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Inledning

En allt storre del av Sveriges bestand av hyresfastigheter star infor
omfattande renoveringar. Amnet ar omdiskuterat och perspektiven
manga, rapporterna i media har blivit fler om hur enskilda hyresgister
drabbas. Samtidigt 4r renoveringsbehovet ett faktum och manga
hyresgister uppskattar renoveringarna. Skillnaderna i hur hyresviardarna
hanterar renoveringsbehovet ér stora.

Syftet med den hir rapporten 4r att lyfta utmaningen som finns med
renoveringarna och de konsekvenser de far for de boende. Rapporten
inleds med en 6vergripande problembeskrivning av laget i dag. Darefter
foljer ett avsnitt om de begrinsade mojligheter hyresgisterna har
att paverka omfattningen av en renovering och problemet med att
hyresnamnderna i princip alltid gar pa hyresvirdens linje.

Dérefter lyfts tre exempel pa att det gér att renovera hallbart i en
god dialog med de boende. Vi lyfter fram exempel fran de allmiannyttiga
bostadsbolagen i Helsingborg, Knivsta och Orebro. Vi lyfter dven fram
hur den danska regeringen valt att tillskjuta pengar for att fa till socialt
hallbara renoveringar.

I den sista delen av rapporten finns ett kapitel fran
Hyresgistforeningen och ett fran Sveriges Allménnytta med forslag pa
vad som kan goras for att bidra till att kostnaderna for renoveringar, och
ddrmed for hyresgisten, blir ligre.

RENOVERINGSBEHOVET OCH RENOVERINGARNAS KONSEKVENSER
Hur stort dr renoveringsbehovet?
De bestand som stér i fokus for debatten &r fastigheter som uppfordes
under miljonprogramsaren, 1965-1975. Som namnet antyder var
ambitionen att under tio ar uppfora en miljon bostider. Programmet
var ett svar pd kritiken mot den vixande bostadsbristen i borjan pa
60-talet. Riksdagen fattade beslut om miljonprogrammets genomférande
1965. Cirka 400 000 bostdder uppfordes i regi av ett allménnyttigt
bostadsbolag. De en miljon bostdderna som uppférdes under perioden ar
varierade, en tredjedel var smahus, en tredjedel laga flerbostadshus och en
tredjedel storskaliga hoghusomraden.

For att pressa kostnader och uppna en hog volym var byggandet
i hog grad industrialiserat. Enligt Erik Stenberg, arkitekt och

16



universitetslektor vid KTH arkitekturskola,"" finns det stor potential i
miljonprogramsomraden. Han menar att miljonprogramshusen i grunden
ar valdigt vilbyggda. Eftersom de dr byggda med flexibla byggsystem

sa dr de ldtta att bade renovera och bygga om. Samtidigt har i manga

fall bristande och eftersatt underhall, kombinerat med stora sociala
utmaningar, lett till att fastighetsdgarna viljer att gora genomgripande
renoveringar. Med i manga fall kraftigt h6jda hyror som foljd.

Att fa fram en entydig bild av hur manga ligenheter som omfattas av
kommande renoveringsbehov ir inte helt enkelt. Enligt SABO i rapporten
"Hem f6r miljoner” finns det 850 000 ligenheter i miljonprogrammets
flerbostadshus, varav omkring 380 000 ligenheter (46 procent) dgs av
allménnyttiga bolag och resten privat eller av bostadsrittsféreningar. Ar
2009 éterstod ungefar 300 000 ldgenheter att renovera i SABO-foretagens
bestdnd. Den arliga renoveringstakten var da 11 000 lagenheter per
ar, vilket skulle innebara att det tar 30 dr innan bestandet rustats upp.
2017 gavs en uppfoljande rapport ut av SABO, och da konstaterades att
165 000 ldgenheter i allmidnnyttan kvarstod att renovera. Kostnaden for
att dtgirda de mest nodvindiga tekniska bristerna uppskattades da till
28 miljarder kronor. Att gora en mer genomgripande renovering och
anpassa husen till dagens standard bedémdes kosta 165 miljarder kronor.

[ utredningen Stdrkt stillning for hyresgdster, SOU 2017:33, ledd
av tidigare riksdagsledamot Agneta Borjesson (MP), lyfts svarigheten
att fa fram en tydlig bild av hur omfattande renoveringarna i dag
ar. Utredningen tog sig namnet Hyresgistutredningen och hade ett
flertal uppdrag, varav ett handlade om att "understka hur reglerna
om hyresgisters inflytande 6ver forbéttrings- och fordndringsarbeten
tillimpas och ta stillning till om hyresgésternas inflytande bor stirkas”
(SOU 2017:33).

I den proposition som ldmnades till riksdagen 2021 fanns ett forslag
om att ” Hyreshojningar ska fasas in i ett lugnare tempo én vad som
ar fallet i dag. De belopp som ska betalas under infasningsperioden
liksom lingden pa denna period ska faststillas med sirskilt beaktande
av hyreshojningens storlek.” En majoritet i riksdagen rostade nej till
regeringens forslag med motiveringen att befintliga regler tillgodoser
bade hyresgistens och hyresvirdens intressen pa ett rimligt sitt.

1 https://www.forskning.se/2012/08/23/han-kan-miljonprogrammets-styrkor/#
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De 6vriga forslag till andringar av den rittsliga provningen av
renoveringsatgirder som fanns med i Hyresgéstutredningen ansags
inte kunna genomforas utan ett battre underlag, vilket regeringen ska
aterkomma med.

[ utredningen konstateras att det runt 2020 uppstar en topp for
renoveringar, foljt av en ny topp 2040. Kostnaden for renoveringar
ar 2020 uppskattades da till 6ver 30 miljarder kronor, vilket kan
jamforas med att kostnaderna for renoveringar mellan 1990 och 2015
har varit cirka 5-20 miljarder arligen. Vid den andra toppen 2040
beriknas kostnaden uppga till runt 20 miljarder kronor. Hilften av
kostnaderna hinfors till det privata hyresrittsbestandet och hilften
till det allménnyttiga bestandet. Uppgifterna kommer fran Boverkets
rapport Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering.

Som visas i den hir rapporten varierar utgangspunkterna stort mellan
hur olika fastighetsbolag viljer att jobba med renoveringar. Alltifran stora
genomgripande standardhdjande renoveringar av hela omréaden till att
genomfora de mest nddviandiga insatserna for att minimera behovet av
hyreshojningar. Aven i vilken omfattning och pa vilket sitt hyresgisterna
involveras varierar.

Renoveringsbehov leder till forsiljningar
I Bostad 2030:s rapport Hyresritt till salu konstateras att 100 000
allménnyttiga bostdder sélts till privata hyresvirdar under de senaste
20 aren. Ytterligare 100 000 har ombildats. [ rapporten konstateras
att det framfor allt 4r de delar av bestdnden som &r byggda under
miljonprogramsaren som salts, det vill siga de delar av bestdndet som
har behov av omfattande renoveringar. Forséljningarna motiveras av att
allménnyttorna behover fa in kapital for att kunna renovera bestandet
men ocksa for att fa rad med nyproduktion.

Intresset for att kopa fastigheter i miljonprogramsomraden ar
stort. I fastigheterna finns en stor hyrespotential som kommer av
renoveringsbehovet och majligheten att genomfora standardhéjande
atgarder som i sin tur leder till storre hyreshojningar. Bade stora svenska
forvaltare av pensionskapital och internationella foretag dr i dag dgare av
stora bestand. For bolagen ses det som trygga och sikra tillgangar som
bidrar till en langsiktig ekonomisk tillvixt.
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Manga aktorer viljer att genomfora sa kallade stycke- eller
konceptrenoveringar. Det innebér att man genomfor omfattande
renoveringar av en ligenhet i samband med att den tomstélls. Fordelen
for fastighetsagaren dr att man diarmed inte har nadgon hyresgist som kan
ha synpunkter pd renoveringens omfattning, styckerenoveringarna har
blivit allt vanligare hos storre privata fastighetsbolag.

Eftersom underhall, sisom stambyte, ska finansieras av driften sa blir
standardhojande dtgérder en metod att fa upp hyran, allt inom ramen
for dagens bruksvirdesmodell. Baksidorna av styckerenoveringarna
ar flera. Hyrorna i de renoverade ligenheterna hojs kraftigt beroende
pé standardhojningar, ménga ganger anpassade for att maximera
hyreshojningen. Samtidigt kvarstdr manga ganger behovet av
stambyte, eftersom sjilva stammen inte kan bytas ut nir en fastighet
styckerenoveras. Utdver det vittnar manga boende om de stora storningar
som det innebir att leva i en fastighet dédr det I6pande sker renoveringar,
dér de tvingas leva med stindig storning fran pagdende renoveringar.

Rorlighet kopplad till renoveringar
Boverket tog 2014 fram rapporten Flyttmonster till folid av omfattande
renoveringar. Rapporten tittade ndrmare pa om omfattande renoveringar
paverkade flyttmonstret hos hyresgasterna. I rapporten konstateras att
“Individer i hyresfastigheter som renoveras ér 1,8 ganger sa troliga att
flytta jimfort med individer i hyresfastigheter som inte renoveras”.

Enligt rapporten dr sambandet mellan inkomst och flyttbendgenhet
tydligt. De som flyttar klarar oftast inte av den hogre hyra som blir
foljden av renoveringen och viljer darmed att flytta till en bostad med
lagre hyra. I rapporten konstaterar Boverket att det finns ett monster
som innebir att de som flyttat en gdng fortsitter att flytta oftare an
jamforelsegruppen. Skilet dr att det framfor allt i storre stiader dr svart att
hitta en hyresritt med ldgre hyra.

Ett annat monster dr att barnfamiljer har en 6kad sannolikhet
att flytta under sjdlva renoveringen, men inte fore, vilket enligt
rapportforfattarna beror pa att det ar svarare for denna grupp att hitta
en annan lamplig bostad. Att flytta med barn innebir ocksa en storre
social kostnad, med tanke pa forskola, skola och barnens sociala umginge
kopplat till bostadsomradet.

Att det faktum att bostadens virde dr storre dn bara den ekonomiska
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kostnaden gor hyresgisten sirskilt utsatt konstateras bland annat i en
tidigare rapport fran Bostad 2030 forfattad av Bo Bengtsson (rapporten
Marknadsmakt och besittningsskydd). Det gor ocksd vikten av inflytande
for hyresgisten extra stor i samband med genomgripande renoveringar
med stora hyreshojningar som {6ljd. Stora hyreshdjningar leder dven

till 6kade kostnader f6r samhillet i form av hojda bostadsbidrag och

hojt ekonomiskt bistand. Enligt Boverket okar dven kostnaden for
bostadsbidrag bland de som flyttar, vilket beror pa att utbudet av
hyresritter med 1ag hyra ar litet. Med pagdende renoveringar fortsitter
utbudet att minska 6ver tid.

I grunden 4r det inte sjdlva stambytet som genererar
hyreshojningarna, utan de standardhdjande dtgirderna. Fastighetsagaren
passar pa att anpassa bostaden till dagens krav pd boendestandard,
vilket inte alltid efterfragats av hyresgisterna. Det finns exempel pa
renoveringar som genomforts bade i god dialog med hyresgister och
med minimala eller inga storre hyreshojningar som f6ljd. I denna rapport
lyfts tre bostadsbolag som aktivt arbetat med att halla kostnader for
renoveringar och ddrmed behovet av hyreshdjningar nere.

Jonas NYGREN
Bostad 2030
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Hyresgisters rittigheter vid

renovering: var brister praktiken?

