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Forord

E2B2s vision ér en resurs- och energieffektiv byggd miljo. Bebyggelsesektorn svarar for cirka
en tredjedel av Sveriges totala energianvandning och en effektivare energianvindning ar en
viktig del av utvecklingen av energisystemet. I E2B2 arbetar forskare och andra aktorer
tillsammans for att utveckla samhillets byggande och boende och effektivisera energi-
anviandningen. E2B2 ir ett forsknings- och innovationsprogram fran Energimyndigheten dar
1Q Samhillsbyggnad &r koordinator. Programmets andra programperiod pagar mellan 2018
och 2021.

Syftet med E2B2 ér att ta fram ny kunskap, teknik, tjinster och metoder som bidrar till en
hallbar energi- och resursanvindning i bebyggelsen. Det ldggs darfor stor vikt vid samverkan
mellan nd-ringsliv, samhélle och akademi och programmet ska bidra till och vara ett verktyg
for att linka samman behovsidgare med projektutforare.

Samsyn vid renovering &r ett av projekten som har genomforts i programmet med hjilp av
statligt stod fran Energimyndigheten. Det har letts av Paula Femenias och har genomforts 1
samverkan med Forvaltning AB Framtiden 1 Goteborg och CMB Centrum for Management i
Byggsektorn.

Goteborg, 17 juli 2024

Rapporten redovisar projektets resultat och slutsatser. Publicering innebdr inte
att Energimyndigheten tar stillning till framforda slutsatser, resultat eller
eventuella &sikter.
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Sammanfattning

Studien undersoker hur hyresgister inom allménnyttan paverkas av renovering och om
renoveringen r ett motiv till flytt. Baserat pa ett stort empiriskt underlag som inkluderar 450
intervjuer och 400 enkétsvar ger studien en bred och fordjupad bild av frdgan och bidrar med
kunskap som kan forbéttra renoveringsprocessen for hyresgister och fastighetsigare.
Resultaten visar att den frimsta anledningen till flytt vid renovering ar storning. Det finns ett
statistiskt samband mellan omfattning pa renoveringen och sannolikheten att flytta, men
manga flyttar ocksa fran mindre omfattande renovering. Nar det giller kostnadsokningar som
lyfts fram i debatten som anledning till flytt vid renovering s& har studien faststallt ett
samband mellan kvadratmeterkostnaden fore renoveringen och hyresgéster sannolikhet att
flytta. Aven hyresgistens alder 4r en faktor som paverkar dir #ldre i hdgre grad flyttar vid
renovering. Det finns ocksé ett samband om flytten sker fore renoveringen och om den ar
motiverad av renoveringen. Nar det géller energiatgidrder dr okunskapen stor bland
hyresgaster och d&ven om manga generellt har en positiv attityd till energibesparingar sa
behdver de forsta och se ett virde i varfor de skall bidra till en omstéllning.
Rekommendationer fran studien &r att minska storning for hyresgésterna vid renovering
genom att om mdjlighet korta renoveringsprocessen, men ocksa genom att noga vélja tidpunkt
och omfattning. Det dr av stor vikt att se dver den information som ges till hyresgésten och
ndr 1 processen den ges. Personlig kommunikation &r ett bra komplement till skriftlig.
Hushéllets alder, sammansittning, sysselsittning och ekonomi behover ligga till grund for
sdrskilda informationsatgérder och anpassningar, och det géller &ven de som bor 1 mindre
bostdder som kan vara sirskilt utsatta vid kvarboende under renoveringen.

Studien pekar ocksa pa behovet av att se over kvaliteten pa renoveringsdtgirder sé att de
skapar goda boendemiljoer och minskar behovet av nya dtgidrder om sdmre 10sningar och
material anvédnds. Studien visar pa att ju bittre de boende trivs med sin boendesituation och
kan paverka renoveringen, desto mer ndjda dr de med renoveringen. De boende behdver
ocksa involveras i arbetet med renoveringen, for att det handlar om deras hem, och for att de
skall kéinna engagemang och forstéelse for renovering och energibesparingar.

Renovering, energieffektivisering, allmdnnyttan, hyresgdster, flytt, storning, kostnadsékningar
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Summary

The study examines how tenants in publicly owned housing are affected by renovations and whether
renovation serves as a motivation for relocation. Based on a substantial empirical dataset that includes
450 interviews and 400 survey responses, the study provides a comprehensive and in-depth
perspective on the issue, contributing knowledge that can enhance the renovation process for tenants
and property owners.

The results indicate that the primary reason for relocation during renovations is disturbances. There
is a statistical correlation between the extent of the renovation and the likelihood of relocation, but
many tenants also move because of less extensive renovations. Regarding cost increases, which have
been highlighted in the debate as a reason for relocation during renovations, the study has established
a connection between the cost per square meter before renovation and the likelihood of tenants
moving. The tenant's age also plays a significant role, with older individuals being more likely to move
during renovations. There is also a correlation between whether the move occurs before the
renovation and whether it is motivated by the renovation.

