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Bostadsbolagen tenderar att
ora mer varsam renovering

Hallbarhet och socialt ansvar ar idag pa agendan hos manga bostadsbolag.
Det har skett en forflyttning fran totalrenoveringar till mer varsam och
hyresgastanpassad renovering som heller inte innebar sa stora hyreshojningar.
Det betyder & andra sidan att de hoga kraven péa energieffektivisering av det
befintliga flerbostadsbestandet inte kommer att nés.

et svenska flerbostadsbestandet
har ett eftersatt underhall och
didrmed ett stort renoveringsbe-
hov da bade komponenter och
material nétt sin tekniska livs-
lingd. Samtidigt har vi hoga krav pa att
sinka energianvindningen i den byggda
miljon vilket krdver omfattande investe-
ringar. Pa senare tid har allt fler studier
visat att omfattande energieffektivisering
vid renovering har en negativ effekt pa
andra hallbarhetsaspekter och inte &r vare
sig miljomissigt, ekonomiskt eller socialt
forsvarbar ur ett livscykelperspektiv [1, 2].
Andra studier har, baserat pa information
fran genomférda renoveringsprojekt med
omfattande energieffektivisering, visat pa
6kad risk for stora hyreshéjningar i sam-
band med renovering, vilket kommer att
drabba socioekonomiska svaga grupper,
eftersom eftersatt underhall och renove-
ringsbehovet ofta &r stort i dessa bostads-
omraden [3]. For manga fastighetséigare
med bostadsbestand i socioekonomiskt
svaga omraden har det blivit en utma-
ning att hitta nivaer pa energieffektivise-
ring och renovering som ir anpassade till
hyresgiisternas betalningsférmaga.

Bakgrund

For bara nagra fa ar sedan var det stort
fokus bade fran myndigheter och bygg-
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branschen pa att halvera energianvind-
ningen i flerbostadsbestdndet genom att
fa bostadsbolagen att gora omfattande
atgérder for att sinka energianvindningen
i samband med renovering [4]. I flera fall
lyckades man sénka energianvéindningen
avsevirt och i nagra fall nddde man kraven
for nybyggnad, men aterbetalningstiden
for investeringen visade sig vara vildigt
lang [5]. I méanga fall passade man &ven pa
att h6ja standarden i hela byggnaden vilket
innebar en mojlighet att h6ja hyran, nagot
som kan leda till att de hyresgister som
inte har rad att betala hogre hyra inte kan
bo kvar efter renovering.

Renoveringsstrategieri14 bolag

I en studie har forskare studerat 14 svens-
ka bostadsbolag, varav fyra privata och tio
allménnyttiga kommunala bostadsbolag,
som har fatt beskriva sina renoverings-
strategier vid seminarier arrangerade inom
forskningsmiljon Siren [6]. Bostadsbolagen
verkar pa olika marknader, bade i storstad,
forort och pa mindre orter och i olika delar
av landet. Gemensamt for alla dr att en stor
del av deras bostadsbestand byggdes under
rekordaren 1961-1975 och har ett stort
behov av renovering.

Jamfort med resultat fran tidigare stu-
dier om renovering, visar denna studie att
bade de privata och allménnyttiga bostads-

bolagen inte har valt totalrenovering utan
en renoveringsstrategi som kan benimnas
som varsam renovering.

Bostadsbolagen berittar att de planerar
bade underhall och renoveringsatgirder
baserat pa deras hyresgiisters inkomst-
nivaer och betalningsférméga. Det kan vara
en reaktion mot debatten om att omfat-
tande renoveringar tvingar ménniskor att
flytta [7]. Eftersom de flesta bostadsbolag
genomfor renovering med kvarboende
begrinsas atgirderna ofta till att byta eller
renovera fonster, injustering av ventilation
och virmesystem, byte till energieffektiv
belysning och i vissa fall installation av
virmeatervinning pa franluften.