DomMinika V. POLANSKA

Docent i sociologi vid Sédertorn hogskola och Uppsala Universitet

INTRODUKTION: PERSPEKTIV PA RENOVERING

Sverige framhélls ofta inom den internationella forskningen som

en foregangare for hyresgistorganisering och starka rittigheter

for boende i hyresritt (Bengtsson 2013, Bradley 2014; S6rvoll &
Bengtsson 2018). Pa senare ar har dock flera forskare papekat att

det unika hyressittningssystem vi har i landet riskerar att urholkas

pa grund av flera marknadsorienterade reformer som inforts sedan
1990-talet (Bengtsson 2022; Crush & vinner 2020; Grander 2018; 2020,
Gustafsson 2022). Forskare har pekat pa att denna utveckling ocksa
inneburit forsvagade rittigheter for hyresgister och samtidigt spirande
hyresgistaktivism som en reaktion pa denna férsdmring (Listerborn
m.fl. 2020; Polanska & Richard 2021; Thérn 2020). Nir det géller
specifikt renoveringars bidrag till hyresgisters férsvagade stéllning har

HYRESTILLVAXT OVER TID

Hyra

Potential

Kop Tid
Marknadshyra Var hyra
M Uppgraderad M Uppgraderad
M Ejuppgraderad M Ej uppgraderad
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uppdelningen mellan underhall och standardhéjande atgirder, dir den
senare ger mojlighet till hyreshojningar inom bruksvirdessystemet,
pekats ut som avgorande (Baeten m.fl. 2017; Polanska & Axén 2021;
Polanska 2022; Pull 2020: 153). Bengtsson och Bohman (2020:

3) har argumenterat for att renoveringar ér kritiska for att forsta
maktrelationerna pa den svenska bostadsmarknaden.

Hyresgisters rittigheter vid renovering regleras i lagen (jordabalken)
och har dterkommande omformulerats sedan bostadssaneringslagen
upphorde 1994. Bostadssaneringslagen gav hyresgisterna ett direkt
inflytande 6ver de dtgirder som hyresvirden planerade att utfora i deras
lagenheter. Hyresgisternas intresse av att halla nere boendekostnaden
vigde inom denna lag tyngre dn hyresvirdens ekonomiska intresse.
Denna lag har aterkommande ersatts av nya formuleringar med skiftande
betydelse for hyresgisterna. Den senaste lagindringen fran 2002 som
reglerar forhéllandet mellan hyresgister och hyresvirdar syftade till
att bredda definitionen av hyresgisters intressen for att pa det sittet
fortydliga det direkta hyresgistinflytandet som inférdes 1997 och stirka
hyresgisters stillning vid renoveringar (se hur det formulerades i Prop.
2001/02:41 och SOU 2000:76).

En annan viktig hallpunkt for att forstd hyresgésters rittigheter
vid renovering ér allbolagens inférande 2011. Denna lagéindring
medforde bland annat att allménnyttans roll omformulerades och att
dess tidigare funktion som hade en ddmpande roll pa hyresnivierna
andrades samtidigt som boende i allmdnnyttan fick mojligheten till
boendeinflytande - i sin bostad, i sitt bostadsomrade men #ven i
forvaltningen. Boendeinflytandet dr dock forbehallet det allmdnnyttiga
bestandet enligt denna lag (och dirmed frivilligt for privata hyresvirdar
som renoverar) och har utformats olika av olika allmédnnyttiga foretag.
Ett uttryck for detta inflytande i renoveringssituationer dr de samrad
som anordnas ddr hyresgisterna deltar i en dialog med hyresvirden kring
de atgdrder som renoveringen inbegriper. Detta innebir att de formella
rittigheterna hyresgister har vid renovering kommer till uttryck i tva
viktiga praktiker: samradet och lagtolkningen i hyresnimnden.

Syftet med denna del av rapporten 4r att pa ett versiktligt och
vilunderbyggt sitt presentera hur hyresgasters rittigheter vid
renoveringar praktiseras och visa pa eventuella brister i inflytandet.
Syftet dr ocksa att kritiskt granska dessa praktiker, samradet och
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hyresnimndens praxis, och stilla de obekvima fragorna om makt,
maktrelationer och inflytande pa sin spets. Vilken makt har boende i
hyresrdtt att utova Gver sin bostad och hur tolkas hyresgdsters rdttigheter i
praktiken? Hur foretrdds och tolkas hyresgdsternas intressen i de rdttsliga
processerna kring renovering?

HYRESGASTERS RATTIGHETER, INFLYTANDE OCH
HANDLINGSUTRYMME VID RENOVERING

Hyresgiaster har ratt att ge sitt godkédnnande nir hyresvirden vill
renovera och planerar for en standardhojning av bostaden. Detta

direkta hyresgiastinflytande dr dock i praktiken inskrénkt till att om inte
hyresgisten och hyresvirden kan komma 6verens sa provas drendet

i hyresnamnden. Det betyder att de hyresgister som inte godkanner
renoveringsplanen kallas till hyresnimnden. Midngder med forskning har
belyst hur hyresgister mobiliserat motstand mot renoveringar (Listerborn
m.fl. 2020; Polanska & Richard 2018, 2019, 2012; Thérn 2020) och hur
omfattande renoveringar skapar "borttringningspress” bland de som
flyttar och de som stannar kvar i ett omrade som renoverats (Baeten

m.fl. 2017), hur den hir sortens renoveringsprocesser kan uppfattas som
"vildsamma” (Baeten m.fl. 2017; Rannila 2021), hur renoveringar kan
skapa “traumatiska upplevelser” (Polanska & Richard 2018) och "bruten
tillit” (Polanska & Richard 2019) bland de boende som far de drabbade att
ifragasitta sin roll i samhillet och samhallets roll i deras liv, hur livet sitts
pa vént vid renovering (Pull & Richard 2019), och hur alienerande det dr
att uppleva en o6nskad renovering (Pull 2020). Denna litteratur pekar i
en viktig riktning: det dr ndgot som brister i hyresgésternas inflytande
over renoveringar och ritten till medbestimmande 6ver ens hem. I denna
del riktar vi blicken mot samradet som praktik, som férvintas "leda

till att hyresgaster och hyresvird blir 6verens om atgiarderna och pa sa
sétt slipper man langdragna tvister i hyresndamnden” (Fastighetségarna,
Hyresgistforeningen & Sveriges Allmidnnytta 2017: 3).

I samraden kring renoveringar verkar hyresgisterna enbart ha
“indirekt” inflytande &ver renoveringar (Bengtsson & Bohman 2020),
medan de moter flera "dilemman” i processen (Stenberg 2018), som till
exempel att hyresgister behover avkoda en del “svarta lador” vars innehall
inte alltid dr tydligt i ett samrad (2018: 10-16). Jimfort med det inflytande
bostadsrittsinnehavare formellt har 6ver samma process, har hyresgisterna
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mycket simre inflytande 6ver renoveringens schemaldggning, omfattning
och kostnader (Polanska m.fl. 2022). Redan 2011 papekade Westin att
samradet av hyresgisterna upplevdes som en skendemokratisk process. Sa
hir beskrevs hyresgisternas mojligheter till inflytande:

Undersokningen visar att hyresgéster kan paverka ombyggnations-
processer, men ofta till priset av en stor méngd investerad tid och
energi och genom ett ifradgasittande av de formella demokratiska
kanalerna (samrad, godkdnnandebrev etcetera). Engagemang, protester
och mobilisering av motstand 4r dock ingalunda en garanti for ett
demokratiskt forfaringssitt — tvirtom talar studiens resultat for att
bostadsforetag, inklusive de allminnyttiga, i slutindan ofta gér som
de vill ind3a; antingen genom att undanhalla information, eller genom
att utova patryckningar mot enskilda hyresgister, patryckningar

som i vissa fall kan liknas vid trakasserier, sa att dessa "gar med pa”
atgirderna i fraga. (Westin 2011: 6)

Denna slutsats faingar maktforhéllandet mellan hyresgister och
hyresvirdar vid renovering pa ett kritiskt sitt, och pekar pa obalansen
som rader mellan dem. Dessutom #r det langt ifran alla hyresvardar

som anordnar samrdd vid renovering, manga ndjer sig med att enbart
informera, vilket kan leda till protester och missnoje bland hyresgisterna.
I de fall dér hyresgisterna getts mojligheter att vara delaktiga och komma
med synpunkter i samrad har positiva erfarenheter och konsekvenser

for sittande hyresgister noterats (Stenberg 2018; 2020). Om vi tar

del av den forskning som studerat varfor och kring vilka fragor
hyresgisterna protesterar vid renoveringar, blir bilden @nnu tydligare

av var processerna och inflytandet brister. Nér hyresgéster protesterar
sker det ndmligen som en reaktion pa begrinsat medbestimmande

och handlingsutrymme och med krav pa mer inflytande i och dver
renoveringsprocessen och renoveringens omfattning samt utférande
(Polanska & Richard 2018, 2019; 2021; Thorn 2020). Protesterna kan
ocksa tolkas som ett uttryck for virdighet i ett forhallande som upplevs
som orittvist (Listerborn m.fl. 2020) och for ritten till medbestimmande
och framfor allt ritten att bo kvar i sitt hem (Thorn 2020). Denna ritt ar
nidmligen inte given trots det till synes starka besittningsskydd vi har i
Sverige i dag.
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HYRESNAMNDENS PRAXIS

For att forsta hur hyresgisters rittigheter tolkas och implementeras i

det nuvarande systemet 4r det viktigt att studera hur lagen tillimpas.
Medlaren i konflikter mellan hyresvirdar och hyresgister har i 6ver
hundra ér varit hyresndmnden. Det finns nio regionala hyresnimnder

i Sverige som tar upp drenden som ror olika hyresfragor, ddribland
drenden som kallas "godkidnnande av forbéttringsarbeten”, dar
majoriteten handlar om att hyresvirden ansoker om att fa tillstand att
genomfora en renovering. I boken Den oridttvisa rdttvisan (2021) papekade
vi hur denna sorts drenden i 6ver ett artionde i Stockholms hyresnimnd
i ndst intill samtliga fall gatt pa hyresvirdens linje och gett tillstand till
omfattande renoveringar. Boken refererar dven till ett antal rapporter
och uppsatser som konstaterat samma sak: oberoende av vilken period
eller vilken hyresnamnd som undersokts, sd verkar hyresviardarna i nést
intill samtliga fall vinna i denna instans sedan atminstone 1990-talet.
Med andra ord ir utkomsten av ett sddant drende mer eller mindre siker,
hyresvirden vinner i de allra flesta fallen och fér tillstind att genomféra
renoveringen.

Vetskapen om att tolkningen av lagen och den etablerade praxisen,
praktiken att tolka lagen, ar fordelaktiga for hyresvirdar dr utbredd
bland hyresgister och hyresvirdar, ndgot forskningen kring renoveringar
poingterat (Baeten m.fl. 2017; Polanska & Axén 2021; Westin 2011). De
hyresvirdar som planerar att renovera brukar redan i inledningsskedet,
nir de informerar sina hyresgéster om renoveringsplanerna, nimna att
om hyresgisterna inte godkanner planerna sa kommer deras drende att
tas upp i hyresnimnden (Baeten m.fl. 2017; Polanska & Richard 2021;
Westin 2011). Det i sig skapar press pa hyresgisterna att godkdanna
renoveringen, dd utsikterna att stoppa renoveringen i hyresnimnden,
givet tidigare fall, inte &r sarskilt [jusa. Bengtsson och Bohman har
i sin studie av hyresgisters inflytande vid renovering papekat att
hyresnimndens praxis har en indirekt paverkan pa hyreshojningarna
(2020: 6) genom denna ojamlika press pa parterna att komma &verens.
Och dven i fall da hyresgisterna engagerat sig och pa olika sétt utévat
inflytande, som dessa forskare beskriver, har det lett till att enbart en
femtedel stannat kvar efter en renovering (ibid. 2020: 14).

I de 170 drenden om godkidnnande av forbéttringsarbeten mellan
aren 2010 och 2020 i Stockholms hyresndmnd som vi analyserade i
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Den orittvisa rdttvisan, var farre dn hilften av hyresgisterna foretridda

av ett juridiskt ombud (Polanska & Axén 2021: 77). Detta dr hogst
problematiskt, givet den redan snedvridna rittspraxisen i dessa

arenden. Att praxisen varit fordelaktig for hyresvardarna har tidigare
uppmirksammats, och lagstiftaren har dterkommande omformulerat
lagen for att stirka hyresgisternas stillning vid ombyggnad och
forbattringsarbeten (se syftet bakom dndringarna i t.ex. Prop. 1996/97:30;
Prop. 2001/02:41). En sédan lagindring tridde i kraft 2002 och syftade
till att fa naimnden att ta storre hansyn till ckade boendekostnader

som foljde en renovering, sa att firre riskerade att behova flytta pa

grund av hyreshdjningen. De forsok till att starka hyresgésters stillning
vid renoveringar som gjorts sedan dess har inte gett resultat i form

av omformuleringar av lagen (Dir. 2006:85; SOU 2017:33). Aven om
lagéindringen fran 2002 ofta hanvisas till i hyresndamndens beslut, har den
inte kommit att innebira en fordelaktigare stillning for de hyresgéster
som motsatt sig en renovering (Polanska & Axén 2021; Wetterberg 2016).
Hyresnamnden fortsitter att folja sin praxis och godkanner hyresvirdars
planer att renovera oavsett risken for kraftiga hyreshojningar.

