoveringar
och stamrenoveringar. Det innebdr alltsé& att fastigheterna kan vara ned-
gdngna, trots att varje enskild l&dgenhet ser nyrenoverad ut.

Historisk och politisk kontext

Relevansen av renoveringar och hyresgdsters inflytande kopplat till frigan bodr
forstds i juset av ett l@ngre politiskt och historiskt sammanhang. De renove-
ringar som ar mest aktuella géller flerbostadshus fréin miljonprogrammet (fas-
tigheter byggda mellan 1965 och 1975), ddr underhdallsbehoven har hunnit bli
omfattande. Samtidigt har allm&nnyttiga bostadsbolag sedan Allbolagens in-
forande 2011, krav pé& affdrsmdassighet. Det gér att alla renoveringar mdste
vara ekonomiskt lBnsamma eller pd andra sdtt vara affdrsmannamdssiga™.
Detta krav riskerar att sté& i konflikt med bolagens samhdllssociala ansvar, vil-
ket komplicerar frdgan ytterligare.

Bostdderna som byggdes under miljonprogrammet utgdr en del av det bo-
stadsbesté&nd ddr hyrorna fortsatt ar relativt ldga. M&nga boende i dessa bo-
stader tillhdr mer socioekonomiskt utsatta grupper, vilket gor stora hyreshoj-
ningar sarskilt kansliga. Den politiska avsaknaden av statliga ekonomiska stdéd
eller annan form av styrning gér frdgan om renoveringar kontroversiell, d& an-
svaret l&mnas till bolagen.

®Hyresgdstféreningen, ‘Allbolagen’,  Hyresgdstféreningen, https://www.hyresgastforeningen.se/stod-och-

rad/bostadspolitik/allbolagen/ [hdmtad 31 mars 2025].

hyresgastforeningen.se
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Renoveringar

I undersdkningen fick medlemmarna flera frégor, varav tre var direkt kopplade
till renoveringar. Vi fr@gade om hur den personliga ekonomin skulle pé&verkas
vid en mindre till en mellanstor renovering, vad installningen ar till valmojlig-
heter vid renovering, samt vad de sjdlva skulle valja for renoveringsnivé vid en
renovering.

Samtliga frdgor hade fardiga svarsalternativ. Tvé frégor var envalsfrégor och
en var en flervalsfréga, ddr respondenten kunde vdlja upp till &tta alternativ.
Det fanns mojlighet att valja alternativet Annat, men dar behdvde responden-
ten istdllet uppge ett eget svar i en fritextruta. Respondenten kunde ocksé
vdlja alternativet Vet ej/Vill ej uppge pd samtliga frégor.

Utdver det, inkom &ver 300 fritextsvar frdn de som i slutet av enkdten l&dmnat
ett allmdant fritextsvar kopplat till renoveringar.

Ekonomi

Fraga 1. Om hyrorna skulle hdjas med 20 procent, exempelvis efter
en renovering. Vad skulle det innebdra fér dig?

Jag skulle inte ha réd att bo kvar [ INEGIGIGIGGGGGGNGNGNGGE 35%
Jag skulle inte kunna spara pengar [ IEG—GGEG 5%
Jag skulle fa svarigheter att betala andra I 32
(o]

ré&kningar

Jag skulle inte ha ré&d att deltai R

fritidsaktiviteter

Jag skulle f& sv@righeter att ha rédd med o
e I 22%
ndringsrik mat

Jag skulle behdva lana pengar [Tl 7%

Jag skulle inte ha r&d att kdpa nya klédder I
(o]

som jag behdver

Det skulle inte berdra mig sarskilt mycket [ 10%

Annat [ 7%
Vet ej/Villejuppge Il 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Antal respondenter: 9920. Totalt antal svar: 22 246. Respondenterna kunde vdlja flera alternativ, men om de valde Det
skulle inte beréra mig sdrskilt mycket eller Vet/Vill j uppge kunde de endast vdlja det alternativet.

hyresgastforeningen.se
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79

Jag har redan borjat géra egen havremjolk, sushi, ater
ute max en gang per ar, har slutat dka buss eller
spérvagn och har tagit bort halften av de mediciner jag
behdver. Den arliga 6kningen gor det éinnu svarare fér
mig. Jag har flyttat tre génger for att fa lagre hyra. Nan
géng far hyran matcha vad folk fér fran
Forsdkringskassan eller fran jobb. Inte konstigt att
barnafédandet gér ner dramatiskt nér man knappt
klarar sig sjalv.

