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Cmb utvecklar kunskap

Cmb:s mal ar att vara samhallsbyggnadssektorns
frédmsta forum for 0msesidig kunskapsutveckling
inom management och ledarskap. Inom cmb
arbetar akademi, foretag och offentliga aktorer
tillsammans for att med forskning, kunskapsutbyte
och utbildning utveckla samhallsbyggnadssektorn.

Cmb finansierar forskning och ger via temagrup-
per aktivt stod till Chalmers utbildningar. Genom
konferenser, lunch- och frukostmoten bidrar cmb:s
starka natverk till att gora ny kunskap tillganglig for
hela samhallsbyggnadssektorn.
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Den cmb-stodda managementforskningen har ett
brett anslag inom samhallsbyggandet. Forskningen
behandlar fragor om samverkan i byggprocessen,
kunskapsutveckling, ledarskap och projekt- och
produktionsledning, stadsutvecklingsfragor, risk-
hantering, produktivitet och effektivitet.

[ en serie sammanfattningar presenterar vi de
forskningsstudier som cmb helt eller delvis finan-
sierar. Kortrapporten syftar till att sprida forsk-
ningsresultat i en lattillgénglig form och fungerar
som introduktion till amnesomradet. For den som
vill férdjupa sig finns en kortfattad presentation av
forfattaren tillsammans med hanvisning till den
aktuella avhandlingen eller till de artiklar som har
publicerats.

Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stod till managementrelaterade
forskningsprojekt flera ganger per ar.
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och vara prioriterade omraden finns pa
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INLEDNING

En betydande andel av flerbostadshusen har
natt en alder dar mer eller mindre omfattande
renoveringar blir nodviandiga. Samtidigt
stalls samhallet infor ambitiosa mél om

att oka energieffektiviteten i det befintliga
bostadsbestandet, som drivs inte minst av EU
direktiv, och fastighetsidgare uppmanas att
vidta dtgarder i samband med renovering.

Renovering av bostader ar en utmanande
uppgift som kraver hansyn till tekniska,
ekonomiska, miljomassiga och sociala faktorer.
De flerbostadshus som ska renoveras ar oftast
redan bebodda, vilket innebar att de boende
kommer att utséttas for olika pafrestningar.

De senaste dren har det pagatt en debatt om
hyreshojningar och hur hyresgéster kan tvingas
flytta i samband med renoveringar. Flera
studier har visat att omfattande renoveringar
ofta leder till att hyresgéster flyttar, men de har
inte kunnat forklara varfor detta sker. Det finns
studier som visat att hyresgaster kanner oro
och vanmakt infor hur de kommer att paverkas
av en renovering. Tidigare studier har ocksa
lyft fram langtgédende negativa samhalleliga
konsekvenser och en 6kad segregering om
resurssvaga hushall flyttar vid renovering.
Detta problem kan forstarks ytterligare av

att de bostadshus som ar i storst behov av
energieffektivisering ofta ar beldgna i omraden
med en socioekonomiskt utsatt befolkning.

Denna studie har genomforts med syftet att
oka forstaelsen for hyresgésternas perspektiv
vid renovering och energieffektivisering. Det
framsta malet har varit att undersoka varfor
hyresgister valjer att flytta i samband med
renovering och hur detta hanger samman med
hur de paverkas av en renovering. Studien

har aven undersokt de boendes asikter och
upplevelser av energieffektiviseringsatgarder,

vilka inte presenteras i denna kortrapport men
finns tillgangliga i andra publikationer.

Studien sammanfaller med den tidigare
mandatperioden i Goteborg (2018-2022), dar
malsattningen har varit att ingen hyresgast
inom allmannyttan ska tvingas lamna sitt hem
pa grund av 6kade kostnader vid renovering.
Detta mal har gett upphov till en strategi som
framjar varsam renovering inom Goteborgs
allmannytta. Med varsam renovering menas
att hyresgasterna ska ha mojlighet att bo kvar,
att miljon gynnas genom ockad ateranvandning
och samtidigt att fastigheternas viarde bevaras
genom renoveringen.