Vidare innebér denna snedvridna praxis att fa argument som lyfts av
hyresgisterna har haft nagon tyngd i drenden som ror renovering. Det
finns otaliga exempel pa hyresgister som lyft det eftersatta underhéllet
(som hyresvirden borde bekosta innan nagra standardhojande dtgirder
planeras), hyresgister som uttrycker oro 6ver sin och andras mojlighet att
kunna bo kvar, hyresgister som mobiliserat majoriteten av sina grannar
att inte godkdnna renoveringen, hyresgister som bjudit in tekniska
experter att vittna for deras sak eller foreslagit alternativa Isningar som
skulle kunna tillimpas for att hélla nere kostnaderna och skadorna pa
miljon (Polanska & Axén 2021; Polanska 2022). I de allra flesta fall har
de @nda forlorat. Hyresnamnden tar namligen séllan hinsyn till dessa
aspekter, eller till samhéllsutvecklingen i stort med skriande bostadsbrist
och svarigheter for laginkomsttagare att fa tag pa bostad. Hyresndmnden
ger sillan den tyngd at hyresgésternas skil som lagéndringen 2002
syftade till. I stillet hanvisar nimnden till sin egen praxis, hur den tidigare
bedomt liknande drenden, eller branschens praxis vid renoveringar, och
framfor allt till fastighetsdgarens tolkningsforetride att bestimma vad
rationell fastighetsekonomi innebér.
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RATIONELL FASTIGHETSEKONOMI OCH HYRESGASTERNAS INTRESSEN
Hyresndmndens beslut brukar bygga pa tidigare praxis, och i denna

praxis far hyresvirdarna nist intill alltid rétt att renovera. Nar nimnden
viger hyresvirdarnas och hyresgisternas intressen mot varandra,

brukar de hénvisa till att hyresgisternas rittigheter ar starka och att
hyresgisterna dr skyddade mot hoga hyreshdjningar i och med att hyrorna
ar forhandlade enligt bruksvirdesystemet och att eventuell intrappning

av hyran kan anvindas for att mildra effekterna av hyreshojningarna. [
samma beslut brukar hyresnamnden trycka pa att fastighetsédgaren har
tolkningsforetridet att bestimma och utforma det fastighetstekniska och
ekonomiska i en renovering. Hyresgisternas tekniska och ekonomiska skl
viger inte alls lika tungt, och deras intressen kontrasteras i dessa drenden
mot en bredare grupp av hyresgister. Besluten bygger pa vaga definitioner
av vilka dessa breda grupper av hyresgister 4r, vad de onskar sig och

vad de har rad med. Framfor allt stills befintliga hyresgister mot en
forestilld grupp hyresgister vars intressen bedoms vara olika de befintliga
hyresgidsternas. Inte ens i fall dd majoriteten av hyresgésterna inte
godkint renoveringen har dessa lett till en vinst for hyresgésterna — om
dessa vunnit ndgot i hyresndmnden har nésta instans, hovritten, senare
beslutat till nackdel for hyresgésterna (se t.ex. det uppmarksammade fallet
i Goteborg fran 2020, HN 1390-20 som dndrades av hovritten 2021,

OH 7907-20). Virden som ror kulturhistoria, miljomissighet, trivsel,
samhorighet och gemenskap &r irrelevanta i dessa drenden. Hur mycket
inflytande hyresgisterna haft 6ver processen och de atgiarder som foreslds
spelar mindre roll i beslutet, jamfort med hyresvirdarnas skil, som viger
tyngst.

Det viktigaste att pdpeka dr att de beslut som tas i hyresndmnden
bygger pa tolkningar. Tolkningar som i sin tur bygger pa avvigningar,
som unisont ger hyresvirdarna tillstind att genomf6éra omfattande
renoveringar och pd det sittet renovrika de hyresgister som inte har
rad med den nya hyran. Dessa tolkningar av lagen &r tydligt partiska till
fordel for fastighetsigarna och dgandet (Polanska 2022; Polanska & Axén
2021). Denna partiskhet utmynnar i alltfér omfattande renoveringar som
har en vinstmaximerande karaktir (se t.ex. Riksrevisionens rapport fran
2019:25), och riskerar att tvinga ménniskor med laga inkomster att flytta
(Bergenstrale & Palmstierna 2016; Boverket 2014; Mangold 2016) eller
hamna i bidragsberoende (Boverket 2014; Lind m.fl. 2016).
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Att dessa tolkningar inte ger boendekostnaderna en storre tyngd dn
hyresvirdarnas fastighetsekonomiska skil bidrar till att hyresritter med
6verkomliga hyror forsvinner fran bestdndet i rask takt samtidigt som
segregationen i de svenska stiderna fordjupas nir de med lagst inkomst
tvingas att flytta.

SAMMANFATTNING: HEM I STALLET FOR HUS OCH BYGGNADER
Ofta diskuteras frdgan om renovering utifrdn antagandet om
nodvindigheten att modernisera fastigheterna, vilket dr problematiskt
om vi enbart fokuserar pa den byggda miljon och fastigheternas tekniska
skick, utan att ta hansyn till att nagon faktiskt bor och har sitt hem i
dessa fastigheter. I denna del har fokus riktats mot de tva praktiker
vid renovering dir hyresgisternas rittigheter stélls pa sin spets. Det

ar inom samraden och i hyresnamndens tolkningar av lagen som
dessa rittigheter tolkas och praktiseras. I bada ar dgandet 6verordnat
boendet genom att hyresvirdarnas tolkningsforetride prioriteras och
framstills som neutralt, generellt, kompetent och till gagn f6r alla
inblandade. Nuvarande rittigheter for hyresgister att utova inflytande
over renoveringar ir dirmed otillrickliga och maktrelationen mellan
hyresgaster och hyresvirdar ytterst ojamlik.

Mot bakgrund av flera avregleringar och marknadsanpassningen av
den svenska hyresregimen (Bengtsson 2022) behover hyresgisters stéllning
vid renoveringar stirkas (se dven Polanska & Axén 2021; Polanska 2022).
Inte minst for att hindra resurssloseriet med omfattande renoveringar
dér vilfungerande inredning ersitts av ny, i en tid av klimatkris. En
klimatkris diar bygg- och fastighetssektorn star for nistan en femtedel
av de totala inhemska utslappen (Boverket 2021). Men, framfor allt,
maste hyresgisters stillning vid renoveringar stirkas for att forstarka
det unika bruksvirdesystem vi har i Sverige, som ldnge nu urholkats av
marknadskrafterna och vinstmotiven, dir trosklarna for att fa en bostad
blivit alltfor hoga for allt fler grupper (SOU 2022:14). Allas lika mojlighet
att skapa ett hem borde vara utgangspunkten i samhillsbyggandet.

Ett stabilt hem dir de boende har kontroll, medbestimmande och
forutsdgbarhet 6ver kostnaderna ér en forutsittning for valfungerande
individer, grannskap och, i férlingningen, ett vilfungerande sambhille.

91



Bostad 2030

Hallbara renoveringar — tre goda exempel
JaNNE SunDLING
Frilansjournalist

Det finns manga bade bra och daliga exempel pa hur fastighetsigare
genomfor renoveringar. Som namnts i tidigare kapitel ska det finnas en
dialog med hyresgisterna infor en renovering, men dven med en god
dialog kan det vara svart att komma 6verens om niva pa renovering och
hyra. Vi har hir valt att lyfta tre exempel pad hur de allmidnnyttiga bolagen
i Helsingborg, Knivsta och Orebro genomfort renoveringar i god dialog
med de boende. Vi lyfter ocksd Danmark som ett exempel att inspireras
av for svenska politiker, med sin modell for att finansiera socialt héllbara
renoveringar i allmiannyttan.

RENOVERING I MILJONPROGRAMMET FICK PRIS OCH

MASSBESOKARE — EXEMPLET HELSINGBORG
De kanske inte far en HH-forbindelse. Danskarna &r njugga, for att inte
siga avvisande, till en fast forbindelse 6ver Oresund dir det 4r som
smalast. Fast att tura pa farjorna kan definitivt ha sin charm.

Men de dr ndgot av de svenska bostadsmissornas urmoder. H55, H99
och H22 har betytt bostadsmissor i Helsingborg 1955, 1999 och 2022.
Eller City Expo som det hette om H22, under sommaren 2022.

Bomissor brukar forknippas med nyheter. Nya boenden, hustyper
och losningar. Ar 1999 slog till exempel det d& nya konceptet for billigare
byggande och boende, BoKlok, méssbesékarna med hiapnad.

Vad gor da ett 60-talsomrade pa en bostadsmissa, framlyft
dessutom som ett av missans fyra delomraden?

— Ja, den hir typen av omraden &r inte sa vanlig i de har
sammanhangen. Men H22 handlade om metoder for smartare stider,
hur vi bygger héllbara och trygga stadsmiljoer, siger Mikaela Aberg,
projektledare pa Helsingborgshem. Hon fortsitter - Gronkulla pa
Drottninghdg dr framlyft for att det dr en renovering i miljonprogrammet
med hog grad av delaktighet. Liksom for sittet som vi jobbat med
stadsutveckling.

— Delaktigheten och dialogen med de boende har varit unika. De
boende fick besok hemma, och det blev timslanga samtal om livet. Vad
man Onskar sig i och kring boendet som gronska, platser for barnen, ja,
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helheten. Och det var inga orimliga 6nskningar, det man 6nskade allra
mest var koksflakt och det har alla fitt. Det var sjalvdrag tidigare, siger
Lars Hansson, ordférande (C) for Helsingborgshem.

Och dialogen resulterade i att 100 procent stéllde sig bakom
stadsdelsutvecklingen.

Men vi tar forst ett steg bakat. Ett langt sadant, till 60-talet.

I det som fortfarande hette Hélsingborg (det blev Helsingborg 1971)
funderade man i kommunhuset pa hur man skulle méta den vixande
bostadsbristen.

Det gjorde man pa andra hall ocksa. Ar 1965 togs regeringsbeslut om
det som blev miljonprogrammet, en miljon bostdder pa tio ar.

Det nya omradet i Drottninghog var Helsingborgs stads dittills storsta
och omfattade 1 100 ligenheter byggda mellan 1966 och 1969.

30 ar senare kunde staden konstatera att omradet hade problem.

— Nir arbetet med Drottninghég drog i gdng hade problemen
diskuterats sedan 90-talet. Det var var socioekonomiskt svagaste stadsdel
sedan linge. Omréadet behovde utvecklas och vi insag att vi behdvde jobba
pa bred front och langsiktigt, siger Mikaela Aberg,

Lars Hansson arbetade tidigare pé tullen med narkotikabekdmpning.

— Vi blev knappt insldppta i omradena pa Drottninghdg. Det var som
om det skapats egna regler i omradet.

Ar 2011 drog de i ging det lingsiktiga projekt som déptes
till DrottningH i samspel mellan kommunala Helsingborgshem,
stadbyggnadsforvaltningen och stadsledningen.

— Malet &r att vi ska vara fardiga 2035. Da ska omradet vara en
integrerad del av staden och mer vilmaende.

— Gronkulla dr det delomrade vi borjat med i Drottninghdg. Och tva
omraden vintar: Blikulla och Rokulla, siger Mikaela Aberg.

Forutom att lyftas fram pa H22 utsags det tidigare i ar till Arets
bista renovering av Sveriges Allmannytta. Dar imponerades man av
dialogen med hyresgisterna och att man behallit kvaliteter som fanns hos
miljonprogrammet, hur fortalat det 4n stundtals har varit.

— Vi skulle inte landa i ett ldge dar det byggdes ett motstdnd mot
forandringen. Vi ville fa med oss hyresgisterna. Ett slags mantra blev:
tillsammans, tillsammans, tillsammans. Tillsammans med invanarna,
forvaltningarna och nya exploatérer, siger Mikaela Aberg.

