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Renovering av befintliga bostdder har stor betydelse for vara mojligheter att na ett hallbart
samhallsbyggande. Inom befintligt bestand spelar alla dimensioner av hallbarhet roll — miljomassig,
social och ekonomisk — men hur de tolkas, operationaliseras och prioriteras bidrar till utfallet. Lovisa
Hogberg vid CER har intresserat sig for hur fastighetsforetag och andra aktérer forhaller sig till
hallbarhet, sarskilt vid renovering. Resultaten fran fallstudier visar att det ar méjligt att na hallbarhet
ur flera dimensioner vid renovering men att regelverken ibland motverkar detta. Forskningsresultaten
har tidigare publicerats i den internationella tidskriftsartikeln "Sustainable renovation strategy in the
Swedish Million Homes Programme: A case study” (Lind, Annadotter, Bjork, Hégberg och af Klintberg,
2016) och i forskningsrapporterna “Knivstamodellen BoKvar fér renovering av bostader: Hur man kan
fa en vettig avvagning mellan insatser och hyreshdjning” (af Klintberg, Lind, Hogberg och Bjork, 2016)
och "Stegvis renovering” (af Klintberg, Hoégberg och Bjork, 2020).

Inledning

Den befintliga byggnadssektorn har identifierats som viktig for att nd miljomassiga
hallbarhetsmal genom energieffektivisering, inte minst eftersom husen fran miljon-
programmet ar en stor del av bestandet och att manga av dessa fortfarande inte har
renoverats. For kommersiella fastighetsagare med bostadslagenheter finns regelverk
som anger att byggnader maste nd nybyggnadskrav pa energianvandning vid storre
renoveringar, men denna palaga riskerar att gora redan stora renoveringar annu
dyrare. Grundlaggande renoverings- och energieffektiviseringsatgarder brukar inte i
Sverige berattiga till hyreshojning, sa for att fa kalkylen att g& ihop har fastighets-
dgarnas incitament att “lyxrenovera” pa ett sddant vis att hyran kan hojas.

Under ménga ar har renoveringsdebatten bestatt av tva huvudsakliga lager, de som
anser att bara det ekonomiskt Ionsamma bor genomforas och de som anser att man
maste passa pa att gora sa mycket energieffektiviserande atgarder som mojligt for att
inte “missa renoveringsfonstret”. De fOrra lutar sig mot Allbolagen som tradde ikraft
2011 och reglerar att allmannyttiga bostadsforetag maste agera enligt affarsmassiga
principer. De senare undrar varfor fastighetsagarna missar sa lagt hangande frukter.!
Fastighetsdagarna sjdlva ar emellertid ofta kringskurna av olika intressen och regelverk.

Forutom energieffektivisering har pa senare ar frdgor om social hallbarhet fatt storre
tyngd och det gar inte langre att diskutera hallbar renovering utan att ta hansyn till
vem som bor (kvar) i lagenheterna som hyrs ut, sarskilt inte vid rddande bostadsbrist.>
Hallbarhetsbegreppets ekonomiska dimension har ocksa vidgats fran det foretags-
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2Lind och Mjornell (red.) (2015).


http://scholar.google.se/citations?view_op=view_citation&hl=sv&user=hELh3a4AAAAJ&sortby=pubdate&citation_for_view=hELh3a4AAAAJ:eQOLeE2rZwMC
http://scholar.google.se/citations?view_op=view_citation&hl=sv&user=hELh3a4AAAAJ&sortby=pubdate&citation_for_view=hELh3a4AAAAJ:eQOLeE2rZwMC
https://scholar.google.se/citations?view_op=view_citation&hl=sv&user=hELh3a4AAAAJ&sortby=pubdate&citation_for_view=hELh3a4AAAAJ:B3FOqHPlNUQC
https://scholar.google.se/citations?view_op=view_citation&hl=sv&user=hELh3a4AAAAJ&sortby=pubdate&citation_for_view=hELh3a4AAAAJ:B3FOqHPlNUQC

ekonomiska till individ- och samhallsniva, eftersom omflyttning av hushall och
kostnader inte kan anses hallbart pa lang sikt. Slutligen ar inte heller den miljomassiga
hallbarheten begransad till energieffektivisering utan omfattar ocksa miljofragor och
resurseffektivitet 6verlag. Det gar att argumentera for teknisk hallbarhet som en egen
dimension.’

Sammantaget innebdr denna bredare syn pd hallbarhet, i en kontext ddr dven
fastighetsagare som vill agera ansvarsfullt ar begransade, att metoder for renovering
maste utvecklas och utmanas.