P& frdgan om vad en hyreshdjning med 20 procent skulle innebdra, svarade
ndstan hdlften att de inte skulle kunna spara pengar. Drygt en tredjedel att de
inte skulle ha ré&d att bo kvar. En ndstan lika stor andel uppger att de skulle fé&
svérigheter att betala andra rékningar eller inte ha r&d att delta i fritidsaktivi-
teter.

Om hyrorna skulle héjas med 20 procent, exempelvis efter en renovering. Vad
skulle det innebdra for dig? — Andel av inkomsten som gar till boendet

Jag skulle inte ha ré&d att bo kvar 53%
0
Av de som lagger
Jag skulle inte kunna spara pengar mer &n 40 procent av
sin inkomst pd& hyran
Jag skulle f& svarigheter att betala skulle inte kunna bo
andra rékningar kvar om hyrorna
. ) ) héjdes med 20
Jag skulle inte ha r&d att delta i procent.
fritidsaktiviteter
Jag skulle fa svarigheter att ha r&dd med
naringsrik mat
Jag skulle behdva ldna pengar
Jag skulle inte ha réd att kopa nya
kladder som jag behdver
Det skulle inte beréra mig sarskilt 350
mycket
Annat
Vet gj/Vill ej uppge
0% 20% 40% 60%
m0-19% m20-39% B 40% eller mer

Antal respondenter: 9374. Antal svar: 20 642. Respondenterna kunde vdlja flera alternativ, men om de valt Det skulle inte
berdra mig sdrskilt mycket eller Vet/Vill ej uppge kunde endast detta alternativ valjas. Personer som svarat Annat eller
Vet ej/Vill ej uppge gdllande andel av inkomsten dar bortréknade.
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7

En stor stress, diskussioner om pengar hemma, radsla
och oro pd gdarden fér alla oss grannar som kdmpar
med ekonomin.

Om resultatet bryts ned pé& hur stor andel av hushéllets disponibla inkomst
som gar till boendet, framgdr det att mé&nga grupper riskerar att drabbas av
betydande personliga konsekvenser vid en hyreshdjning av den storleken. Ge-
nom en s&dan nedbrytning blir det tydligare vilka effekter en sédan hyreshdj-
ning skulle kunna f& fér den grupp som redan idag har en anstrdngd ekonomi.

Enligt undersékningen har éver 35 procent av alla medlemmar boendekostha-
der &ver 40 procent av inkomsten, vilket enligt Eurostat definieras som ohaill-
bara boendekostnader®. Resultatet visar att en hdjning pd 20 procent kan ge
stora konsekvenser for mé&nga hushall, sarskilt for de hushéll som redan idag
har begrdnsade ekonomiska marginaler. Mycket talar for att ytterligare hus-
hall skulle f& ohdllbara boendekostnader och en anstrangd ekonomi av en sé-
dan hojning, dé drygt en fjdrdedel av medlemmarna uppger att deras boen-
dekostnader idag &r mellan 30 och 39 procent av inkomsten.

Utdver de direkta ekonomiska konsekvenserna har mé&nga hushéllidag inte en
reell mojlighet att valja ett boende motsvarande sitt behov, vare sig gdllande
storlek och funktion. En hyreshdjning av den hér omfattningen skulle sannolikt
forsv@ra mojligheterna ytterligare, dé problemet till stor del grundar sig i da-
gens allt for hdga hyresnivéer.

7

Skulle inte kunna flytta till en stérre ldgenhet som vi
behover.

Som kontrast uppger en av tio svarande medlemmar att en hyreshéjning av
den har storleken inte skulle beréra dem ndmnvart. Majoriteten i denna grupp
tillhdr dem som i dag l&dgger mindre an 20 procent av hushdllets inkomster p&
boendet. Bland dessa uppger 35 procent att de inte skulle p&verkas sérskilt
mycket av en s&ddan hdjning.