Vill att hyresgasternabor kvar

Alla bostadsbolag, privata som allménnyt-
tiga kommunala, framhaller betydelsen av
att behalla hyresgisterna i omradet. Fran
hyresvirdens perspektiv dr det ekonomiskt
fordelaktigt om hyresgisten inte flyttar
eftersom det alltid innebér en viss kostnad
for att iordningsstilla ldgenheten f6r nésta
hyresgist. Flera bostadsbolag har anvént
en ny strategi som innefattar att hyresgis-
terna far vilja standard och i viss man kan
paverka sin hyresh6jning. Ursprunget till
strategin var ”Mini, midi, maxi”, utvecklat
av Sigtunahem som visade att man kunde
fa ekonomi i renoveringsprojekt med den



modellen [8]. Om hyresgisten viljer stan-
dardhéjning i ligenheten medfér det ocksa
en hyreshdjning men manga, bade privata
och allminnyttiga kommunala bolag, har
ett lag-niva-alternativ dar man bara ater-
stiller den ursprungliga standarden som
innebidr en vildigt begrinsad hyreshéj-
ning. Den hir modellen anvinds bade nir
allaldgenheter ska renoveras i ett hus men
dven nir en hyresgist flyttar ut. Resultatet
blir att olika ldgenheter i samma hus har
olika standard och hyresniva, vilket ger ett
varierat utbud i omradet. Nagra féretag ser
didremot bade behov och en efterfragan pa
standardhojande atgirder i vissa omraden
och gor da mer omfattande renoveringar i
delar av bestandet.

En del av bostadsbolagen anvénder sig
av stegvis hyreshojning under en period
av upp till tio ar, vilket gor att hyresgis-
ter kan ha rad att bo kvar trots att man
gor standardhéjande atgirder. Det finns
diremot forskning som visar att &ven en
stegvis hyreshojning med tiden leder till
att ménniskor med laga inkomster mas-
te flytta och att det i lingden kan leda till
en standardhojning och en hyreshdjning i
hela bostadsbestandet [9].

Alla bolagen i studien dr 6verens om
att standardhojande atgirder och hyres-
héjningar aldrig fa vara spekulativa eller
orimligt héga. Typiska nivaer pa hyreshoj-
ningar hos de 14 bolagen i studien lag pa
10-20 procent, forutom ett bolag som inte
ho6jde hyran alls. Viktigt att papeka &r att
dessa hyresh4jningar trots allt &r hogre dn
maénga hyresgister dr villiga att betala f6r
en renovering [10, 11].

Bolagens renoveringsatgirder

Fran vad de 14 bolagen sjélva beréttat om
sina renoveringsstrategier kan man dra
slutsatsen att en majoritet fokuserar pa
grundldggande atgirder och prioriterar
att siikerstilla den tekniska funktionen och
att forlinga den tekniska livsldngden hos
byggnaderna genom att renovera tak, byta
fonster, byta stammar eller gora relining av
stammar, gora tillginglighetsatgirder och
att byta eller uppgradera elsystemet.

Vi kan konstatera att bolagens beslut av
renoveringsatgirder har baserats pa infor-
mation om deras hyresgésters ekonomiska
situation. Hyreshojningar pa 10-20 pro-
cent efter renovering ar laga jamfort med
hyreshojningar vid totalrenoveringar, men
ar dnda hogre dn vad manga hyresgéster
i dag dr beredda att betala alternativt inte
kan betala.

Renoveringskoncept med olika niva-
er pa omfattningen av standardhéjande
atgirder och hyreshéjning har inspirerat
de flesta bolagen i studien och kan vara
en bra atgird for att undvika omflyttning
eftersom hyresgisten sjilv far mojlighet att
paverka omfattningen pa renoveringen av
sin ldgenhet och dirmed ocksa kostnaden.

LT e
Det svenska flerbostadsbestandet har ett
eftersatt underhall och ett stort renove-
ringsbehov.

Nagra foretag har &ven borjat experimen-
tera med ett sa kallat nollalternativ som
innebir begrinsade atgirder och ingen
eller nistan ingen hyreshéjning.

Att finansiera renovering r ett stort pro-
blem framforallt fér allménnyttiga kom-
munala bostadsbolag vilket i méanga fall
leder till att de dr tvungna att silja delar
av sitt bestand for att finansiera nédvén-
dig renovering. Da aterstar fragan vad de
nya dgarna gér med bestandet. Om de drar
igdng en omfattande renovering utan att
involvera hyresgisterna riskerar man att
det ocksa blir hyreshéjningar vilket leder
till att hyresgisterna i det sadlda bestandet
kan tvingas flytta.
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Bolagens sociala insatser sdsom att
anstélla personer som bor i omradet for
skotsel och stidning, att arrangera aktivite-
ter fér barn i form av léxl4sning och fritids-
sysslor pa loven visar att de dr medvetna
om vikten av socialt arbete bade for 6kad
trivsel och trygghet men dven for minskade
kostnader fér férstorelse.