— Att fa med sig de boende forséker nog méanga. Det unika hir var hur
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tidigt vi borjade, och hur vi jobbade med dialogen. Vi bérjade med den
i Gronkulla redan 2013 och triffade 300 hushall. Vi gick ut med 6ppna
fragor: Hur upplevde man sitt niromrade?

Den vigen larde de sig saker om omradet och byggde fortroende infor
forindringen.

— Det finns ofta en skepsis mot projekt och satsningar. Vi ville visa att
vi var langsiktiga.

— Vi blev lite 6verraskade av svaren och hur blygsamma och jordnira
onskemal man ofta hade. Som att en del hade drommen om att kunna
kopa sig ett radhus. Ménga ville ha koksfldkt. Eller att vi skulle ta
trygghetsgrepp — for att man var orolig 6ver morka kallare och brister i
allminna utrymmen.

— Och inte minst vikten av grannar och motesplatser.

Drommen om radhus kan nu en del forverkliga. For i omdaningen
av omradet har Bo Klok byggt radhus, och nya flerfamiljshus i
bostadsrittsform har byggts.

— Av Bo Klok-radhusen gick cirka 15 procent till Drottninghdgsbor.
Att fa nya upplatelseformer i omradet, med ocksd bostadsritter och
egnahem, fanns med tidigt i planeringen. I egen regi har vi byggt tio
townhouses i omradet i 4gandeform.

De satsade dven pa att fa in arbetsplatser och kontor.

— Nir vi tog investeringsbesluten for Drottninghog var det lite med
en klump i magen. Skulle vi lyckas sélja radhus hir? Och vi satsade pa ett
kontorshus pa tio vaningar f6r bland annat Helsingborgshem.

— D& trodde Stenstroms, ett vilkant kladforetag i Helsingborg, pa
idén och gick in och kopte huset, och flyttade in med nytt kontor och
showroom. Helsingborgshem flyttade in i huset som hyresgist. Tidigare
dgde Helsingborgshem 100 procent av omrédet, nu fick vi in andra
aktorer som Riksbyggen och Bo Klok. Och det kommer att finnas nistan
2 000 bostider nir allt dr klart, sdger Lars Hansson.

Drottninghtg bedoms som riskomréde i polisens NOA-lista. I staden
finns ddremot inga sirskilt utsatta omraden.

Men Drottninghdg har haft sin del av vald och problem. En 19-dring
skots i ett garage hir 2016. Det har forekommit anlagda brénder,
narkotikahandel och gingrelaterad brottslighet.

— Men polisen gjorde en stor razzia 2018, sedan dess ser vi en tydlig
forbattring. Fast det kommer och gar i pucklar. Helsingborg drabbades
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tidigt ganska hart, siger Mikaela Aberg,

[ hela allmannyttan pratar man om ett underhallsberg i
miljonprogrammet. Stora renoveringar vintar — om de inte dr gjorda.

— Man kan inte dra alla omraden 6ver en kam nir giller standard och
skick. Men hir hade vi ett jittestort renoveringsbehov. Vi skulle jobba
med att utveckla Drottninghog, men vi behovde ocksa ta hand om vara
hus. Husen var i daligt skick. Hyresgisterna ville se en forandring.

De forsta stegen togs i de offentliga ytorna. Med storre plats for
gemensamma omraden och plats for stadsodling.

- Vi tog fram en renoveringsmodell som lag i linje med dagens
hyresgaster. Fran borjan visste vi att betalningsférmagan inte var hog. Vi
tog fram en modell med till- och franval som funkade vil. De flesta valde
till saddant som man inte behovt gora nédr man tilléts vilja. Det var sadant
som extra standard i koket, inglasning av balkonger. Men ocksa franval
som till exempel att ta bort gamla inglasningar.

- En av anledningarna till att det inte blev sa stora hyresokningar
var att vi beholl en hel del. Exempelvis garderober. Hyreshojningen
fasas in over fem 4dr, till slut blir det 2 500 kronor i hojning f6r en
genomsnittsligenhet pa tre rum och kok, siger Mikaela Aberg.

— Och vi fick 100 procents hyresgistgodkannande. Det har vi aldrig
annars.

Helsingborgshem landade i att hoja standarden — men med varsam
hand.

— Att sakna koksflakt ér till exempel inte modernt. Men vi har behallit
planlosningar som uppskattas. Dir finns fyror pa 6ver 100 kvadratmeter.
Sadana byggs inte langre. Det dr en produkt vi kunnat ta vara pa, siger
Mikaela Aberg.

Men det blev stambyte, andra Igsningar gick inte. Och byte av fasader,
dér de gamla i en del hus bestod av eternitstenplattor. De tittade ocksa
pa att sitta in hiss i trevaningshusen och genomgéende entréer — i dag &r
utgangen bara mot garden. Men de valde bort det av ekonomiska skl.

Mycket har formats i dialogerna inf6r renoveringen och under
arbetets gang. De har inte haft ndgon enskild forebild f6r hur de skulle
gora.

— Nej, egentligen inte. I samma veva har Helsingborg utvecklat en
modell for stads- och stadsdelsutveckling, dar vikten av delaktighet
betonas.
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— Men vi har sett exempel pa motsatsen. Dér fordndringen ar ndgot
som kommer ovanifran.

De var ocksa pa studiebesok och himtade inspiration hos bland annat
Gardstensbostider i Goteborg, Mimer i Visteris, Obo i Orebro och
Gavlegardarna i Gévle, och drog lardomar dirifran.

Fast dven en dialog kan ju ibland bli en monolog, att en part ar
den som pratar?

- Jo, men vi lyssnade verkligen mycket. Och vi anvinde vér
omradespersonal, teampersonal som redan kidnde hyresgisterna. De blev
ambassadorer for det som skulle komma.

Finns det ekonomi i att driva en omvandling som denna i en sa
langvarig dialog?

— Att bedriva dialog kostar tid i tidigt lige. Men det besparar oss
omprovningar och hyresnamndsprocesser pa sikt. Jag tror vi tar igen
vildigt mycket pa det.

— Fast jag ska inte sticka under stol med att det kanske inte 4r det
mest rationella att behalla och renovera husen pa Drottningh6g. Men pa
lang sikt kommer vi kunna se att Drottninghog utvecklas och mér bra av
variationen, siger Mikaela Aberg.

Men det finns ocksd en virdehojande effekt i det som gjorts, som till
och med skulle fd en bank att inse vardet av det.

— Vi har samma ekonomiska logik hiar som i andra stadsdelar — allt
ska béra sig sjdlvt. Men for renoveringar behover man titta pa langre
sikt, och inte bara se kortsiktiga avkastningskrav. Med detta kan vi se att
Drottninghog utvecklas battre. Da gar ocksa fastighetsvirdet upp.

For de boende innebir alltsa renoveringen att hyran stiger med 30
procent pa fem ar.

— Jag har triffat kollegor i branschen som s#ger: Det hir gar inte att
riakna hem. Och nej, det gor det inte, pa kort sikt. Men Helsingborgshem
har vigat ta greppet, styrelsen tycker det ar ritt och riktigt i alla fall. Och
vi kan hamta hem det genom att det blir ett bittre omrade, sdger Mikaela
Aberg.

Nar DrottningH-projektet gick i gang sd insag de att de maste jobba
ocksa med forsdrjningsfragan. I samarbete med Arbetsformedlingen
och Forsdkringskassan har 499 invanare kommit i arbete, bade lokalt i
omradet och pa arbetsplatser i vriga staden.

Tio ér in i DrottningH vet de att de har en bra modell for hur de ska ga
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vidare med de tva aterstaende omradena, Blakulla och Rokulla.

— Vi har haft manga studiebesok, och vi delar med oss och berittar.
Och det gar bra. Det betyder inte att det &r ett problemfritt omrade.
Vardagsgnetet har vi hir ocks3, siger Mikaela Aberg,

Lars Hansson, som ér ordférande i bolaget, menar att det behovs
nagon form av stimulanser for bade byggande och renoveringar.

— Jag dr centerpartist och tror pa de fria marknadskrafterna. Men jag
har latit mitt parti forsta att utan investeringsstodet hade vi inte kunnat
gora en hel del av detta. Nagot sddant maste man ha for investeringar och
renoveringar, annars klarar vi inte byggandet.

— Men det maste vara langsiktigt. Det tar minst fem &r att bygga, och
man kan inte forandra spelreglerna under resan, de maste hélla Gver
valen.

Lars Hansson kom sjélv in som ordforande 2014, och sdger att det
finns mer att gora pa Drottninghdg, inte minst kring tryggheten. Men i
dag ser han en stadsdel som borjat en forvandling.

— Invanarna alskar sitt Drottninghog, och hir blev det mojligt att
de kan bo kvar efter renovering. Jag ér stolt som en tupp nir jag cyklar
igenom omradet, siger han.

FAKTA DROTTNINGHOG/HELSINGBORG

@ Stadsdel i nordostra Helsingborg med 1100 lagenheter uppforda
mellan 1966 och 1969. Statistikomradet Drottninghég hade 3 069
invanare den 1januari 2012. Andelen barn och ungdomar ar hég.

@ Andelen personer med utlandsk bakgrund, som antingen ar fodda
utanfér Sverige eller har foraldrar som bada ar fodda utanfoér Sverige, ar
71 procent, den hogsta i staden. Andelen mellan 20 och 64 ar med en-
dast férgymnasial utbildning var den hogsta bland stadens stadsdelar
och andelen med eftergymnasial utbildning ar den lagsta i staden.

@ Totalt har Helsingborgshem 12 000 lagenheter. Var fjarde helsing-
borgare har dem som hyresvard.
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BoKvar

1 KNIVSTABOSTADER
De ir Sveriges yngsta kommun. I dubbel mening. Ar 2003 brét de sig
ur Uppsala och blev en egen kommun i Uppsala ldn. Den senaste "nya”
kommunen. Och de har landets lagsta genomsnittsdlder pa invinarna.

Knivsta vixer sd det knakar. Det centrum som for nigra decennier
sedan var ganska ode, dr i dag fyllt av nya bostadshus och byggkranar.
Och det dr hyresritter som dominerar bland det nya.

Skilet till att kommunen vixer? Ja, fran Knivsta r det i basta fall 27
minuter till Stockholm och atta till Uppsala med tdget. De som inte vill,
far eller har rad med boende i Sveriges storsta eller dess fjairde kommun
hittar boende hir. Och hit flyttar ménga barnfamiljer.

- Vi finns i Sveriges kanske mest expansiva zon, med nirhet till
Stockholm, Uppsala och Arlanda. Nu hoppas vi ocksa pé utbyggnad
till fyra spar mellan Stockholm och Uppsala, siger Gunnar Orméus,
ordférande (S) i kommunala Knivstabostider.

De dr ingen bjésse i allmdnnyttan, med 513 egna ligenheter och nagot
hundratal till som forvaltas i Knivsta kommunfastigheter. Aven om de
bygger nytt i mindre skala 4r de flesta av bostidderna byggda under 50-
och 60-talet och i behov av renovering.

2015 inledde de en period av renoveringar enligt en modell de kort
och gott kallar BoKvar. Lite lingre uttryckt i ord som "riv inte i onddan”,
“hyresgister ska kunna bo kvar bade under och efter upprustningen” och
"forutsigbara hyreshojningar pa ganska lang sikt” (tio ar).

— Det storre underhallet var inte gjort. Man la pengar pa vattenlackor
i badrum, men mycket av det andra var inte atgdrdat. Nar vi tittade pa
det sdg vi att med en stor stamrenovering skulle vi hamna pa cirka 50
procents hyreshojning, siger Hans-Petter Rognes, vd Knivstabostider.

[ andra kommuner, som hos storebror Uppsala, hade man valt att sélja
bostider for att underhalla det dldre bestdndet i de kvarvarande. I det som
saldes ddr hade hyrorna hojts till och med mer @n 50 procent. Politiska
roster for att sdlja fanns ocksa i Knivsta.

Men i stillet sokte Knivstabostider en annan modell i ndra samarbete
med Hyresgistforeningen och de boende.

- Vigick in i en ganska lang och transparent process dir vi beskrev
vilka kostnader det handlade om — 106 miljoner kronor f6r de
nodvindiga dtgirderna. Men vi sa ocksa att man inte behover kasta bort
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det som fungerar, siger Hans-Petter Rognes.