Syfte, data och tillvdgagangssatt

I kontrast till modeller som innebar radikal renovering/totalrenovering eller “lappa
och laga” kan fastighetsdgare vilja att renovera pa olika nivéer eller i olika omgangar.
I tva fallstudier f0ljs ett foretag som valt en strategi for blandad renovering (olika nivaer)*
och ett foretag som valt en strategi for stegvis renovering (i olika omgangar)®. Bada
foretagen dr allmannyttiga och har saledes ett kommunalt bostadsforsorjningsansvar
utover Allbolagens krav pa affarsmassighet.

Blandad renovering innebar att alla hus renoveras likadant med avseende pa att
badrummen renoveras genom stambyte samt el- och ventilationsbyten. Detta var
miniminivan for vad som var tekniskt nodvandigt for husen i fallstudien ur ett
langsiktigt perspektiv. Till mini-alternativet kunde hyresgasterna vélja att mot lite
hogre hyreshojning lagga till “midi” som innebar koksrenovering eller “maxi” som
innebar koksrenovering plus att alla ytskikt (mdlning, tapet, golv) renoverades till i
princip nybyggnadsstandard. Stegvis renovering innebar att fastighetsagaren fordelar
de nodvindiga renoveringsatgarderna Over en ldngre period for att sprida ut
kostnaderna (och hyreshdjningarna) och for att stora hyresgasterna sa lite som mojligt,
bland annat genom att vélja relining i stéllet for stambyte.

Valet av fallstudier gjordes for att fa fordjupad kunskap om de komplexa forhallanden
och samband som rader saval i foretagen och bostadsomradena som institutionellt.
Studierna genomfordes under 2013 respektive 2016 genom intervjuer med nyckel-
personer bade inom och runt foretagen samt genom dokumentstudier och rakne-
exempel.

Syftet med de studier som ligger till grund for den har rapporten var att utvardera
renoveringsstrategierna med avseende pa hallbarhet ur de aspekter som namnts ovan.
I fallstudien av foretaget som valt strategin blandad renovering var forskningsfragan

3Lind et al. (2016).
4 Lind et al. (2016).
5af Klintberg et al. (2016; 2020).



om de lyckades balansera hallbarhetsdimensioner under renoveringen och om de
gjorde det med hansyn till Allbolagen. I den andra fallstudien tog forskningsfragan
avstamp i hur en strategi med tekniker for stegvis renovering stod sig ur hallbarhets-
perspektiv mot en mer radikal renovering och hur man far en vettig avvagning mellan
insatser och hyreshojning.

Resultat

Resultaten av den forsta fallstudien om blandad renovering har publicerats i en
vetenskapligt granskad tidskrift medan resultaten fran fallstudien om stegvis
renovering har publicerats som projektrapporter. Det kan dock finnas intresse av att
jamfora resultaten eftersom de utgor tva olika, mojligen mer ansvarsfulla, alternativ
till radikal renovering och “lappa och laga”-metoden.

Blandad renovering innebar att fastighetsbolaget utgick fran de tekniska behoven och
renoverade atminstone upp till en minimistandard. I deras fall innebar det stam-, el-
och ventilationsbyten samt badrumsrenovering (motiverat av att stammarna byttes).
Detta framjade en teknisk hdllbarhet som é&r skild frdn miljomassig, social och
ekonomisk hallbarhet och delvis kopplad till risk. Miljomassigt genomfordes vissa
atgarder som sankte energianvandningen (t.ex. atgardades ventilation, klimatskal och
styrsystem) och genom att inte riva ut all inredning sparades vissa material och
inomhusmiljon forbattrades. Socialt var ambitionen att ge fler boende ekonomisk
mojlighet att stanna kvar och 10 % omflyttning efter renoveringen var i niva med
bestandet som helhet. Man oOnskade ocksa mdjlighet till social blandning inom
omrddet, vilket de olika renoveringsnivderna gav forutsiattningar for pa sikt.
Dessutom gav de olika inredningsnivaerna mojlighet till delaktighet/inflytande och
forutsattningar for blandning i hyresgadstsammansattningen, nagot som brukar
framhallas i (social) hallbarhetslitteratur.