6 Europeiska parlamentet, Rising housing costs in the EU: the facts & infographics, Europeiska unionen, 2024,
https://www.europarl.europa.eu/topics/en/article/20241014STO24542/rising-housing-costs-in-the-eu-the-
facts-infographics (hdmtad 4 mars 2025).
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Om hyrorna skulle héjas med 20%, exempelvis efter en renovering. Vad skulle
det innebdra for dig? — Kénsskillnader

Jag skulle inte ha réd att bo kvar

Det skulle inte berdra mig sarskilt mycket

0% 10% 20% 30% 40%
EKvinna ®Man

Antal respondenter: 4322. Respondenterna kunde vdlja flera alternativ, men om de valde Det skulle inte beréra mig sér-
skilt mycket kunde de endast vdlja det alternativet.

| Hyresgdstforeningens rapport Ett eget rum beskrivs de ojémstéllda forhél-
landena som finns pd den svenska bostadsmarknaden®. | rapporten konsta-
teras att en stor anledning till den ojamlikhet som ré&der idag, baserar sig pd
de inkomstklyftorna som finns. Aven i den hér undersékningen framtréder tyd-
liga konsskillnader, b&de vad galler boendets kostnadsandel och vilka konse-
kvenser héga hyreshdjningar skulle fé.

En tydlig skillnad mellan kdnen ar att kvinnor lagger en storre andel avinkoms-
ten pd boendet &n vad mdannen gor. Som en féljd av det uppger 10 procenten-
heter fler kvinnor dn mdan att de inte skulle ha réd att bo kvar om hyran hdjdes
med 20 procent. Vidare menar 8 procentandelar fler man an kvinnor att en
s@dan hyreshojning inte skulle beréra dem sdrskilt mycket.

Ungefdr hur stor andel av hushdllets inkomst gdr till boendekostnader? - Kéns-
skillnader

Kvinna

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H0-19% m20-39% m40% eller mer

Antal respondenter: 8959. Personer som svarat andra kdnsalternativ dn Man och Kvinna, eller inte uppgett négon boen-
dekostnadsandel dr bortrensade.

T Julia Synnelius, £tt eget rum — bostadsfragan ur ett jamstdlldhetsperspektiv, Hyresgastforeningen, 2025,
https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2025/ett-eget-rum--bostadsfra-
gan-ur-ett-jamstalldhetsperspektiv.pdf
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Inflytande vid renoveringar

Nar en hyresrdtt renoveras erbjuder fastighetsdgare sina hyresgdster mycket
varierande grad av inflytande. Enligt 12 kap. Jordabalken™ ska hyresgdsterna
erbjudas inflytande vid renoveringar och Allbolagen fértydligar de allmannyt-
tiga bolagens uppdrag ytterligare®. Enligt den forskningséversikt som RISE
gjort p& uppdrag av Hyresgdstforeningen, &r dock hyresgdsternas faktiska in-
flytande mycket begrénsat?.

Ett satt att stérka hyresgdsternas inflytande skulle kunna vara att erbjuda val
mellan flera olika alternativ. Férslagsvis skulle det kunna finnas tre nivéer: Bas
(mindre hyreshdjning), medel (mellanstor hyreshdjning) och hdg (stor hyreshéj-
ning) standard. Hyresgdstforeningen féresprdkar att ett av valen ska vara ett
nollalternativ, dar hyran forblir oféréindrad efter renoveringen?.

79

Viktig att f& vara med att paverka renovering av
ldgenheten. Det gors mycket onddigt, kdnns som det
gors for att héja hyran.

Fraga 2. Hur ménga alternativ borde finnas vid renovering?

Det borde vara samma for alla
Tva olika alternativ

Tre eller fler alternativ 8%

Jag tycker inte att l[@genheter ska
renoveras, utan enbart repareras och
underhdllas

Annat

Vet ej/Vill ej uppge

0% 10% 20% 30% 40%

Antal respondenter: 9920.

8 Jordabalk (1970:994), 12 kap.
® Hyresgdstféreningen, Renovering — 10-punktsprogrammet.
20 Mangold, Vahnberg och Palma Tzakov, 75 dr av renoveringar - vad har forskningen lért oss?

2 Hyresgdstféreningen, Renovering — 10-punktsprogrammet.
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Knappt 40 procent av medlemmarna anser att det bor finnas tre eller fler al-
ternativ vid renovering, medan en dryg fj@irdedel anser att l&genheter inte bor
renoveras alls, utan endast repareras och underhdllas. Det skulle kunna mot-
svara ett nollalternativi sammanhanget. Dessutom anser ytterligare 8 procent
att det ska finnas tvé alternativ att valja mellan vid en renovering.