Sé man avstod fran stambyte, och forbattrade i stillet stammarna
med relining. D4 klds de befintliga ledningarna med ett titande material
pé insidan. Bostidderna fick nya fonster och sakerhetsdorrar, liksom
energibesparande atgiarder. Men inga nya kok och badrum.

For hyresgisterna blev det en hyreshdjning pa tva procent per ér i tio
ar. Totalt alltsa tolv procent i hyresh6jning. En trea som kostade 6 000
kronor per manad kostar ar tio 8 594 kronor. Och eftersom man nu
uppnatt ar sju sedan starten 2015 ser kalkylen ut att halla.

— Vi har ett lite dysfunktionellt system i dag dar man bara smiller pa
med renoveringar. Men vi har gjort allt det n6dvindiga for att bevara
fastigheterna i bra skick. Dér fanns inte alternativet att vinta, siger Hans-
Petter Rognes.

Knivsta valde alltsa bort stambyten. Det betydde ocksa att
hyresgisterna kunde bo kvar under renoveringen. Men &r det lika
hallbart i lingden?

— Leverantoren lovar att det héller i 30 ar. Men det handlar ocksa om
vem som renoveringarna anpassas for: de som bor hos oss i dag eller de
som har rad att bo dér i framtiden? sdger Gunnar Orméus.

BoKvar eller Knivstamodellen kan man kalla den. Och Hans
Lind, professor emeritus i fastighetsekonomi och kritiker av
“renoveringsraseriet”, har framhallit dess fordelar. [ hostas var
civilutskottet i riksdagen, som har hand om bostadsfragorna, pa
studiebesok.

I dag styrs kommunen i ett rodgronblatt samarbete mellan
Moderaterna, Socialdemokraterna, Centerpartiet, Miljopartiet och
Vinsterpartiet. Och debatten om att "sélja ut” tycks ha tystnat.

Boverket har berdknat "underhéllsberget” i miljonprogrammet till
500 miljarder kronor. Sa vilka medskick till de bolag eller boende som
funderar pa vad som maste goras kan Knivstabostdder bidra med?

— Man maste hitta sitt att gora det ihop med boende och
Hyresgiastforeningen. Och man kan behalla det som fungerar i bostéderna,
och satsa pa standardldsningar for alla, siger Hans-Petter Rognes.

Gunnar Orméus nickar instimmande:

— En samradsgrupp definierade fran start vad som skulle goras.
Sedan har vi dndrat en del saker under resans gang. Men vi har haft en
gemensam bild av vad som ska goras, séger han.
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FAKTA KNIVSTA

@ 19 708 invénare (1/11-2021)

@ Storst befolkningsékning i landet 2020-2021 med 3,3 procent, 6kade 9,8 procent
mellan 2017 och 2021. Hade 5 973 invanare nar de slogs samman med Uppsala 1971.
@ Lokal kandis: socialfdrsakringsminister Ardalan Shekarabi bor har. Historisk: Gésta

"Knivsta” Sandberg, landslagsman i fotboll, ishockey och bandy. En s.k. Djurgardska-

min.
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OBOR SKA KUNNA BO KVAR

EFTER RENOVERING I NIVAER
December 2021: mord pa en man i Vivalla. Maj 2022: dubbelmord pé en
skolgard i Varberga. Pasken 2022: kravallartade scener i Sveaparken med
attacker mot polisen efter att danske Rasmus Paludans tillstand f6r mote
med koranbrinning flyttats fran Vivalla.

De tva stadsdelarna i Orebro har blivit riksbekanta pa senare ir.

En lyckad renovering sitter knappast stopp for vald och kriminalitet.
Men redan 2012 bestimde sig Orebrobostider, Obo, for att stilla sociala
krav i upphandlingen av renoveringar i bostadsbestdndet just i Vivalla.

Entreprendren, i det fallet Skanska, fick forbinda sig att arbetslosa
Vivallabor skulle kunna fa praktik och utbildning i omdaningen av sin
egen stadsdel. Skanska uppskattade att Gver 50 personer fran stadsdelen
deltog under fyra ar och att runt 20 gick vidare till anstillning.

Nu tio ar senare jobbar man vidare med det.

— I en del projekt dr det vildigt lyckosamt, i andra har det varit
svart. Det beror mycket pa entreprendrernas engagemang. De stora
partneringupphandlingarna 4r de som gatt bast. Skanska har vi haft
samarbete med i nagra stora projekt, och de ser sjdlva stort virde i det,
siger Emil Ring, gruppchef for byggprojektledning pa Obo.

— Vi har strivat efter socialt profilerade omvandlingar. Som exemplet
med ldrlingar bland arbetslosa i Vivalla. Men ocksa att manniskor ska kunna
bo kvar efter renovering, siger Roger Andersson, ordforande (S) i Obo.

Under 2021 tog de fram en ny strategi for renoveringar.

— Styrelsen och ledningen var 6verens om att vi borde hitta ett
alternativ. Nar vi har gjort totalrenoveringar i stadsdelar konstaterade vi
att for fa kunde flytta tillbaka, 4ven med rabatter. Det handlade om att
gora allt for att minniskor ska kunna bo kvar, siger Roger Andersson.

Emil Ring forklarar utgangsliget for Orebrobostider.

— Vi har 23 000 lagenheter. Av dem behover 15 000 ligenheter
renoveras de kommande 20 aren. Baserat pa bland annat husens élder och
felanmélningar lagger vi upp en tiodrig underhallsplan.

— Vi har ett antal storre stadsdelar med ménga ldgenheter. I ndstan
varje stadsdel renoveras 50—100 lidgenheter per ér. Det dr 5-6 stora
renoveringar som rullar hela tiden. Skicket har varit daligt i nagra
omraden, samtidigt har det funnits behov av att utveckla stadsdelarna,
vissa har haft stora sociala problem, sager Emil Ring.
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Tidigare har de generellt gjort vildigt mycket nir de renoverat. Nu
funderade de pa alternativ, ddr malet 4r att husen ska bli i bra skick och
hélla utan ytterligare renoveringar i 40-50 ar till.

De landade i en renoveringsstrategi med fyra nivaer:

e Underhallsprojekt, dir bara det mest nodvindiga gors, som att
exempelvis byta tak, fonster eller dorrar. De boende bor kvar under
arbetet.

 Stamrenovering, med byte av stammar, badrum och fastighetsel.
De boende bor kvar under arbetet.

» Standardrenovering, dd man renoverar stora delar av huset,
men behaller funktionella delar, och energianvindningen sinks med
30 procent. Hyresgisterna flyttar ut under byggtiden som &r tva—fem
manader.

 Helrenovering, dd man renoverar i princip hela huset som blir i
nyskick, och energianvindningen halveras. Omfattar i princip alla hus
fran 1940- och 1950-talen. Under denna tid ar husen tomda cirka ett &r.
Inom konceptet erbjuds tre olika utrustningsnivéer {or att skapa valfrihet.

Standardrenoveringen blev det nya mellansteget i nya strategin.

— Renoveringarna har genererat hoga hyreshojningar. Styrelsen ville
fa en tydlighet i renoveringar. Hyresgister efterfragar ett mer varierat
utbud standardmissigt och hyresmassigt. Darfor har vi lagt till en
mellannivd: mellan helrenovering och stamrenovering, siger Emil Ring.

— Renoveringsstrategin antogs for ett ar sen. Malet ar att det ska vara
transparent hur vi gor med renoveringar. Hyresgistforeningen och de
boende ska forstd. Det ska vara tydligt vad som ingar. Och nu jobbar vi
med de forsta standardrenoveringarna.

Hyresgistforeningen triffar de flera gdnger om aret for att diskutera
vad som 4r pd gang.

— Nivan pa renoveringen viljer vi sjilva utifran kunskap om
husen. Nistan all servicepersonal dr anstéllda internt, och ger oss bra
kunskap om husens skick. Boinflytandeprocessen ar forankrad med
Hyresgistforeningen.

— Det 4r ett inflytande pa olika nivéer. Vid helrenoveringar dr det
ett betydligt storre arbete med boinflytandet. Vid stamrenovering dr
det mer av informationskaraktir. Vid standardrenovering dr det inga
forandringar i planldsningen. Dir anvinder vi bland annat enkiter
som input. Vira hyresgister dr experter pa hur just deras ligenhet

130



fungerar som "hem”, och den kunskapen vill vi ta del av, sévil for- som
nackdelar.

Obo byggde mycket redan pa 50-talet. Och de som tittar pa behoven
av renoveringar ser ocksa skillnader i kvalitet i det byggda.

- Miljonprogrammet dr det dominerande. Det som byggdes innan ar
oftast av hogre kvalitet. Man byggde med gjutjairnsstammar som haller
langre. Sedan kom déliga plastledningar.

— Det dr mycket 60-tal som renoveras nu. 60-talsbyggandet holl linge
och hade ocksa ritt bra kvalitet, men i slutet av 60-talet och borjan av
70-talet blev det simre, menar Emil Ring.

I en rad allmédnnyttiga bostadsbolag har man sélt ut omraden for att fa
in pengar till att bygga nytt och renovera. Obo i Orebro planerade att silja
800 ldgenheter for att finansiera nyproduktion och renoveringar. Men de
stoppade planerna nir det saknades politisk enighet i fragan.

— Vi sdljer ut nagra hir och dir. Men 4dgarna ar vildigt forsiktiga.
Linkopings bolag Stangastaden har som jamforelse salt ut tusentals.

For linge sedan silde Orebro en del till privata, men det blev inte bra.
Vi har ett strategiskt beslut pa att bara ett fatal far siljas ut, siger Roger
Andersson.

— Men det har varit nu eller aldrig med underhallsberget. Nagot vi ar
tvungna att ta tag i. Vi har stark ekonomi men det tir pd att gora det. Och
de boende ser att ndgot hinder, de far det vildigt fint pa gardarna, den
yttre delen dr pakostad, fortsétter han.

Utover renoveringarna fortsdtter man med hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall, som inte férandrar hyran.

— Det har snarare karaktiren av uppfrischning, med nya tapeter,
koksluckor och golv, siger Emil Ring.

Med standardrenovering blir det i genomsnitt en hyreshojning pa 30
procent, mot cirka 50 procent vid helrenovering.

Hur gick det da med den sociala modellen?

- Jo, vi jobbar fortfarande aktivt med den. Men det 4r sa olika behov
over tid. Vi borjade med mycket fokus pa stadsdelen. Sedan har vi riktat
det mot ungdomsarbetsloshet. Sedan ensamkommande och flyktingar. Vi
forsoker folja samhaillsutvecklingen.

— Men i alla storre upphandlingar finns det sociala hinsynkrav. Med
krav pa ett visst antal praktikanter, siger Emil Ring.
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FAKTA OBO

@ Bildades som bostadsstiftelse av Orebro kommun 1946, och omvandlades till
kommunalt bolag 1989. Obo har 22 913 bostader och 42 000 hyresgéster. Bland de
stérre omradena finns Vivalla-Baronbackarna med 3 142 lagenheter, Varberga-
Oxhagen med 3 665 lagenheter, Centrum-Tybble med 4 592 lagenheter, Rosta-
Markbacken med 3 499 lagenheter, Norrby med 4 215 lagenheter och Brickebacken
med 2 931 ldgenheter.

@ Avde ca15 000 lagenheterna byggda mellan 1955 och 1975 &r cirka 6 900

renoverade.
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Dansk allméinnytta har gemensam fond f6r lan till
renoveringar

JaNNE SunDLING

Frilansjournalist

Den akuta coronakrisen hade pagatt i knappt tva manader nir den
danska regeringen i maj 2020 presenterade en satsning pa motsvarande
43 miljarder kronor pa en gron renovering av allminnyttiga
bostadsomrdden under sex ar.

Ett avgorande mal var att tidigareldgga investeringar som maste goras,
for att dar och da bidra till att fa fart pa ekonomin och skapa nya jobb.

— Det betyder att vi kan forbattra hyresgisternas bostader. Gora nagot
at mogel och omodernt boende. Det édr bra for hyresgésterna. Samtidigt
kan vi energirenovera. Byta ut oljepannor. Det gynnar klimatet.

— Och de byggprojekt som ddrmed sitts i gang skapar jobb. Det
gynnar sysselsittningen, sa statsminister Mette Frederiksen (S) pa 1 maj
2020.