Mini-alternativet innebar en hyreshojning pa 820 kr/manad for en typisk lagenhet och
bara det som rdaknas som standardhdjande (inte underhallsadtgarder) kan ge hyres-
hojningar efter forhandlingar med Hyresgdstforeningen. Midi-alternativet gav en
hyreshojning pa 1790 kr/manad och Maxi-alternativet 1900 kr/ménad. Investerings-
kostnaden (inklusive underhallskostnad pa 270 000 kr) for en typisk lagenhet var for
de tre nivaerna 490 000, 510 000 respektive 685 000 kr. Ekonomiskt gick renoveringen
ihop pa bade projekt- och foretagsekonomisk niva (givet rimliga antaganden om
kalkylranta och framtida driftnetton), och det fanns inga tecken pa att kostnaderna i
stillet belastade kommunen i form av “renovrdkta” hyresgaster eller hogre
ekonomiskt bistand till bostad. Midi-alternativet hade varit det mest ekonomiskt
fordelaktiga for projektet men istéllet prioriterades hyresgasternas mojligheter att bo
kvar, vilket bekraftades av att 85 % av hyresgasterna valde Mini-alternativet.



I den stegvisa renoveringen anvandes relativt nya tekniker for att undvika
totalrenovering, bade for att bespara foretaget stora renoveringsutgifter under en kort
period och for att vdarna om de befintliga hyresgasterna. Trots att totalrenovering med
hyreshojande atgarder (enligt bruksvardessystemet) ar mer ekonomiskt fordelaktigt
fanns betankligheter dd det egna kapitalet var begrdansat och forsvarade stora
investeringar i renovering utan forsaljning. Det fanns heller inte nagra sociala problem
i bostadsomradet och darfor ingen anledning att vilja blanda upp hyresgasterna (6ka
den sociala mixen) ur ett socialt hallbarhetsperspektiv. Socialt fick ddaremot de
befintliga hyresgasterna stort inflytande genom en samradsgrupp dar foretaget var
helt transparent med den tekniska statusen och ekonomiska uppgifter. Hyresgast-
representanterna (inklusive Hyresgastforeningen) kunde folja processen och forankra
genom att informera sina medlemmar och grannar, men hade ingen mdjlighet till
inflytande pa néagra inredningsval. Eftersom modellen stod och foll med hyres-
gasternas godkannande av att finansiera “atgarder” (underhall) med hyreshojning
hade de dock i praktiken mycket att saga till om.

Tekniskt bedoms de nya teknikerna halla tillracklig lange for att vara langsiktigt
ansvarsfulla samtidigt som det gar att nyttja livslingden pa komponenter och system
fullt ut istdllet for att ersdtta dem i samband med annan renovering. Detta ger ocksa
mojlighet att battre nyttja den ekonomiska och miljomassiga kapitalinvestering som
gjorts under hela livscykeln. Inga andra miljomassiga atgarder genomfordes.
Ekonomiskt mojliggjorde den begransade renoveringsstrategin for foretaget att kunna
genomfOra renoveringen trots svarigheten att lana till, eller sjilva bekosta, storre
renoveringsprojekt utan forsiljning. Eftersom fokus var att befintliga hyresgaster
skulle kunna bo kvar hade det ingen ekonomisk effekt pa kommunbudgeten.
Hyreshojningarna holls nere till 13 % som fasats in 6ver en sjudrsperiod.

En brasklapp ar dock att den héar varianten av lokal 6verenskommelse, dar de sma
hyreshojningar som anda gors far bekosta underhall, inte ar forenlig med bruksvardes-
systemet. Om ndgon hyresgast motsatter sig 6verenskommelsen finns alltsa risken att
bolaget maste renovera mer konventionellt, vilket i princip alltid har inneburit
standardhojande renoveringsatgarder som fa hyresgaster efterfrdgar och mycket
hogre hyreshojning for att kunna técka kostnaderna for de underhallsbehov som finns.

Det finns saledes strategier som kan 6ka den totala héllbarheten i renoveringsprojekt,
men bade Allbolagen och bruksvardessystemet dar exempel pa regelverk och system
som kan fOorsvdra sddana kompromisser. I en uppsats om tolkningen av vad som
menas med affdrsmdssighet hdvdas att det som ett privat, langsiktigt bostadsforetag
skulle gora kan ocksa allmannyttiga bostadsforetag gora, dven om det inte ar
kortsiktigt vinstmaximerande.® Till det kommer ocksa bostadsférsorjningsansvaret
och givet bada dessa aspekter gar det att havda att de tva renoveringsstrategierna

® Lind och Lundstrém (2011).



ryms inom affarsméassighet och kommunalt ansvar. Vad géller hyreshdjning for att
finansiera dven underhallsatgarder skulle hyreslagen behtva ses over for att forandra
foretagens nuvarande ekonomiska incitament att lyxrenovera oavsett om hyres-
gdsterna vill det eller inte.”