Bland dem som svarar Annat uppger medlemmarna exempelvis att renove-
ringarna borde vara individanpassade. Vissa anser att det borde vara majligt
att helt avstd ingrepp medan andra menar att renovering endast ska ske i
tomstdallda ldgenheter, férutsatt att den nuvarande hyresgdsten inte specifikt
oénskar en renovering. Framfor allt betonas vikten av att hyrorna inte bor pd-
verkas om hyresgdsten inte sjdlv valt en standardhdjande renovering.

79

Jag vill podngtera vikten av att underhadlla och vérda
den bebyggelse som finns, bdde fér klimatets skull och
hyresgdsternas férmdga att betala hyran. Att riva ut
och satta in ett nytt kdk bor inte lona sig for
hyresvarden, sharare bor varsamma renoveringar
uppmuntras.

Ett ytterligare perspektiv, utdver det kostnadsrelaterade, &r att vissa
hyresgdster precis som i citatet ovan valjer underhdllsalternativet med miljon
i dtanke. | dagsléget saknas dock ekonomiska incitament for fastighetsdgare
att daterburka och renovera sina fastigheter varsamt?. Det finns enligt
Fastighetsagarféreningen flera ytterligare hinder, dar exempelvis avsaknad av
malbild och kréngliga bygglovsregler forsvérar processen. Det gor att
klimatanpassade renoveringsmetoder genomférs i begrdnsad omfattning
idag, trots att de ar viktiga ur ett klimatperspektiv.

22 Fastighetsdgarna, Riv hinder for dterbruk: Férslag for hdllbart resursanvdndande (2024), https://www.fastig-
hetsagarna.se/globalassets/rapporter/fran-sveriges-webb/riv-hinder-for-aterbruk_forslag-for-hallbart-resur-
sanvandade.pdf
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Hur mdanga alternativ borde finnas vid renovering? - Tre &ldersgrupper

Tre eller fler alternativ

Jag tycker inte att [@genheter ska
renoveras, utan enbart repareras och
underhdllas for att behdlla befintligt
skick

% 10% 20% 30% 40% 50%

mUnder40 &r m40-69 &ar m70 dr eller dldre

Antal respondenter: 6514. Personer som inte uppgett sin élder &r inte medrdknade i tabellen.

Om resultatet bryts ned pd é&lder, framkommer vissa skillnader. Personer yngre
an 40 &r vill i hégre utstrdckning ha tre eller fler alternativ vid renoveringar,
medan dldre personer istdllet féredrar reparation och underhaill.

Tittar vi ndrmare pd& den allra dldsta gruppen, 70 ar eller dldre, verkar det
framfor vara ekonomiska aspekter som driver &sikten och inte renoveringarna
och valmagjligheternaii sig.

Det finns sannolikt inte ett generellt svar varfér skillnaderna mellan
Aldersgrupperna ser ut som de gor. Gissningsvis hdnger det samman med att
pensiondrer har en liten péverkansmajlighet pd sin inkomst i jdmforelse med
vad en férvarvsarbetande person har. Pensionen dr oftast lagre &n lbner och
de omfattas heller inte av samma reallénesdkningar?. Det gor pensionen till en
mer begrdnsad inkomst, oberoende av sin ursprungliga storlek.

79

Viktigt att hyresgdster kan bo kvar och att inte
renovering anvands for att anpassas mot képstarka
madnniskor pé& bekostnad av befintliga hyresgdster.

ZErik Ferm och Tommy Lowén, Utvecklingen av pensionen och den disponibla inkomsten 2024, Pensionsmyndig-
heten, 2024, https://www.pensionsmyndigheten.se/statistik/publikationer/utvecklingen-av-pensionen-och-den-
disponibla-inkomsten-2024/ (hdmtad 7 mars 2025).
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Hur ménga alternativ borde finnas vid renovering? — Andel av inkomsten som
gar till boendet

0-19%
20-39%

40% eller mer

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Samma for alla ®Tvd alternativ. B Tre alternativ. ® Enbart reparation och underhaill

Antal respondenter: 8861. Respondenter som svarat Annat (422) och Vet ej/Vill ej uppge (637) dr ej medrdknade.

79

Renovrdkningar skrammer en verkligen humera. Privata
agare verkar helst vilja renovera bort oss hyresgadster.
Men vem ska d& hyra?