Hur hade dd den danska regeringen lyckats hitta pengar motsvarande
en svensk forsvarsbudget (fore Ukrainakriget) sa snabbt?

Jo, en nyckel till det var Landsbyggefonden, till vilken de allminnyttiga
bostadsbolagen érligen avsitter pengar som kan bidra till renoveringar
och nybyggande.

Tricket hade anvints en gang tidigare. Nir en mitten-viansterregering
tog 6ver 2011 under statsminister Helle Thorning-Schmidt (S) befann sig
Danmark i eftersvallet av finanskrisen 2008. Det hette att landet drabbats
av en bostadsbubbla, med forst snabbt stigande bostadspriser och sedan
ett stort fall. Byggandet tvirbromsade och manga inom byggsektorn
hamnade i arbetsloshet. Pengar fran Landsbyggefonden skulle bidra till
nya jobb och bittre bostider.

Fonden ir ett slags allménnyttans kreditinstitut, och bade 2011 och
2020 skulle staten bidra genom att skjuta upp betalningen av underskott i
fonden i tio ar.

Fast riktigt den "turboeffekt” som de sjilva sa att de var ute efter blev
det inte. Pa senhosten 2021 visade det sig i stillet att det var svart att fa
tag pa byggarbetskraft. Flera renoveringar fick skjutas ett snapp framat.

Poingen hir édr dnda att det i Danmark finns kollektiva avsittningar
ocksa for langsiktiga renoveringar.
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I Sverige saknas de dven pa kort sikt. Om jag renoverar i bostadsritten
eller villan kan jag fa rotavdrag. Men om allménnyttan renoverar finns
ingen skatterabatt.

Men Landsbyggefonden kunde na malet att godkidnna 14,7 miljarder
danska kronor 2020 (cirka 20,5 miljoner SEK) for renoveringar som
hojde bostadsstandarden och vissade den grona profilen i den offentliga
bostadssektorn.

Vid storre renoveringar, dir fornyelsen inte kan finansieras enbart
genom hyreshojningar och avsatta medel, kan de hos Landsbyggefonden
ansOka om renoveringsstod.

I Danmark finns 561 026 bostéder i allménnyttiga bolag, och dir bor
974 000 personer. Det motsvarar 17 procent av landets invanare. Runt en
tredjedel av de boende i allminnyttan &r invandrare i forsta eller andra
generation (mot tio procent i befolkningen i stort). Runt en tredjedel r
offentligt forsorjda.

Om det finns en het debatt om problemen i svenska forortsomraden
har den linge varit dnnu skarpare i Danmark. Den forsta "ghettoplanen”
kom 1994, och politiken har sedan dess drivits vidare av borgerliga och
socialdemokratiska regeringar. De pekar arligen ut sd kallade "hérda
ghetton’, i dag ett 20-tal omraden, nadgot motsvarande de sirskilt utsatta
stadsdelarna i Sverige, som polisen listar.

Ett inslag i "ghettopakken” dr att andelen allménnyttiga bostdder i de
“harda ghettona” ska minska till hogst 40 procent till 2030.

Det finns flera alternativ for att uppfylla malet: rivning av
allmédnnyttiga bostdder, privat byggande av dgda bostdder och
omvandling eller forsiljning av allmannyttiga bostader. Men det dr en
annan historia.

Men Landsbyggefonden spelar alltsa en central roll f6r de bolag
som behover renovera, dven om det dven krivs egna insatser. Fonden
har ocksa bestillt en utviardering av de renoveringar som gjordes med
fondens hjalp under 2017-2019. Professor Claus Bech-Danielsen och
forskaren Marie Stender, vid Aalborg Universitet, har djupstuderat tio
projekt.

De studerade ocksa vilket bestdnd som finns i danska allmdnnyttan:
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BYGGNADSDATUM TYPISKA EGENSKAPER
Antal bostader

Fore 1939 Murverk, ofta uppfort som torg i staderna.
25 527 bostader.

1940-1959 Murverk, ofta byggt som parkbyggnader.
Bra men relativt sma bostader.
136 146 bostader.

1960-1979 Monteringsbyggnad byggd i stor skala.
Val fungerande och rymliga bostader.
203 835 bostader.

1980-1999 Téatt och lagt bostadsbyggande,

men dven andra byggnadstyper.
Samtida bostader. 153 090 bostéader.

Utfallet har generellt sett varit bra, konstaterar granskarna:

"Sammantaget okar det attraktionskraften f6r bostadsomradena pa
de lokala bostadsmarknaderna, och darmed har bostadsomradena blivit
framtidssikra vad giller bdde anvindning och ekonomi. Pa de omraden
som tidigare haft problem med vakanser har den fysiska omvandlingen
lett till véintelistor till deras bostdder i dag”

Bech-Danielsen och Stende konstaterar att de som haft som filosofi
att lappa och laga haft mindre framgéng 4n de som tagit stora grepp:

"Det dr ekonomiskt och mindre irriterande f6r de boende att fa allt
reparationsarbete utfort pd en gang.”

" vissa fall har det visat sig mojligt att optimera och effektivisera
arbetsprocesser avsevirt under ett storre byggirende. Det dr till exempel
erfarenheten frin renoveringen av flerbostadshusen i Grantoften i
Ballerup. Efter renoveringen av de forsta husen utvirderades byggandet,
och logistik och arbetsfloden justerades utifran erfarenhet. Detta ledde
till att arbetsprocessen i de efterfoljande byggnadsprojekten optimerades.
Liknande utvirderingar och justeringar skedde kontinuerligt under hela
byggtiden och detta ledde till betydande tidsbesparingar - till gagn for
alla. Medan hantverkarna i borjan var inne i de enskilda ligenheterna
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i sex veckor var de bara inne i ldgenheterna i 14 dagar nir de sista
trapphusen renoverades. Det sparar pengar och har dven resulterat i
betydligt firre oldgenheter fér de boende.”

De ser ocksa risker med fokusering pa byggteknik snarare dn omradets
utformning:

"Det kan bero pd att den byggtekniska tillstandsrapporten, som
kartldgger byggskador, konstruktionsproblem och tekniska brister, utgor
ett viktigt inslag i ansokningsforfarandet hos Landsbyggefonden. Det har
tidigare lett till att de tekniska reparationerna genomforts pa bekostnad
av byggnadernas arkitektoniska kvalitet, och dirmed kan en renovering i
slutindan péaverka formagan att attrahera boende.”

Med utdragna processer runt renoveringar sitts ocksd de boendes
tdlamod pd prov:

"Invanarnas tdlamod sétts pa prov och méanga av de boende som &r
med pé de inledande motena om skisser till en 6vergripande plan l[amnar
ofta omradet innan renoveringen ar klar.”

Att lyfta ett omrade socialt vid en renovering dr ockséd en knepig
kombination ihop med den fysiska omdaningen:

"De fysiska och sociala bostadsinsatserna sker i sin egen takt och de
fysiska renoveringarna ir ofta sd langdragna att det kan vara svart att
kombinera dem med de mer tidsbegrinsade insatserna inom det sociala
bostadsomradet. Det finns dock négra exempel som har lyckats koppla
samman den fysiska omvandlingen med férbattringar av de boendes
sociala status”.

Svenska forskare har funnit att stora férdndringar i ett omrade kan
leda till att problem forsvinner dirifran, men flyttar till andra stadsdelar.
Bech-Danielsen och Stende ser samma risk:

"Det finns en risk att socialt utsatta invdnare har blivit utsatta
fér denna form av ‘tvangsvrikning’ tva ganger i rad med négra drs
mellanrum. Det tyder pd att det finns ett behov av att underséka
bostadskarridren bland de utsatta invdnarna som bade i samband med
rivning av smaldgenheter och nedskalning av flerbostadshus maste byta
adress. Behovet av att belysa de sociala och ménskliga konsekvenserna
ndr utsatta invanare maste flytta till foljd av fysiska omvandlingar ska inte
minst ses i ljuset av att det ar manga liknande flyttningar pa vig.

De kommer att ske som en f6ljd av den omfattande rivning och
avyttring som kommer att genomforas de kommande tio dren i
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landets mest utsatta bostadsomraden. Har 4r det viktigt att inte bara
bostadsomrddenas och stadsdelarnas utveckling beaktas utan dven de
enskilda invanarnas livssituation.”

I Sverige skulle allménnyttan vilja se ndgot liknande som i Danmark,
med en skatteldttnad for att fondera pengar till renoveringar och ett rot-
stod ocksa till hyresritten.

"Fran Sveriges Allmédnnytta har vi pekat pd behovet av en reform som
innebdr att det ater blir mojligt for bostadsforetag att gora skatteméssigt
avdragsgilla avsittningar for framtida fastighetsunderhall. Det innebar
att en stor del av renoveringskostnaden kan tickas genom att hyran
ar nagot lite hogre under manga ar och att denna del fonderas. Da
kan hyreshéjningen vid renovering bli lagre, eftersom alla som bor i
huset 6ver tid med 4r med och betalar i stillet for att hela kostnaden
ldmpas over pa framtida hyresgister”, skriver Jorgen Mark-Nielsen,
samhillspolitisk chef pa Sveriges Allmédnnytta, pd bostadspolitik.se.

"Om ROT-stodet utvidgas till att &ven omfatta hyresbostider sa
skulle fler ha rad att bo kvar efter renovering ... pa 1980-talet fanns en
statlig sa kallad ’kvarboendegaranti’ Den bestod av ett sérskilt bidrag till
’bostadskostnader efter ombyggnad), vilket utgick till hyresvirden med
villkoret att hyran skulle sinkas med samma belopp. Hyresrabatten tackte
en del av hyreshojningen efter renovering och trappades av under nigra
ar. Nagot liknande borde kunna inforas idag. Om stodet utformas sa att
det i sin helhet kommer enskilda hyresgister till godo borde det vara
tillatet enligt EU:s statsstodsregler”, fortsitter han.

I bérjan av 2020 inférde Danmark ocksa vad som kallas Blackstone-
lagen for att komma &t spekulation i hyreshus. Bakgrunden var att det
amerikanska kapitalbolaget kopt pa sig en rad hyresfastigheter i framst
Kopenhamn. Blackstone var ocksd huvudégare i svenska Hembla, numera
Victoriahem, 4gt av tyska Vonovia. Fast nést storsta dgare i Vonovia ar
Blackstone, via deras bolag BlackRock.

Blackstone-lagen innebdr att en kopare inte kan hoja hyran efter
renovering de forsta fem dren efter 6vertagandet, undantaget stora
energieffektiviseringar. Hyran ska heller inte kunna hojas visentligt, i
praktiken upp till 10 procent, och ingen hyresgist ska kunna fé betalt for
att flytta.

[ juni 2022 antog en majoritet i danska folketinget dven ett bostads-
paket vars syfte ér att skapa mer blandade stider och billigare bostéder.
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Ursprunget finns i en idé fran danska allmannyttan BL om en
"basbostad” med en hyra pa 3 500 danska kronor per manad (ca 5 000
SEK).

Ambitionen var och 4r att kunna tillhandahélla ett bra boende for alla
och avskaffa hemlosheten.

De fem miljarder danska kronor (sju miljarder SEK) som gar till
bostadspaketet kommer fran den sa kallade Nybyggnadsfonden, till
vilken allménnyttiga bostidder byggda efter 1999 ska betala. Men till
skillnad fran det som de offentliga bolagen betalar till Landsbyggefonden
ar pengarna i Nybyggnadsfonden inte riktade till renoveringar eller
bostadssocialt arbete.

— Har aktiveras i forsta hand 5 miljarder for att utveckla den
allmédnnyttiga bostadssektorn, skapa blandade stider och inte minst
sakerstilla att de mest utsatta far ett ordentligt boende. Det &r ett resultat
som vi dr riktigt glada 6ver, kommenterade Solveig Réberg Tingey, vice
vd for BL - Danmarks Almene Boliger bostadspaketet.
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Hyresgistforeningen om renoveringar
MARTIN HOFVERBERG
Chefsekonom Hyresgdstforeningen

Renoveringar ér en naturlig del av bostadens livscykel och maste ske med
jamna mellanrum for att hyresgisterna ska fa en bra boendestandard.
Problemet dr att manga stélls infor hyreshojningar pa upp till 60 procent,
ibland mer, och att hyresgister star utan ett reellt inflytande 6ver sin
boendesituation. Det hir har gett upphov till fenomenet "renovrikning”
som beskriver en situation dir renoveringen innebir en sd kraftig
hyresokning att hyresgésten inte lingre har rad att bo kvar.