Studien har genomforts 2018 - 2023

med huvudsaklig finansiering av
Energimyndighetens program E2B2 och med
medfinansiering av cmb och Forvaltning AB
Framtiden. Under projektets lopp har flertalet
personer bidragit till datainsamling, analyser
av data och publicering. En komplett lista av
medverkande finns i slutrapporten Samsyn vid
renovering.
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METOD OCH MATERIAL

Studien ar baserad pa ett omfattande empiriskt material dar vi
anvant en 'mixed method™ansats som kombinerar bade kvalitativa
och kvantitativa datainsamlingsmetoder.

Studien bygger pa empiri fran samtliga
renoveringsprojekt som genomfordes av de

tre storsta allmannyttiga bostadsforetagen

i Goteborg under perioden 2018-2021. Det
handlar om 42 renoveringsprojekt som totalt
beror 6939 lagenheter. Det motsvarar lite mer
an 9 procent av de narmare 75 000 bostader som
de tre bolagen dger och forvaltar tillsammans.

Renoveringsprojekten omfattar hyreshus av
varierande alder och geografiskt ldge i staden
och representerar olika typer av renoveringar.
For att underlatta analysen har vi kategoriserat
de 42 renoveringsprojekten i tre nivéer (Figur
1). Renoveringsniva 1 omfattar externa dtgarder
pa klimatskal inklusive fonster och fasad (10
projekt), renoveringsniva 2 som dr stam- och
badrumsrenoveringar och i vissa fall andra
inre atgarder (21 projekt), samt renoveringsniva
3 som innebir en omfattande renovering bade
externt och internt (8 projekt). I ett av projekten
var renoveringsniva annu inte beslutad, medan
ytterligare tva projekt beror dldre fastigheter
som skulle grundforstarkas eller saneras pa
grund av hussvamp. I de fall renoveringen har
inneburit inre renovering har hyresgaster i de
flesta fall erbjudits olika tillval.

I studien har vi genomfort intervjuer med
450 av totalt 908 hyresgaster som sagt

upp sina hyreskontrakt i ndgot av de 42
renoveringsprojekten. Syftet med dessa
intervjuer har varit att undersoka varfor
hyresgisterna valde att flytta och om det
fanns nagot samband med den pagéende,
planerade eller nyss genomforda renoveringen.
Vi har aven fragat om deras upplevelser
av renoveringsprocessen, deras syn pa
energieffektivisering och deras planer for

framtida boende. Dessutom har vi samlat in
demografisk information om hyresgésterna.

For att ytterligare fordjupa var forstéelse av
hur hyresgister paverkas vid renovering har

vi genomfort enkatundersokningar med 1336
hyresgéster som bor i de sju renoveringsprojekt
som hunnit avslutas under studiens gang.
Svarsfrekvensen lag pa runt 30 procent, med
405 svarande. Ingen ersattning har utgatt till
intervjupersonerna eller enkatsvararna.

Sammanfattningsvis har studien genererat
en omfattande mangd data. Intervjuerna
utgor en rik kélla av kvalitativt material,
motsvarande flera hundra timmars dialog.
Initialt genomfordes intervjuerna personligen,
med undantag for en del som ville svara pa
telefon, men i och med utbrottet av pandemin
overgick vi helt till telefonintervjuer. Efter

att intervjuerna transkriberats (dar 52
procent av dem spelades in med hyresgistens
godkdnnande) eller ssmmanfattats
importerades de till datahanteringsprogrammet
NVivo for kodning. Den omfattande mangden
kvalitativ data har omvandlats till koder
genom en induktiv process med syftet att
skapa kategorier som representerar motiv

for flytt, upplevelser av renoveringar och
attityder gentemot energifragor. Dessa koder
har mojliggjort for oss att genomfora bade
deskriptiva och logistiska statistiska analyser
av materialet.
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Figur 1: Antal lagenheter i de 42 renoveringsprojekten efter aldersgrupp och renoveringsniva.
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RESULTAT

Anledningen till flytt ar kand for 499 hyresgaster, och av dessa har
450 intervjuats (se Tabell 1). Bland dessa har 141 hyresgaster sagt
upp sina hyreskontrakt pa grund av renoveringen, inklusive 24
korttidskontrakt, tidigare kallade renoveringskontrakt, dar flytten har
ett direkt samband med renoveringen.