Mellan de grupper som lagger 0-19 procent respektive 20-39 procent av sin
inkomst p& boendet, gér det inte att se ndgra tydliga skillnader i svarsménster.
Daremot finns det noterbara skillnader med gruppen som lagger 40 procent
eller mer av sin inkomst pé& boendet.

Den har gruppen ar generellt mindre positiv till att det ska finnas flera olika
alternativ att valja mellan vid en renovering. Istdllet anser de i en hégre grad
att det bara borde finnas ett alternativ, eller att l&genheter inte renoveras alls
utan enbart repareras och underhdllas. Det motsvarar alltsé de alternativsom
innebadr liten eller ingen hyreshodjning.

Tidigare forskning® visar att personer med lagre inkomster ofta dr mer
negativt instéllda till renoveringar. | manga fall har de inte majligheten att
flytta till ett billigare boende och tvingas istdllet hantera de o6kade
kostnaderna p& andra sdtt, exempelvis s& som Fréga 1 diskuterade.

Till folid av renoveringarna kan hyresgdster ocksd uppleva ett
borttrangningstryck fran sitt eget bostadsomrdade. Enligt Baeten m.fl.?° kan

24 Mangold, Vahnberg och Palma Tzakov, 75 dr av renoveringar - vad har forskningen lért oss?

»Guy Baeten, Sara Westin, Emil Pull & Irene Molina, Pressure and violence: Housing renovation and displacement
in Sweden', Environment and Planning A: Economy and Space 49, nr. 3 (2017), s. 631-651.
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trycket redan uppstd vid initieringsfasen av renoveringsprocessen och sedan
fortg& under hela processen. M&nga hyresgdster kan dérfér kdnna sig
odnskade i sina bostadsomrdden, vilket riskerar att minska tilliten till
hyresvarden.

Renoveringar med hdéga hyreshdjningar riskerar inte bara att orsaka
renovrdkning, utan ocksé att skapa en inldsningseffekt. | praktiken innebdr det
att hushdll stalls infor valet att flytta eller att férséka hantera en ohdéllbar
kostnad d& de inte kan flytta. Mdjligheten att flytta kan vara begrénsad av
flera skdl, exempelvis l&dnga bostadskder, att bostaden i Svrigt uppfyller
hushéillets behov, eller andra personliga hinder.

Sammantaget kan renoveringar med hdéga hyreshdjningar leda till en
renovrdkning, oavsett om orsaken dr ekonomiska eller sociala skdl. De riskerar
ocksd att l&sa in hushdlli en ekonomisk ohdllbar situation.

Fradga 3. Vilken renoveringsnivé skulle du vdlja om det var din
ladgenhet som renoveras?

Basstandard med lagre hyreshajning H 35% 3 3 /0

.. . i villinte att deras
Medelstandard med medelhdg hyreshgjning _ 171% ldgenhet ska

renoveras, utan
endas repareras och

Hog standard med en hdgre hyreshdjning - 5% underhdllas for att
behalla befintligt
Jag accepterar den renoveringsnivé min skick.
hyresvard anser vara l@mplig och darmed - 4%
hyresnivén

Jag vill inte att min l[&genhet renoveras, utan

endast repareras och underhdllas fér att _ 33%

behdlla befintligt skick

Vet ej/Vill ej uppge F 6%

0% 10% 20% 30% 40%

Antal respondenter: 9920.

P& frdgan om vilket alternativ medlemmarna skulle valja om det gdllde deras
egen lagenhet svarar en tredjedel att de skulle valja basstandard med lagre
hyreshéjning. Ytterligare en tredjedel svarar att de inte vill att deras [Ggenhet
ska renoveras, utan endast repareras och underhdllas fér att behdlla
nuvarande skick.

Resultatet visar alltsé& att dven om mdnga medlemmar dr positivt installda till

flera olika alternativ, valjer en majoritet antingen basstandarden eller
nollalternativet. Detta bekrdftar ocksé den tes som lyfts fram av Mjornell m.fl.
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att &tminstone hdlften skulle valja den lagsta renoveringsnivén®. Endast 5
procent av medlemmarna skulle valja en hég standard om de fick valja.

Aven i den hér fradgan d&r resultaten i stort sett identiska mellan medlemmar
boende hos allmdnnyttan mot de som bor hos privata hyresvérdar.
Installningen till renoveringar tycks inte variera mellan boende hos olika
hyresvardar.