BAKGRUND
Upprinnelsen till dagens situation dr 90-talets omldggning av
bostadspolitiken. Staten drog sig tillbaka fran finansieringen av bade
nyproduktion och renovering, skattepolitiken lades om, vilket bland
annat innebar att de skattefria underhallsfonderna forsvann, och
allmédnnyttans sjilvkostnadsprincip skrevs ut ur lagstiftningen.

Omldggningen av politiken innebir ett skifte i synen pa underhall
och upprustning, dér allt fler dtgirder kom att betraktas som
standardforbittringar, vilket betingar en hyresokning, och allt farre som
underhall, vilket ingar i hyran.

Allbolagen” 2011 innebar att allménnyttan skulle std pa tvd ben,
ett allmannyttigt och ett affarsmassigt, och att dess hyror inte lingre
skulle vara normerande vid provningar i hyresndmnden. Efter lagens
inforande spreds en tolkning av begreppet affirsmissighet som att
enskilda investeringar (upprustning, nyproduktion) skulle finansiera sig
sjilva pa den nya hyran, inte kollektivet pa bolaget som helhet. Andringar
i redovisningsregelverket (K3) under perioden efter inférandet kom att
ytterligare forstirka den uppfattningen i den allménnyttiga bolagssfiren.
Detta trots att fragan har provats av domstol dir man funnit att en mer
solidarisk finansiering inte bryter mot lagens intentioner.

Upprustning och storre renoveringsarbeten kom dérefter gradvis
att i allt hogre utstrackning finansieras av hyresgisterna i den berdrda
fastigheten, genom stora hyresékningar. Den stora bostadsbristen i

2 Lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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titorterna har resulterat i hoga underliggande fastighetsvirden, vilket
har gett storre mojlighet att hoja hyran. I takt med att miljonprogrammet
blivit aktuellt att renovera har fenomenet renovrikningar blivit alltmer
forekommande.

I den lagrantemiljo som uppstétt efter krisen 2008 har riskkapital i jakt
pé siker avkastning gjort sitt intridde pa den svenska bostadsmarknaden.
Den affairsmodell som tillimpas av de riskkapitalfinansierade bostadsjittar
som kopt upp framfor allt miljonprogramsbestand, har varit en dér
styckvisa renoveringar mellan hyresgister hojer den kosmetiska
standarden utan att gora kostsamma stamrenoveringar.

Sammanfattningsvis kan konstateras att omlaggningen av
bostadspolitiken i borjan av 90-talet, dir marknaden och inte staten
star for finansieringen, och de férandringar som 4gt rum sedan
dess, resulterat i dagens situation med kraftiga hyresokningar efter
upprustning, alternativt konceptrenoveringar som hojer hyran i
tomstillda lagenheter.

HYRESGASTFORENINGENS FORHALLNINGSSATT

Hyresgistforeningen har som forhandlande part behovt forhalla sig till
fastighetsbranschens @ndrade forutsittningar, samtidigt som vi kampat
for hyresgisternas mojligheter att bo kvar efter renovering.

I férhandlingsverksamheten har den mest konsekvent tillimpade
strategin varit att astadkomma modeller med olika grad av
standardforbittring, sa kallad mini-midi-maxi, for att pa s vis erbjuda
olika hyresnivaer for hyresgisterna. Nar den lagsta nivan innebar
en avsevirt lagre hyresokning @n vad som annars varit fallet, 6kar
mojligheten att bo kvar samtidigt som valfriheten f6r hyreskollektivet
okar.

I de fall dér fastighetsdgaren inte medgett en modell med olika
nivéer pa upprustningen har féreningen strivat efter att forhandla fram
kvarboenderabatter for hyresgister for att den nya hogre hyran ska fasas
in 6ver en ldngre tid.

Det ir stor skillnad mellan tillvixtorter med bostadsbrist och
6vriga landet. Pa orter med bostadsbrist och hoga underliggande
fastighetsviarden har de hogre hyrorna efter upprustning gradvis
forskjutit vad som betraktas som bruksvardeshyror, genom férhandlingar
eller avgoranden i hyresnimnden. Pa orter med ldgre fastighetsvirden
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och en marknad mer i balans 4r utmaningen snarare att fi ekonomi i de
atgarder som behover goras for att sikra en god boendestandard. De mest
framgédngsrika strategierna for varsamma renoveringar finns pa sddana
orter, ddr hyresgister och bolag tillsammans behovt hitta 16sningar.

PoLITISKA KRAV

Politiskt stravar vi efter battre ekonomiska villkor f6r hyresritten, genom
aterinforda skattefria underhallsfonder, ett statligt upprustningsstod
samt en lag fullt avdragsgill moms pa hyran. Sammantaget en atergang
till en ordning dir det inte enbart dr hyresgisten, utan ocksa samhéllet
som bidrar till finansieringen av bostadsbestindets modernisering.

Utan ekonomiska reformer far hyresritten svarare att sta sig i
konkurrensen mot andra boendeformer, och nodvindiga atgiarder for
energieffektivisering och modernisering riskerar att antingen utebli eller
innebdra kraftiga hyresokningar.

Problemet med riskkapitalbolag som koper upp stora allminnyttiga
bestdnd och gor styckvisa renoveringar beméts bast genom en aterinford
forvarvslag dar alla forsdljningar av allménnyttan maste provas av
lansstyrelsen. Staten maste dartill ta en mer aktiv roll i finansieringen
av stora investeringar i bade bostdder och infrastruktur, vilket skulle
undanrdja den ekonomiska anledningen till att manga kommuner viljer
att sdlja sitt allmannyttiga bestand.

Hyresgistforeningen har ocksd kravt stirkta rittigheter for
hyresgister som stdr infor upprustning, med lagkrav pa samrad och
att hyresgisterna ska erbjudas en verklig valfrihet mellan olika grad av
modernisering. Efter allbolagens inforande har Hyresgistféreningen
mobiliserat for var tolkning av lagen, som betonat vikten av det
allménnyttiga uppdraget, att enskilda investeringar ska béras av hela
bolaget och att det finns ett stort virde i att allmannyttan gar fére och
visar vigen med exempelvis rimliga inkomstkrav, nyproduktion till ligre
hyror och varsamma upprustningar.

HALLBARA RENOVERINGAR I BRUKSVARDESSYSTEMET
I Hyresgistforeningens program Klimat och boende star foljande skrivet:

Vid renovering ska aldrig material och utrustning slentrianmdssigt bytas ut.
Det mdste bli en sjdlvklarhet i renoveringsprocessen att inventera vad som
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kan bevaras och renoveras hellre dn att byta ut. Att rutinmdssigt byta ut
koksinredningar och andra ytskikt sd snart en ligenhet byter hyresgdst dr
inte forenligt med en hdllbar utveckling. Att vdrda fastigheten och sdkerstdilla
att den kan fortsdtta erbjuda goda boendemiljoer dven i framtiden mdste
alltid ha hogre prioritet dn dtgdrder av mer kosmetisk art. I de fall ndgot
dndad mdste bytas ut mdste det finnas en vdl fungerande kdllsortering for
bygg- och rivningsavfall sd att material kan dteranvindas eller dtervinnas.
Parterna pd hyresmarknaden behiver se over tillimpningen av
bruksvdirdessystemet i syfte att stimulera renovering snarare dn utbyte av
lagenhetsutrustning. Det kan ske genom att exempelvis stimulera varsam
renovering i hyressdttningsmodeller och annat forhandlingsarbete.

Om utmaningen hittills har handlat om vem som ska betala for
forbattrad standard, hyresgisten eller samhillet, sa tillfors hér en
héllbarhetsdimension. Vilken typ av standard ska vi striva efter? Vad ar
héllbart? Ar nytt alltid bittre?

Bostadens modernitetsgrad har fitt en framtriadande roll i
bruksvirdessystemet. Syftet dr att ge fastighetsigaren ekonomiska
incitament att upprusta bostaden. Men bruksvirdessystemets
parametrar dr i slutindan upp till parterna att definiera genom avtal och
6verenskommelser. Som varande en av parterna kan Hyresgéstforeningen
vrida praxis i en 6nskvird riktning. Nér vi nu star infor en omfattande
omstillning av samhéllet i en mer hallbar riktning, dr det upp till oss och
andra att omprova etablerade tillvigagangssitt och metoder. Aktorer
som hojer standarden utan att gora grundjobbet med stamrenovering och
energieffektivisering, sa kallade konceptrenoveringar, gir pa tvirs mot
vad som nu krivs {or att fastighetsbranschen ska kunna bli hallbar.

I framtiden kommer varsamma upprustningar att behova férena
god standard med atervunnet material och hog energiprestanda. Det dr
fullt mojligt att gora inom nuvarande system och nagot vi kommer att
prioritera i framtida férhandlingsarbete. Férhoppningsvis kan det ocksa
stirka de aktorer som vill agera langsiktigt och héllbart, pa bekostnad
av de som koper, rustar upp och siljer for att gora snabba vinster.
Forhandlings- och bruksvirdessystemets styrka ar dess flexibilitet, och
formaga att anpassas efter vad samtiden kriaver. Med hallbarhet som
ledstjdrna tar vi nasta steg for den svenska modellen pa hyresmarknaden.
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Sveriges Allmannytta om renoveringsfragan
JORGENMARK-NIELSEN
Samhiillspolitisk chef, Sveriges Allmdnnytta

Hyreshus byggs for att bebos och forvaltas i flera generationer. De

blir med tiden slitna och maste renoveras med jamna mellanrum.
Miljonprogrammets hyreshus dr idag 50 ar eller dldre. Stammar behover
bytas och badrum férnyas. Energianvindningen maste minskas genom
atgirder pa tak och fasader och nya tekniklosningar for virme och
ventilation. Elsystem maste bytas ut och gardar behover rustas upp.
Husen behover klimatanpassas och uppfylla de krav som dagens och
morgondagens hyresgister stéller pa en modern bostad.

Att renovera husen dr dyrt, men att avsta fran renovering ar inte
ett alternativ for langsiktiga fastighetsdgare. Om en kalkyl visar att ett
nybyggt hus skulle bli alltfér dyrt kan man helt enkelt avsta fran att bygga
det, men ett befintligt hus maste man alltid ta hand om. Vantar man for
linge med att renovera dr risken stor att det i lingden kostar 4nnu mer,
vilket drabbar bade hyresvirdar och hyresgister ekonomiskt.

Det allra virsta vore om vi skulle fa nedslitna bostadsomrdden med
forhallandevis laga hyror dir endast manniskor med laga inkomster
kommer att bositta sig, ett slags social housing i dess allra simsta form
med Gkad segregation som resultat. Det far aldrig bli [3sningen.

BOSTADSFORETAGENS MOJLIGHETER ATT RENOVERA

De allminnyttiga bostadsforetagens mojligheter att klara av nodvindiga
renoveringar varierar stort och beror pa bestandets kvalitet,

foretagets ekonomi och vilken marknad foretaget befinner sig pa. For
maénga av Sveriges Allmdnnyttas medlemsforetag dr de ekonomiska
forutsdttningarna att rusta upp husen inte sdrskilt goda, vilket begrinsar
de atgdrder som dr mojliga att vidta.

Det man maste komma ihdg &r att en hyresvird inte har nagra andra
intdkter dn hyrorna, det 4r alltsd med dessa pengar som renoveringar méste
betalas. Ibland gor bostadsforetagen till och med bedomningen att man
maste sélja fastigheter for att f4 in medel till nodvindiga renoveringar.

Under de sa kallade rekordaren 1960-1975 byggde allménnyttan
380000 ldgenheter, vilket motsvarar nastan hilften av dagens totala
bestdnd. Renoveringstakten har okat under senare ar och upprustningen

144



av bostadsbestdndet pagéar nu i ett stort antal medlemsforetag. Inom
nagra ar kommer det att bli aktuellt att renovera dven en del av de
hyreshus som byggdes dren efter miljonprogrammet.

Varje bostadsforetag maste bedoma nir det dr tekniskt och
ekonomiskt mest lampligt att renovera sina fastigheter. Flera
bostadsforetag viljer att i viss utstrickning behélla ligenheter med god
men enklare standard och ldgre hyresniva sa linge en renovering inte ar
helt nodvindig. Det dr naturligtvis bra att man kan erbjuda &ven sddana
bostider, men forr eller senare kommer dven de att behéva renoveras.

