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Hållbarhet och socialt ansvar är idag på agendan hos många bostadsbolag. 
Det har skett en förflyttning från totalrenoveringar till mer varsam och 
hyresgästanpassad renovering som heller inte innebär så stora hyreshöjningar. 
Det betyder å andra sidan att de höga kraven på energieffektivisering av det 
befintliga flerbostadsbeståndet inte kommer att nås. 

Det svenska flerbostadsbeståndet 
har ett eftersatt underhåll och 
därmed ett stort renoveringsbe­
hov då både komponenter och 
material nått sin tekniska livs­

längd. Samtidigt har vi höga krav på att 
sänka energianvändningen i den byggda 
miljön vilket kräver omfattande investe­
ringar. På senare tid har allt fler studier 
visat att omfattande energieffektivisering 
vid renovering har en negativ effekt på 
andra hållbarhetsaspekter och inte är vare 
sig miljömässigt, ekonomiskt eller socialt 
försvarbar ur ett livscykelperspektiv [1, 2]. 
Andra studier har, baserat på information 
från genomförda renoveringsprojekt med 
omfattande energieffektivisering, visat på 
ökad risk för stora hyreshöjningar i sam­
band med renovering, vilket kommer att 
drabba socioekonomiska svaga grupper, 
eftersom eftersatt underhåll och renove­
ringsbehovet ofta är stort i dessa bostads­
områden [3]. För många fastighetsägare 
med bostadsbestånd i socioekonomiskt 
svaga områden har det blivit en utma­
ning att hitta nivåer på energieffektivise­
ring och renovering som är anpassade till 
hyresgästernas betalningsförmåga. 

Bakgrund
För bara några få år sedan var det stort 
fokus både från myndigheter och bygg­

branschen på att halvera energianvänd­
ningen i flerbostadsbeståndet genom att 
få bostadsbolagen att göra omfattande 
åtgärder för att sänka energianvändningen 
i samband med renovering [4]. I flera fall 
lyckades man sänka energianvändningen 
avsevärt och i några fall nådde man kraven 
för nybyggnad, men återbetalningstiden 
för investeringen visade sig vara väldigt 
lång [5]. I många fall passade man även på 
att höja standarden i hela byggnaden vilket 
innebar en möjlighet att höja hyran, något 
som kan leda till att de hyresgäster som 
inte har råd att betala högre hyra inte kan 
bo kvar efter renovering. 

Renoveringsstrategier i 14 bolag
I en studie har forskare studerat 14 svens­
ka bostadsbolag, varav fyra privata och tio 
allmännyttiga kommunala bostadsbolag, 
som har fått beskriva sina renoverings­
strategier vid seminarier arrangerade inom 
forskningsmiljön Siren [6]. Bostadsbolagen 
verkar på olika marknader, både i storstad, 
förort och på mindre orter och i olika delar 
av landet. Gemensamt för alla är att en stor 
del av deras bostadsbestånd byggdes under 
rekordåren 1961–1975 och har ett stort 
behov av renovering. 

Jämfört med resultat från tidigare stu­
dier om renovering, visar denna studie att 
både de privata och allmännyttiga bostads­

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

Bostadsbolagen berättar att de planerar 
både underhåll och renoveringsåtgärder 
baserat på deras hyresgästers inkomst­
nivåer och betalningsförmåga. Det kan vara 
en reaktion mot debatten om att omfat­
tande renoveringar tvingar människor att 
flytta [7]. Eftersom de flesta bostadsbolag 
genomför renovering med kvarboende 
begränsas åtgärderna ofta till att byta eller 
renovera fönster, injustering av ventilation 
och värmesystem, byte till energieffektiv 
belysning och i vissa fall installation av 
värmeåtervinning på frånluften.

Vill att hyresgästerna bor kvar
Alla bostadsbolag, privata som allmännyt­
tiga kommunala, framhåller betydelsen av 
att behålla hyresgästerna i området. Från 
hyresvärdens perspektiv är det ekonomiskt 
fördelaktigt om hyresgästen inte flyttar 
eftersom det alltid innebär en viss kostnad 
för att iordningsställa lägenheten för nästa 
hyresgäst. Flera bostadsbolag har använt 
en ny strategi som innefattar att hyresgäs­
terna får välja standard och i viss mån kan 
påverka sin hyreshöjning. Ursprunget till 
strategin var ”Mini, midi, maxi”, utvecklat 
av Sigtunahem som visade att man kunde 
få ekonomi i renoveringsprojekt med den 
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modellen [8]. Om hyresgästen väljer stan­
dardhöjning i lägenheten medför det också 
en hyreshöjning men många, både privata 
och allmännyttiga kommunala bolag, har 
ett låg-nivå-alternativ där man bara åter­
ställer den ursprungliga standarden som 
innebär en väldigt begränsad hyreshöj­
ning. Den här modellen används både när 
alla lägenheter ska renoveras i ett hus men 
även när en hyresgäst flyttar ut. Resultatet 
blir att olika lägenheter i samma hus har 
olika standard och hyresnivå, vilket ger ett 
varierat utbud i området. Några företag ser 
däremot både behov och en efterfrågan på 
standardhöjande åtgärder i vissa områden 
och gör då mer omfattande renoveringar i 
delar av beståndet. 