Slutsatser

Resultatet fran studien visar att fokus
hos bolagen ligger pa att man ska ha rad
att bo och att man dérfor férsoker halla
nere kostnaden for renovering och energi-
effektiviseringsatgirder, vilket givetvis har
en effekt pa energibesparingen. For att na
riktigt hGga nivaer av energieffektivisering
krivs det omfattande atgérder, som omfat-
tar bade tilldggsisolering av byggnadens
klimatskal och ett nytt virme- och venti-
lationssystem, vilket férutsétter att hyres-
gésterna evakueras under renoveringen.

En sadan renovering kriver omfattande
investeringar som delvis maste tas ut som
hyresh4jning. Med den nuvarande tren-
den mot mer varsam renovering ir det inte
mojligt att na vare sig EU:s eller de natio-
nella malen pa halverad energianvindning
for det befintliga bostadsbestandet inom
utsatt tid.

Slutsatsen &r att vara energieffektivi-
seringsmal maste vara bittre samordna-
de med bostadspolitiska mal for att na en
socioekonomiskt ansvarsfull och hallbar
renovering,. e

Referenser

[11 Malmgren, L, Mjornell, K (2015). Appli-
cation of a decision support tool in
three renovation case studies. Sustai-
nability 2015, 7, 12521-12538.

Francart, N, Malmquist, T, Hagbert, P
(2018). Climate target fulfilment in sce-
narios for a sustainable Swedish built
environment beyond growth. Futures,
98, 1-18.

Mangold, M, Osterbring, M, Wallbaum,
H, Thuvander, L, Femenias, P (2016). So-
cio-economic impact of renovation and
energy retrofitting of the Gothenburg
building stock. Energy Build., 123, 41-49.
Westerbjork, K (2017). Halvera mera 3.0,
slutrapport. www.bebostad.se/library/
1980/halvera-mera-30-slutrapport.pdf
(tillganglig 27 december 2019).

Farsater, K, Wahlstrom, A, Mjornell, K,
Johansson, D (2015). A synthesis of stu-
dies on renovation profitability. In Pro-
ceedings of the 8th Nordic Conference
on Construction Economics and Orga-
nization, Tampere, Finland, 28-29 May
2015; pp 9-18.

Mjornell, K, Femenias, P, Annadotter, K
(2019). Renovation Strategies for Multi-
Residential Buildings from the Record
Years in Sweden - Profit-Driven or Soci-

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

oeconomically Responsible?
Sustainability 2019, 11, 6988; doi:
10.3390/su11246988.

Boverket (2014). Flyttmonster till foljd
av omfattande renovering; Rapport
2014:34; ISBN 978-91-7563-184-4.
www.boverket.se/globalassets/publi-
kationer/dokument/2014/flyttmons-
ter-omfattande-renoveringar.pdf (till-
ganglig till 28 november 2019).

Lind, H, Annadotter, K, Bjork, F, Hog-
berg, L, Af Klintberg, T (2016). Sustaina-
ble renovation strategy in the Swedish
Million Homes Programme: A case stu-
dy. Sustainability, 8(4), 388.

Baeten, G, Westin, S; Pull, E; Molina, |
(2017). Pressure and violence: Housing
renovation and displacement in Sweden.
Environ. Plan. A Econ. Space, 49, 631-651.
Mjornell, K, Hiller, C (2018). Tenants’
Priority of Renovation Measures and
Their Willingness to Pay Higher Rent to
Implement These; Cold Climate HVAC:
Kiruna, Sweden.

Bo-Analys (2017). Var tredje kan tvingas
flytta: En rapport om effekterna av hy-
reshojningar i samband med standard-
hojande atgarder i Goteborg: Vosra
konsulter: Goteborg.

[7]

(8l

[o]

[10]

ml

NR 2 FEBRUARI 2020 ENERGI&MILJ 47