Bland de 358 hyresgaster som flyttade utan att
renoveringen péverkade deras beslut, angav
de oftast personliga skal som orsak till flytten,
inklusive arbete eller 6nskan om en annan
bostad (se Tabell 2, pa s 11). Det ar vanligt

att flytten drivs av en kombination av flera
faktorer. Den vanligaste orsaken till flytt ar
behovet av en storre ldgenhet, ofta relaterat
till familjeforandringar eller samboende. De
flesta flyttar ocksa till nagot nytt, som kan vara
ndarmare familj och vinner, arbete eller ett
specifikt omrade, eller sa onskar de en annan
boendeform.

Av de som flyttade utan koppling till
renoveringen, beskriver néstan 70 procent
flytten som négot positivt — att de flyttar TILL
ndgot. Ett mindre antal uppger flytten som
ndgot negativt, att de flyttar FRAN négot.

Bland de hyresgéster som flyttade pa grund

av renoveringen, har bortsett fran de 24
korttidskontrakten, svarade de flesta att de
flyttade pa grund av de storningar som uppstod
under renoveringen. Aven inom denna grupp,
som bestér av 117 hyresgéster, angav de ofta
flera orsaker till sin flytt. I ménga fall har
renoveringen paskyndat ett beslut om flytt som
hyresgédsten redan tidigare overvigt. I denna
grupp var det en hogre andel som flyttade fran
nédgot, ndstan 50 procent, samtidigt som 34
procent flyttade till ndgot.

Nar det galler tillfallig evakuering, oftast
niva 3-renoveringar, uttryckte hushéllen
-1igruppen med 117 svarande - att de ville
undvika att behova flytta tva ganger. I de
flesta fall erbjods de da att bo kvar permanent

ien evakueringslagenhet som hyresvarden
tillhandahallit. I renoveringsprojekten med
generellt kvarboende ar det brukligt att endast
hushall med sarskilda behov evakueras.
Hyresgasterna som varit kvarboende namnde
andra storningsfaktorer som buller, att leva med
badrum pé gdrden eller brist pd ndgonstans att
gé under dagtid nar byggarna var aktiva. Vissa
uttryckte ocksa oro for sina husdjurs valméende
eller sakerhet under renoveringen.

En grupp hyresgaster namnde att hojda
kostnader i samband med renoveringen
motiverade deras flytt. FOr nitton hyresgéster
var flyttorsaken att de inte hade rdd med den
nya hyran. Alla har blivit erbjudna en annan
lagenhet och fjorton flyttade till mindre
lagenheter. Vi har valt att inkludera hyresgaster
iden har gruppen aven om de inte direkt
namnde hyran som huvudorsak. I genomsnitt
minskade den har gruppen av nitton hyresgaster
sin lagenhetsstorlek med ett rum och sin
boyta med drygt 14 kvm. Bland dessa nitton
var det ndgra som beskrev en situation dar de
kénde sig tvungna att flytta. En ensamstdende
foralder uttryckte det som “Jag hade inget
val”. Hen flyttade till en annan lagenhet som
erbjods i stéllet for den som skulle renoveras.
En pensionar som hade bott med sin partner
isamma lagenhet i 6ver 30 ar och valde att
stanna i en renoverad evakueringslagenhet
istallet for att flytta tillbaka. Hen &dr inte nojd
med situationen och uttrycker det som att: "Vi
blev utkastade”.

Sjutton hyresgaster ansag att den nya hyran
inte var vard den, med tanke pa resultatet
av renoveringen. De upplevde att den nya
standarden inte motsvarade den hojda
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Tabell 1: Oversikt dver intervjuerna