En del av bostadsbolagen använder sig 
av stegvis hyreshöjning under en period 
av upp till tio år, vilket gör att hyresgäs­
ter kan ha råd att bo kvar trots att man 
gör standardhöjande åtgärder. Det finns 
däremot forskning som visar att även en 
stegvis hyreshöjning med tiden leder till 
att människor med låga inkomster mås­
te flytta och att det i längden kan leda till 
en standardhöjning och en hyreshöjning i 
hela bostadsbeståndet [9].

Alla bolagen i studien är överens om 
att standardhöjande åtgärder och hyres­
höjningar aldrig få vara spekulativa eller 
orimligt höga. Typiska nivåer på hyreshöj­
ningar hos de 14 bolagen i studien låg på 
10–20 procent, förutom ett bolag som inte 
höjde hyran alls. Viktigt att påpeka är att 
dessa hyreshöjningar trots allt är högre än 
många hyresgäster är villiga att betala för 
en renovering [10, 11]. 

Bolagens renoveringsåtgärder
Från vad de 14 bolagen själva berättat om 
sina renoveringsstrategier kan man dra 
slutsatsen att en majoritet fokuserar på 
grundläggande åtgärder och prioriterar 
att säkerställa den tekniska funktionen och 
att förlänga den tekniska livslängden hos 
byggnaderna genom att renovera tak, byta 
fönster, byta stammar eller göra relining av 
stammar, göra tillgänglighetsåtgärder och 
att byta eller uppgradera elsystemet. 

Vi kan konstatera att bolagens beslut av 
renoveringsåtgärder har baserats på infor­
mation om deras hyresgästers ekonomiska 
situation. Hyreshöjningar på 10–20 pro­
cent efter renovering är låga jämfört med 
hyreshöjningar vid totalrenoveringar, men 
är ändå högre än vad många hyresgäster 
i dag är beredda att betala alternativt inte 
kan betala. 

Renoveringskoncept med olika nivå­
er på omfattningen av standardhöjande 
åtgärder och hyreshöjning har inspirerat 
de flesta bolagen i studien och kan vara 
en bra åtgärd för att undvika omflyttning 
eftersom hyresgästen själv får möjlighet att 
påverka omfattningen på renoveringen av 
sin lägenhet och därmed också kostnaden. 

Några företag har även börjat experimen­
tera med ett så kallat nollalternativ som 
innebär begränsade åtgärder och ingen 
eller nästan ingen hyreshöjning. 

Att finansiera renovering är ett stort pro­
blem framförallt för allmännyttiga kom­
munala bostadsbolag vilket i många fall 
leder till att de är tvungna att sälja delar 
av sitt bestånd för att finansiera nödvän­
dig renovering. Då återstår frågan vad de 
nya ägarna gör med beståndet. Om de drar 
igång en omfattande renovering utan att 
involvera hyresgästerna riskerar man att 
det också blir hyreshöjningar vilket leder 
till att hyresgästerna i det sålda beståndet 
kan tvingas flytta.   

Bolagens sociala insatser såsom att 
anställa personer som bor i området för 
skötsel och städning, att arrangera aktivite­
ter för barn i form av läxläsning och fritids­
sysslor på loven visar att de är medvetna 
om vikten av socialt arbete både för ökad 
trivsel och trygghet men även för minskade 
kostnader för förstörelse. 

Slutsatser
Resultatet från studien visar att fokus 
hos bolagen ligger på att man ska ha råd 
att bo och att man därför försöker hålla 
nere kostnaden för renovering och energi­
effektiviseringsåtgärder, vilket givetvis har 
en effekt på energibesparingen. För att nå 
riktigt höga nivåer av energieffektivisering 
krävs det omfattande åtgärder, som omfat­
tar både tilläggsisolering av byggnadens 
klimatskal och ett nytt värme- och venti­
lationssystem, vilket förutsätter att hyres­
gästerna evakueras under renoveringen. 

En sådan renovering kräver omfattande 
investeringar som delvis måste tas ut som 
hyreshöjning. Med den nuvarande tren­
den mot mer varsam renovering är det inte 
möjligt att nå vare sig EU:s eller de natio­
nella målen på halverad energianvändning 
för det befintliga bostadsbeståndet inom 
utsatt tid. 

Slutsatsen är att våra energieffektivi­
seringsmål måste vara bättre samordna­
de med bostadspolitiska mål för att nå en 
socioekonomiskt ansvarsfull och hållbar 
renovering.
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Det svenska flerbostadsbeståndet har ett 
eftersatt underhåll och ett stort renove-
ringsbehov.
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