Slutdiskussion

En stor del av Sveriges flerbostadsbestand behover renoveras och giarna uppdateras
ur ett energieffektiviseringsperspektiv. Samtidigt kan renovering och energi-
effektivisering medfora press pa bade bostadsforetag och boende, sa for att uppna en
hallbar renovering behover hallbarhetsdimensionerna balanseras.

I de tva fallstudierna har teknisk héllbarhet varit en egen dimension som tillgodosetts
pa tva olika sdtt: dels genom att utga fran en teknisk minimistandard vid renoverings-
val (ett palitligt system som tillgodoser hyresgasternas behov), dels genom att bara
byta ut de tekniska komponenter som natt slutet pa sin livslangd (stegvis renovering),
vilket dr en langsiktig 16sning till skillnad mot att “lappa och laga”. Risken for att en
komponent eller ett system oforutsett gar sonder med kostsamma oldgenheter som
foljd minskas i det senare fallet genom ett selektivt utbyte; man byter inte ut
komponenter som fortfarande fungerar (om det inte finns starka samordningsskal for
att gora det) och fortsitter att anvanda befintliga komponenter som vid eventuell
kollaps inte orsakar sa allvarliga konsekvenser.

Ingen av fallstudierna har haft sitt framsta fokus pa miljomassig hallbarhet. Daremot
framkom att man inom strategin blandad renovering genomférde vissa energi-
effektiviserande och energibesparande atgarder pa ett satt som kunde motiveras bade
ekonomiskt och av inomhusmiljoskil. Aven strategin stegvis renovering méjliggjorde
att inte kassera fungerade komponenter, system och material tidigare an nodvandigt,
vilket ar bra ur ett livscykelperspektiv.

Social hallbarhet innehadller flera aspekter men i de tva fallstudierna var kvarboende
och social blandning de viktigaste och bada projekten bidrog till minst en av dessa
aspekter. Aven delaktighet och inflytande tillgodosags, vid blandad renovering
genom att fa vilja niva pa renoveringen och vid stegvis renovering genom att hyres-
gdsterna fick stort inflytande genom beslutsprocessen.

Ekonomiskt var strategin blandad renovering rimlig men inte vinstmaximerande for
foretaget och strategin stegvis renovering nodvandig for att foretaget skulle kunna ta
sig an renoveringsprojekt utan att till exempel behova silja fastigheter. Eftersom
kvarboende ocksd var ett mal i bada fallen fordes inte kostnaderna over till
kommunen. Tidigare studier har visat att bade privata och allmannyttiga bostads-

" Lind (2015).



foretag kan vara ekonomiskt kortsiktigt vinstmaximerande, vilket troligen skulle ha
lett till en strategi utan lika stort ansvar for hallbarhet (miljomassigt eller socialt). A
andra sidan finns exempel pa privata bostadsforetag som tar ett mer langsiktigt
héllbarhetsansvar sa det dr inte uteslutet att ndgon av strategierna skulle kunna valjas
av privata foretag. Oavsett dgandeform paverkar omstdandigheterna i bolaget,
bostadsomréadet och regionen vilka val foretagen gor.®

Renoveringar ar fortsatt en utmaning for enskilda bostadsforetag och att genomfora
dessa inom de regelverk och lokala forutsiattningar som rader kraver eftertanke. Att
lagga till hallbarhet som kriterium for renoveringen gor ekvationen @nnu svarare att
losa, men de tva fallstudierna visar att det inte bara ar bostadsforetag pa heta
innerstadsmarknader som kan renovera pa ett holistiskt hallbart satt. Att “lappa och
laga” kan vara en strategi for kortsiktiga foretag som tankt sdlja inom kort eller for
foretag som har svart att undvara tillrackligt med kapital for att genomfora storre
renoveringar. Detta tillvagagangssatt riskerar dock bade den tekniska hallbarheten
och hyresgasternas komfort och ur ett livscykelekonomiskt perspektiv ar det ofta mer
lonsamt att minska sadana 16pande underhéllskostnader. Sammantaget kan sagas att
de bada beskrivna renoveringsstrategierna balanserar héllbarhetsdimensionerna pa
ett battre satt dn radikal renovering/totalrenovering och att bada ar ansvarsfulla for de
tekniska systemen, hyresgasterna, bostadsomradet, ekonomin och miljon.

8 Hogberg et al. (2009); Femenias et al. (2018)
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