Antal Antal hushall
Renoveringsniva Antal renoverings- | berérda som sagt upp | Hyresgaster for vilka anledningen
g projekt (n=42) lagenheter sina kontrakt | till flytt ar kand (n=499)
(n=6939) (n=908)
HG vars
Antalicke | flyttar
Antalinter- | inter- moti-
vjuade vjuade verad av
HG (n=450 | HG reno-
(n=49)** veringen
(n=141)***
1 - klimatskal 10 (24 %)* 1105 (16 %)* | 186 (20 %)* 83 (18 %)* 4 (8 %)* 8 (6 %)*
2 — stam/badrum 21(50 %) 4452 (64 %) | 550 (60 %) 282 (63 %) 30 (60 %) 93 (66 %)
3 - omfattande 8 (19 %) 705 (10 %) 124 (14 %) 62 (14 %) 11 (22 %) 34 (24 %)
Annan renovering 2(5%) 58 (1%) 15 (2 %) 9(2%) - 2(1%)
Niva ej bestamd 1(2 %) 619 (9 %) 33(4 %) 14 (3 %) 5(10 %) 4 (3%)
Totalt 42 (100%) 6939 (100%) | 908 (100%) 450 (100%) | 49 (100%) 141 (100%)

* Anger procent av data i férhallande till det totala antalet (n) i varje kolumn, samma fér paféljande rad

** Information har fats genom hyresvard alternativt i kontakt med HG eller dess familj som svarat i telefon. Av
dessa sa har 8 avlidit, 17 flyttat till aldreboende, 9 uppger att de inte bott i ligenheten och ansag darfor att de inte
kunde svara pé vara fragor, och 15 uppger att de inte skall flytta.

*** Dessa 141 ar en delgrupp av de 450 intervjuade hushallen och de inkluderar 24 som bott pa korttidskontrakt, sa
kallade "renoveringskontrakt”.
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hyran eller att inte tillrackligt med dtgarder
genomforts. Jamfort med de nitton hyresgéster
som ansag att de inte hade rad med den

nya hyran och som flyttade till mindre och
stannade inom allmannyttan, sé flyttade den
har gruppen till storre och dyrare lagenheter.

I genomsnitt ckade de sin boyta med 0,3 rum
eller drygt 11 kvadratmeter. Lite Over hélften av
dem valde att fortsatta att hyra, medan ovriga
kopte en ny bostad.

Over 60 procent av de 117 hyresgdsterna som
flyttade pa grund av renovering hade flyttat
innan renoveringen av deras egna lagenhet
paborjades.

Mdnga hyresgdster rapporterade
bristande information infér renoveringen,
inklusive startdatum, planerade Gtgdrder,
renoveringsorganisation, konsekvenserna
av en evakuering, hur stor hyreshéjningen
skulle bli och eventuella hyresrabatter for
befintliga hyresgdster.

Vissa hyresgéster som arbetade nattskift
kinde sig osdkra eftersom de inte visste hur
de skulle paverkas av renoveringsprocessen.
De som tillbringade mycket tid hemma kande
sig sarskilt utsatta vid kvarboende under
renoveringen. Vissa hyresgaster flyttade

pa grund av att de planerade eller vantade
barn och ville undvika att hamna mittien
renovering med ett spddbarn. Andra hade
planer pa langre resor och hade svért att gora
det nar de inte visste nar renoveringen skulle
starta. De hyresgaster som varit néjda med
informationen hanvisar ofta till personlig
kontakt med hyresvarden.

En grupp hyresgaster flyttade efter
renoveringen och av dessa var det sjutton

som uttryckte missnoje med resultatet

av renoveringen. De klagade pé en samre
planlosning, ddlig kvalitet p&d material och
utforande samt forsamrad termisk komfort
med “kallt pd vintern och varmt pa sommaren”.

Aven for den grupp av 309 intervjuade
hyresgéster som inte flyttade pa grund av
renoveringen rapporterade en av fyra om
"renoveringskaos” och bristfallig information.
En av tio klagade ocksé pa resultatet av

renoveringen. Vidare uttryckte en fjardedel
av denna grupp negativa asikter om onodiga
"lyxrenoveringar” och argumenterade for att
samhallet behover billiga bostader.