Av de frisvar som inkommit framgdr dAterigen att det inte ar
renoveringsstandarden i sig som valjs bort, utan snarare den hyreshdjning som
foljer som konsekvens.

Vilken renoveringsnivé skulle du vdlja om det var din ldgenhet som renoveras?
— Tre Aldersgrupper

Basstandard med l&gre hyreshdjning

Medelstandard med medelhég
hyreshojning

H6g standard med en hégre
hyreshdjning

% 10% 20% 30% 40%

mUnder40dr m40-69 &dr m70 dr eller dldre

Antal respondenter: 5649. Personer som inte uppgett sin dlder dr inte medréknade i tabellen. Personer som angett Jag
vill inte att min [&genhet renoveras, utan endast repareras och underhalls fér att behdlla befintligt skick samt Vet ej/Vill
ej uppge dr ocksd bortrdknade har.

Nar respondenterna delas in i samma tre &ldersgrupper som i foregédende
fr&ga, framtrdder en viss trend. Yngre personer tenderar i ndgot storre
utstréckning vilja ha en hoégre renoveringsstandard jamfért med dldre
personer. Det kan mdjligen bero pd att yngre har en stérre mojlighet att
pdverka sin inkomst, eller att grupperna har olika syn pé& vad de olika nivéerna
betyder for deras personliga preferenser.

Samtidigt visar resultatet att knappt 30 procent av den yngre &ldersgruppen
foredrar basstandarden, vilket gor det till det mest populdra alternativet i
samtliga grupper.

26 Mjornell, von Platten och Bjorklund. Balancing Social and Economic Sustainability in Renovation.
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Vilken renoveringsnivé skulle du vdlja om det var din ldgenhet som renoveras?
— Andel av inkomsten som gar till boendet

0-19%

20-39%

40% eller mer

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Basstandard
B Medelstandard

H6g standard

Jag accepterar den renoveringsnivé min hyresvérd anser vara l&dmplig
B Jag vill inte att min ldgenhet renoveras

Antal respondenter: 8637. Personer som svarat Vet ej/Vill ej uppge p& ndgon av fragorna dr ej medrdknade.

D& boendekostnaden ofta dr hushdllets stdrsta utgift, finns det flera naturliga
skal till att attityden gentemot renoveringar och medféljande hyreshdjningar
varierar. Nar resultatet bryts ned pd inkomstgrupper ser vi ett liknande
maonster som i Fréga 2.

Personer som lagger stdrre andel av sin inkomst p& boendet dr generellt mer
bendgna att féredra de alternativ som innebdr liten eller ingen hyreshdjning.
Det &r knappast férvénande, dé& dessa hushdll redan har en anstréngd
ekonomi och ofta inte klarar en hégre boendekosthad.

De som istdllet l&dgger en mindre andel av sin inkomst pé boendet vdljer oftare
en hogre standard och accepterar darmed en stérre hyreshdjning. Detta beror
antagligen framst pd& att dessa hushdéll har ett stérre konsumtionsutrymme én
de som lagger en stdrre andel av sin inkomst p& hyran. Samtidigt skulle det
ocksé& handla om att den hdr gruppen ser ett mer pdkostat boende som del
av sin identitet och livsstil, som en klassmarkor?. Kanske har vissa hushdlli den
gruppen hdgre krav pd boendets faciliteter och materialval, eller s& har de en
annan uppfatthing om vad som anses vara ett modernt hem.

2" Sebastian Ridderskans, £tt modernt hem — for vem? En diskursanalys av klassmarkérer i miljonprogrammets
planeringsunderlag (kandidatuppsats, Luled tekniska universitet, 2021), https://www.diva-por-
tal.org/smash/get/diva2:1569221/FULLTEXTO1.pdf
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79

Fradgan vad man fér for sin hyra ar central, inte bara
vad man har rdd med. Det ar for latt for hyresvdrden att
runda underhdll av ldgenheten som ingdr i hyran. Att
hitta pd olika standardhdéjande atgarder fér att
finansiera nédvdndigt underhdll borde f& stérre fokus,
inte minst politiskt.

Vilken renoveringsnivé skulle du vdlja om det var din ldgenhet som renoveras?
— Enbart personer som angett att ldgenheter inte bor renoveras.