HYRESLAGENS REGLER

En renovering, eller forbattrings- och @ndringsarbete som det heter

i hyreslagen, forutsitter godkannande av hyresgisten eller tillstind

av hyresndmnden. I fragar som ror gemensamma delar av fastigheten
kravs godkdnnande av majoriteten av hyresgisterna. Sedan de nu
gillande reglerna tridde i kraft har ett par hundra tusen hyreslagenheter
renoverats och i de allra flesta fall har hyresgisterna godkint atgirderna.
I ett mindre antal fall har hyresndmnden ldmnat tillstand.

Nir ett hyreshus stir infor upprustning har hyresvirden
och hyresgisten ibland olika perspektiv pa vad som behover
goras. Hyresvirden har ofta ett mer langsiktigt perspektiv — ett
livscykeltinkande — och kan se ett behov av att gora en mer omfattande
upprustning till modern standard sa att ligenheterna blir attraktiva dven
for kommande generationer av hyresgister. En enskild hyresgist har ofta
ett mer kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att halla nere sin egen
hyra, vilket leder till uppfattningen att renoveringsatgiarderna behéver
begrinsas. Det dr viktigt att hyreslagens bestimmelser bygger pa en
rimlig avviagning mellan bada dessa intressen.

Sveriges Allmannytta anser att nu géllande lagstiftning i allt visentligt
bygger pa en sddan rimlig avvigning. I flertalet fall leder den till att
hyresvirdar som ansdker hos hyresnimnden om tillstand att utfora
atgarder beviljas detta. Det har ibland gjorts gillande att detta forhéllande
ar ett resultat av obalans i regelverket. Men denna kvantifiering av
utfallet utgor i sig knappast en indikation pa brister i lagstiftningen.

Det dr svart att hdvda att bestimmelserna skulle vara bittre avvigda om
hyresvirdarna fick tillstdnd i till exempel vartannat fall. Det intressanta &r
sjalvklart den materiella grunden for hyresndmndernas beslut.
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Det ir fastighetsdgaren som har de kunskaper som krivs och det
ansvar som maste tas for att gora de tekniska och fastighetsekonomiska
bedomningarna av vilka atgirder som kravs for att vidmakthélla
fastighetens virde under dess livslingd. Bostadsforetagen har ocksa
kunskap om hyresnamndernas praxis och avstar oftast fran att begira
tillstand av hyresnamnden i de fall de 4r osékra pa om ett sadant kommer
att beviljas.

DEN VIKTIGA DIALOGEN MED HYRESGASTERNA

Sveriges Allmannyttas medlemsforetag har genomfort ett stort antal
renoveringsprojekt och vi samlar fortlopande in och sprider erfarenheter
fran detta arbete. Det har visat sig att en bra dialog och kommunikation
med hyresgisterna dr av mycket stor betydelse. Bostadsforetagen borjar
ofta med att fraga vad de boende sjélva 6nskar for férdndringar och ger
pa olika satt mojlighet till dialog och paverkan.

Konkret kan det handla om till exempel enkiter, intervjuer,
informationstriffar, samradsgrupper och hembesok. Vid stora
renoveringar ar det ocksd vanligt att bostadsforetaget iordningstiller en
visningsldagenhet dit hyresgisterna kan ga for att se hur det kommer att
se ut efter renoveringen och dir det finns prov pa olika material sdsom
kakel, golv och tapeter.

Sveriges Allmannytta har under flera ar genomfort tavlingar for
att utse basta renoveringsprojekt och sprida goda exempel bland
medlemmarna. Erfarenheterna har visat att en god dialog med de boende
varit en mycket viktig framgangsfaktor for de lyckade projekten.

Medlemsforetagen vittnar om att det kan finnas stora méjligheter f6r
hyresgisterna att paverka i projektets forstudiefas men ju lingre man
kommer in i projekteringsfasen desto mindre utrymme finns det for
hyresgisten att paverka. Samtidigt fungerar manga ménniskor ofta sa att
det dr forst nar ndgot blir konkret och ndrmar sig i tid som man reagerar
och ldmnar synpunkter och forslag. Hir finns en potential att utveckla
formerna for samrad och dialog.

Nir besluten vil ar fattade ligger ménga bostadsforetag mycket tid
och kraft pd att i sa god tid som mojligt informera om vad som ska hinda
och hur tidplanerna ser ut samt erbjuda olika valmdjligheter nir sa ar
mojligt.

Manga medlemsforetag tillsitter sirskilda ombyggnadssamordnare.
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Det dr en koordinator som fungerar som en brygga mellan
bostadsforetaget, hyresgisterna och byggforetagen. Det har visat

sig viktigt att hyresgésten har en enda kontaktperson som hen kan
vinda sig till med fragor och problem som kan dyka upp under

en renoveringsprocess. Detta dr en ny yrkesroll som vuxit fram
under senare ar. Sveriges Allménnytta har utbildat omkring 370
ombyggnadssamordnare och flertalet av dem ingér i ett nitverk som
tréiffas regelbundet for erfarenhetsutbyte.

SA MANGA HYRESGASTER SOM MOJLIGT SKA KUNNA BO KVAR EFTER
RENOVERINGEN

I allménhet brukar hyresgisterna uppskatta att huset man bor i renoveras,
men for en del hyresgister kan det vara svart att klara en hyreshojning
efter renoveringen. Vad kan hyresviardarna da gora for att s manga
hyresgister som mojligt ska kunna bo kvar efter renoveringen?

® Sedan ganska ménga ar erbjuder flera bostadsforetag hyresgisterna att
vilja renoveringsniva, helt enkelt varierande standard och utrustning och
ddrmed olika hyresniva.

® Det ir vanligt att bostadsforetag trappar in den nya hyran for befintliga
hyresgister under tre till fem ar, vilket ger dem en bittre mojlighet att
anpassa sin ekonomi.

® De renoverade ligenheterna ska vara attraktiva ocksa for kommande
generationer av hyresgister. Men det finns dndé anledning att 6verviga
vad som verkligen behover bytas ut och vad som kan ateranviandas — inte
minst ur ett hallbarhetsperspektiv.

@ Bostadsforetagen maste sjalvklart gora allt de kan for att pressa
priserna nir renoveringsarbetena handlas upp. Men ska detta lyckas
behovs en bittre konkurrens och att fler och mindre aktorer blir
verksamma pd marknaden. Mer industriella och standardiserade
renoveringslosningar kan ocksa bidra till 6kad prispress.

Ibland kan en battre I3sning vara att erbjuda hyresgisten en annan
lagenhet. I flera fall erbjuder man hyresgésten fortur till en mindre
lagenhet med ldgre hyra, om hyresgisten dr i ett ldge i livet da det dnda
skulle passa bra. Det kan dven handla fortur till en annan ldgenhet i
omradet.
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Till exempel kan en dldre person som bor ensam i en trea eller fyra
som snart ska renoveras fa ett erbjudande om att flytta permanent till en
mindre ldgenhet som redan &r firdigrenoverad eller en nyare ligenhet
med bittre tillgénglighet. Hyresgisten slipper da flytta flera ganger och
far en nyrenoverad och kanske bittre anpassad ligenhet och med lagre
hyra. Sammantaget en positiv forindring for hyresgisten som kanske
aldrig hade skett om det inte varit f6r renoveringen.

Sadana erbjudanden kan vara viktiga for manga enskilda hushall, men
ar naturligtvis inte tillrickligt. Det krévs ocksa ett statligt engagemang.
Det behovs reformer som leder till ligre renoveringskostnader, som ckar
de boendes betalningsférmaga och som bidrar till balans mellan det dgda
och det hyrda boendet.

REFORMER SOM BIDRAR TILL LAGRE RENOVERINGSKOSTNADER
Lagre renoveringskostnader kan dstadkommas genom att en lag moms
(sex procent) infors pa bostadshyra. Fastighetsidgaren kan dé dra av den
ingdende hogre momsen pa kopta varor och tjinster, vilket skapar ett
utrymme for en ldgre hyresniva. En sddan reform far storst effekt vid
nyproduktion, men har ocksé betydelse vid renovering.

Allmannyttan ska enligt lag bedriva verksamheten enligt
affarsmissiga principer, men tvingas idag dnda att tillimpa lagen om
offentlig upphandling (LOU) vilket forsvarar, fordyrar och fordrojer
renoveringsprojekten. Om allménnyttan inte lingre behover tillimpa
LOU kommer renoveringskostnaderna att bli ligre och ddrmed dven
hyrorna.

REFORMER SOM OKAR DE BOENDES BETALNINGSFORMAGA

De boendes betalningsformaga kan 6kas genom en uppgradering av
vilfardssamhillets verktyg for att hushall med ldga inkomster ska kunna
efterfraga limpliga och lagom stora bostéder.

Det statliga bostadsbidraget har inte reformerats pa 25 dr. En 6versyn
av bostadsbidragets funktionssitt och en uppjustering av stodnivan sd
att den matchar dagens hyresnivaer skulle ge fler mojlighet att betala
hyran efter renovering. En uppjustering bor ocksa goras av det statliga
bostadstillagget till pensiondrer och till personer med aktivitets- eller
sjukersittning.
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BALANSERADE EKONOMISKA VILLKOR

Staten ger idag ett mangmiljardstod till de som bor med dganderitt och
bostadsritt i form ROT-avdrag som sinker skatten. Ar 2021 kostade
ROT-avdraget staten 12 miljarder kronor. Totalt har det dgda boendet
subventionerats med omkring 160 miljarder kronor sedan ROT-avdraget
infordes 2009. Nagot motsvarande stod till det hyrda boendet existerar
inte.

Det dr anmirkningsvirt att staten valt att pd detta sitt gynna de
hushall som #ger sitt boende och samtidigt missgynna dem som hyr
sin bostad. Staten ska forhalla sig neutral till ménniskors val av bostad.
Sjalvklart borde ett liknande stod utga ocksa till hyresritten.

Eftersom det hyrda och det dgda boendet ekonomiskt och
skattemissigt fungerar pa olika sitt dr det inte mojligt att dstadkomma
en perfekt neutralitet. Daremot finns det reformer som kan bidra till att
minska den ekonomiska obalansenen mellan upplatelseformerna.

ErT uTviDGAT ROT-5TOD

P4 kort sikt kan ROT-stodet utvidgas till att dven omfatta hyresbostider.
Exakt hur ett sddant stod skulle fungera behover utredas. Det viktiga &r
att det kommer de enskilda hyresgisterna till godo sa att fler har rad att
bo kvar efter renovering. Ritt utformad skulle en sadan reform ha stor
effekt.

SKATTEFRIA UNDERHALLSFONDER

P4 langre sikt bor det bli mojligt att spara ihop till en del av
renoveringskostnaden. En berittigad fraga ar ndmligen varfér den
hyresgist som rakar bo i huset just nir det dr dags for renovering ska
behova ta hela "sméllen”.

Sveriges Allmannytta vill att det ater ska bli mojligt for bostadsforetag
att gora skattemaissigt avdragsgilla avsittningar for framtida
fastighetsunderhall. Det innebér att en stor del av renoveringskostnaden
kan tickas genom att hyran dr lite hogre fran start och att denna del
fonderas. D4 kan hyreshojningen vid renovering bli lagre, eftersom alla
som bor i huset 6ver tid med dr med och betalar {for forslitningen i stéllet
for att hela kostnaden lampas 6ver pa framtida hyresgister.

En sadan reform hjilper naturligtvis inte pa kort sikt, men kan fa
stor betydelse nista gang husen ska renoveras. Det handlar helt enkelt

491



Bostad 2030

om kirnan i "hallbar utveckling”; att tillgodose dagens behov utan att
dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov.

SAMMANFATTNING

Forr eller senare #r det nddvandigt att renovera bostadshus. Da ar

det viktigt att bostadsforetagen ldgger ner ordentligt med tid och
engagemang pa hyresgistdialogen och pressar kostnaderna sa langt

det gdr. Men viktigast av allt dr politiska reformer som leder till lagre
renoveringskostnader, 6kar de boendes betalningsférmaga och bidrar till
balans mellan det 4gda och det hyrda boendet.
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