En logistisk analys av data genomfordes for

att hitta samband mellan flytt vid renovering,
renoveringsniva och hyresgasternas
demografiska egenskaper. Den visade att

det var mer troligt att hyresgaster flyttade

pa grund av renoveringen ju hogre alder pa
hyresgasten och om renoveringen var mer
omfattande. En annan variabel som paverkade
var hyran per kvadratmeter. Det tyder pa att
hyran hade en storre betydelse om den redan
var hog per kvadratmeter innan renoveringen,
i forhéllande till lagenhetens storlek. Det
handlade inte bara om hyran i sig, utan om vad
hyresgésterna fick for hyran. Vi fann ocksa ett
samband mellan tidpunkten for flytten, dar
sannolikheten ar hogre att flytten ar motiverad
av renoveringen om hyresgasten flyttar fore
renoveringen.

Nar det galler enkatundersokningen berorde
den sju avslutade renoveringsprojekt vara

tre var omfattande renoveringar med
evakuering och hoga hyreshdjningar, tre var
renoveringar av stam och badrum (varav en
hade evakuering och 6vriga kvarboende) med
medelhoga hyreshojningar, och en var externa
renoveringsatgarder med liten hyreshojning.

Sammanfattningsvis visade resultaten av
enkaten att 80 procent av de svarande var
néjda med renoveringen, och 70 procent var
néjda med den nya hyran i férhdllande till
den nya standarden.

Bland de svarande hade 57 procent bott i
fastigheten innan renoveringen borjade,

medan 40 procent flyttade in under eller

efter renoveringen. I renoveringsprojekten

med evakuering var det en ldgre andel
hyresgaster som hade bott i fastigheten innan
renoveringen, i storleksordningen 30-40
procent jamfort med 60-70 procent vid generellt
kvarboende. Nar det géller storningar i
samband med renovering, rapporterade de som
svarade pa enkédten liknande faktorer som de
som intervjuades. De vanligaste klagomadlen var
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smuts och damm, f6ljt av buller, den ldnga och
tidskravande processen samt den begransade
tillgdngen till badrum.

Den logistiska analysen av enkatsvaren
visade ett signifikant samband mellan
trivsel med den egna lagenheten och nojdhet
med renoveringen. Andra variabler som
hade en positiv inverkan péd nojdheten med
renoveringen inkluderade tillfredsstallelse
med informationsnivan infor renoveringen
och upplevelsen av att ha inflytande 6ver
renoveringen.
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SLUTSATSER OCH
REKOMMENDATIONER

Den har studien starker och kompletterar tidigare forskning om
renovering av hyresfastigheter. Tidigare studier har redan pekat
pa ett samband mellan renovering och hyresgasters flytt, och
vart syfte med denna studie ar att fordjupa forstaelsen for varfor
de valjer att flytta och att identifiera majliga forbattringar av

renoveringsprocessen.

En forsta slutsats ar att storningsmomentet
som forknippas med ett renoveringsprojekt ar
ett minst lika stort problem som de ekonomiska
konsekvenserna i form av hyreshéjning,

vilket varit i fokus for en pagaende debatt

om renoveringar. Hyreshojningen ar en

viktig faktor som inte far forbises, men var
studie visar att storningsfaktorn i samband
med renovering ar en dnnu storre orsak

till att manniskor valjer att flytta. Ur ett
samhéllsperspektiv ar det av stor betydelse att
det finns bostdder med 6verkomliga hyror for
att sakerstalla en tillganglig bostadsmarknad.

En andra slutsats dr att det finns ett tydligt
samband mellan renoveringens omfattning
och sannolikheten for att hyresgaster flyttar.
En mer omfattande renovering kraver ofta

att hyresgisterna evakueras, vilket i sig kan
vara en padrivande faktor for flytten da de

vill undvika att behova flytta tva ganger. I de
projekt som vi har studerat har hyresvardarna
erbjudit hyresgdsterna mojligheten att

stanna i evakueringslagenheten, vilket kan
ha underlattat hyresgistens val att flytta.
Dessutom innebir en omfattande renovering
storre hyresokningar, &ven om detta inte ar
den vanligaste orsaken till flytt. Studien visar
ocksa positivt samband mellan hyresgédsternas
mojlighet att paverka renoveringen, och
ddrmed i viss man ocksa hyresokningen, och
deras upplevda nojdhet.