Basstandard med lagre hyreshdjning i 30%

Medelstandard med medelhég . 39
hyreshojning °

H&g standard med en hdgre hyreshdjning | 0%

Jag accepterar den renoveringsnivé min

hyresvdrd anser vara ldmplig och dérmed I 1%
hyresnivén

Jag villinte att min l&genhet renoveras,

utan endast repareras och underhdllas for 64%

att behdlla befintligt skick

Vet ej/Vill ej uppge 2%

0% 20% 40% 60% 80%

Antal respondenter: 2805. Enbart personer som angett att de inte anser att l&dgenheter ska renoveras, utan bara
repareras och underhallas.

79

Anser att renoveringar borde kunna goras utan
hyreshdjning. Renovering méste géras med jaémna
mellanrum och dar inget oforutsett for hyresvard. Jag
anser att det borde hyresvérden fatt in genom alla ar
av betald hyra.

En sdrskilt intressant grupp att titta ndrmare pd dr de som svarat att

l&genheter inte bodr renoveras, utan istdllet enbart underhéllas och repareras.
Denna grupp utgdr en tredjedel av samtliga respondenter i enkaten.

Av grafen ovan framgdr att cirka tvé av tre i denna grupp ocksé skulle valja

samma alternativ om det gdllde deras egen ldgenhet. En tredjedel uppger
dock att de skulle valja antingen basstandard med l&gre hyreshdjning eller en
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annu hogre standard, vilket innebdr att de inte skulle valja det alternativ de
anser bor galla generellt for hyresratter.

Det dr svart att exakt séiga varfér skillnaden uppstér, men en majlig férklaring
ar att medlemmarna har vagt in fler férutsattningar dér den nuvarande bo-
stadens skick eller de personliga preferenserna fatt spela roll. Kanske upplevs
idén om att l&genheter inte renoveras alls som en utopi, men att det i praktiken
varken dr realistiskt eller dnskvart. Alternativt kan valet spegla att renoveringen
ar positiv i sig, men inte hyrespdslaget. | dessa fall har medlemmarna maéjligen
gjort en avvagning och valt ett alternativ som balanserar mellan behov och
kostnad.
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Avslutning

Sammanfattningsvis visar den hér rapporten att hyresgdsters attityder till re-
noveringar till stor del formas av deras ekonomiska férutséttningar. Genom
att undersoka installningen till valmojligheter, konsekvenser av hyreshojningar
och upplevt inflytande, framtrdder en tydlig bild: Ekonomin &r den mest avgo-
rande faktorn gdllande attityden till renoveringar.

Mer an var tredje hyresgdst uppger att de inte skulle kunna bo kvar vid en hy-
reshojning pé 20 procent. Bland de som redan har ohéllbara boendekostna-
der uppger mer &n halften samma sak. Skillnaderna blir dnnu tydligare nér
svaren bryts ned pé& inkomst, &lder och kén; grupper med lagre inkomster, kvin-
nor och aldre, ar generellt mer negativt installda till standardhdjande renove-
ringar just p& grund av de dkade kostnaderna.

En majoritet av hyresgdsterna anser att det ska finnas tva eller fler alternativ
att vélja pd vid en renovering. Men om hyresgdsterna fér valja sjdlva mellan
olika renoveringsnivder, féredrar tvé tredjedelar de alternativ som innebdr li-
ten eller ingen hyreshdjning. Samtidigt ar en av slutsatserna att hyresgdsterna
inte motsdatter sig renoveringar i sig, utan att det framfér allt &r de ekonomiska
konsekvenserna som upplevs som problematiska kring renoveringar.

Det lagstadgade hyresgdstinflytandet upplevs inte fungera i praktiken, men
det finns forslag frén hyresgdsterna hur det skulle kunna bli battre. Exempelvis
ar mdénga positiva till valmaojligheter, sérskilt de yngre medlemmarna, och hy-
resgdsterna foreslér lGsningar med individanpassade alternativ som en 8s-
ning.

Hyresgdstféreningen anser att ratten att kunna bo kvar efter en renovering
mdste vara en sjalvklarhet och inte en forman for den som har en stérre in-
komst. Att flytta ska vara frivilligt, inte ske genom renovrdkningar. Alla ska ha
réd att bo i en bostad av god standard, oavsett vart i st&derna de vill bo eller
vilken storlek p& plénboken de har.
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