En tredje slutsats dr ett samband mellan hyran
per kvadratmeter och sannolikheten att flytten
ar kopplad till en renovering. Om hyresnivan
var hog redan fran borjan okar risken for

att fler hyresgaster beslutar sig for att flytta
isamband med en renovering. Genom att
hyrorna hojs kontinuerligt pa grund av inflation
och 6kade kostnader, okar ocksa risken for att
fler kommer att flytta vid en renovering.

En fjarde slutsats ar att ménga hyresgaster
valjer att flytta d&ven i samband med mindre
omfattande renoveringar. Vid kvarboende
utsétts hyresgdsten for buller, damm och
begransad tillgédng till delar av sin lagenhet
under renoveringen. Detta paverkar

sarskilt aldre personer, personer med
funktionsnedsattningar, sjukskrivna och
familjer med barn, eftersom de tillbringar
mer tid hemma och ar darfor mer kdnsliga

for storningar. Alder visade sig ocksd vara en
faktor som 6kade risken for flytt i samband
med renovering (och dldre evakueras oftare an
andra). Boende i mindre lagenheter paverkas
ocksé i hogre grad vid renovering, eftersom hela
deras boendeutrymme kan beroras.

En femte slutsats dr att majoriteten av
hyresgisterna, vars flytt 4r motiverad
av renoveringen, valjer att flytta innan
renoveringen ens har paborjats - framst
pa grund av oro och osdkerhet infor
renoveringsprojektet.
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Slutligen, en sjitte slutsats ar att missnoje

med resultatet av renoveringen kan vara

en anledning till flytt. Detta kan bero pa
forsamrad planlosning, funktion, komfort,
materialval och/eller utforande. Enkaterna
visade ett tydligt samband mellan trivsel

med den egna bostaden och néjdhet med
renoveringen vilket ocksa pekar pd vikten av en
god boendemiljo.

Baserat pa dessa slutsatser vill vi ge sex
rekommendationer:

- Ett renoveringsprojekt bor planeras sa
att storningar for de boende minimeras.
Projekttiden for den egna lagenheten, men
ocksé for hela trapphuset, bor goras sa
kort som méjligt. Malsattningen bor vara
att ingen ska behdva flytta pa grund av
renovering, oavsett orsak.

- Tidpunkten for och omfattningen av
renoveringsarbetet bor 6vervagas noga.
Genom att sprida ut insatserna over tid, kan
fler hyresgister erbjudas mojligheten att
bo kvar, &ven om det fortfarande kommer
att innebdra vissa storningar som maste
hanteras. Att sprida ut renoveringen 6ver
tid kan innebadra en utmaning nar det galler
att uppfylla EU:s energieffektiviseringskrav,
som ofta kraver mer omfattande
renoveringsatgarder.

- Information infor och under renovering
skall vara tydlig, utforlig och personlig.
Informationen skall vara utformad

sa att en enskild hyresgést kan forsta
konsekvenserna for den egna lagenheten
och den egna boendesituationen. Detta
ar avgorande for att minska oro och
osakerhetsfaktorer. Det ar viktigt att
valja ratt tidpunkt for att informera
hyresgisterna, eftersom renoveringsprojekt
kan vara langvariga och undergd
forandringar over tiden. Att informera
hyresgisterna alltfor tidigt ndr mycket
fortfarande ar osékert kan skapa onédig
oro.

Personliga moten med representanter
fran hyresvérden skall erbjudas som
komplettement till skriftlig information.
Sérbara eller resurssvaga hushall behover
erbjudas personlig information och
mojlighet till individuellt anpassade
l6sningar. Informationen bor utformas sa
att man vet nar nagot forvantas ske, men
ocksé nar nagot inte kommer att ske.

Stor vikt maste laggas vid kvalitetsfragor,
och omsorg vid utfoérandet. Som

hyresgist 4ger man inte sin bostad,

men det 4r dnda ens hem, och resultatet
av renoveringsprojekten har en direkt
paverkan pé den personliga boendemiljon.
Det hir ar en fraga som ocksa beror

miljé- och resurseffektivitet. Atgarder vid
renovering skall ha langsiktig hdllbarhet i
fokus sé att inte befintliga material byts mot
material med sdmre hallbarhet.
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