When it comes to energy-saving measures, tenants often lack knowledge, and although many generally
have a positive attitude toward energy conservation, they need to understand and see value in why
they should contribute to a transition.

Recommendations from the study include minimising disturbances for tenants during renovations by
shortening the renovation process when possible and carefully selecting the timing and scope of
renovations. It is crucial to carefully design the information provided to tenants and also carefully
chose the timing of the information. Personal communication should complement written information.
Household age, composition, employment, and finances should form the basis for specific information
initiatives and adaptations, including those living in smaller housing units, who may be particularly
vulnerable during renovations.

The study also highlights the need to assess the quality of renovation measures to create a better living
environment and reduce the need for additional measures if poor solutions and materials are used.
The study demonstrates that the more residents are satisfied with their living situation and can
influence the renovation, the more satisfied they are with the renovation. Residents should also be
involved in renovation work, as it involves their homes and fosters their engagement and
understanding of renovation and energy conservation.

Renovation, energy efficiency, public housing, tenants, relocation, disturbances, cost increases.
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1 Inledning och bakgrund

1.1 Bakgrund

En stor andel flerfamiljshus har idag uppnatt en alder som gor att de star infor behov av mer
eller mindre omfattande renoveringar. Samtidigt finns det starka drivkrafter for att
energieffektivisera det befintliga bostadsbestdndet genom renovering, inom bade nationell och
europeisk policy.

Renovering av bostédder dr en utmanande uppgift av tekniska, ekonomiska, miljoméssiga och
sociala skdl. De flerbostadshus som skall renoveras ér 1 de flesta fall redan bebodda. En
renovering kan vara pafrestande for boende under sjidlva renoveringsprocessen, och de kan
paverkas negativt av resultaten fran en renovering.

Bade éldre och nyare studier har visat ett samband mellan renovering och att hyresgéster
flyttar (Boverket, 2014; Rosén & Bacos, 2023; Wiktorin, 1986). Ett problem som flera studier
fokuserat pa &r att omfattande renoveringar och standardhdjningar medfor hogre hyror och att
hyresgédster tvingas att flytta nér de inte klarar hyreshdjningen (Baeten et al., 2017; Molina &
Westin, 2012; Westin & Molina, 2011). Beaten (et. al., 2017) skriver om hur hyresgésterna
upplever oro och vanmakt infér en stundande renovering och att de upplever sig som
overkorda i processen.

Att renoveringar med hyreshdjningar kan fé langtgdende konsekvenser for samhillet som
helhet har uppmérksammats. En studie som utforts pa uppdrag av Hyresgistforeningen pekar
pa att s manga som var tredje hushall kan tvingas att flytta pd grund av standardhdjande
atgérder 1 bostéder (Bo-Analys, 2017). I sin rapport Flyttmonster till foljd av omfattande
renoveringar visar (Boverket 2014) att ekonomiskt svaga hushall som flyttar fran en fastighet
som genomgdtt en omfattande renovering flyttar till ekonomiskt svagare omraden. Boverket
(2014) menar att de storre och langsiktiga negativa konsekvenserna av omfattande renovering
som kan leda till en 6kad segregering av samhéllet. En studie av (Mangold et al., 2016) lyfter
ocksa fridgan om hur samhéllets mal om energieffektivisering genom renovering kan fa en stor
social paverkan eftersom de fastigheter som har storst behov av energirenovering ligger 1
omraden med den mest socioekonomiskt utsatta befolkningen.

1.2 Syfte och mal

Den hér studien har startats for att fylla kunskapsgap som de tidigare studierna lamnat. De
studier som visat pa ett samband mellan att hyresgister flyttar och renovering har inte kunnat
svara pa frigan om varfor hyresgéisterna flyttar. Ett examensarbete som genomforts inom
ramen for den hdr studien bekraftar relationen mellan renovering och att hyresgéster flyttar,
men 1 motsats till tidigare studier visar den att medelinkomst hushill flyttar i lika hog grad
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som laginkomsthushéll vilket pekar pa att andra faktorer &n hyreshdjningar paverkar deras
flytt (Rosén & Bacos, 2023). Vidare sa har tidigare studier studerat forhéllandena fére en
renovering (Baeten et al., 2017) men inte foljt upp om hushéllens oro faktiskt lett till en flytt.
Tidigare studier har ocksa fokuserat pd omfattande renovering (Boverket, 2014; Brama, 2011;
Mangold et al., 2016)medan nyare studier visar att renovering allt oftare genomfors som
mindre omfattande och stegvis och dver tid (Femenias et al., 2018).

Huvudsakliga fragor:
e Varfor flyttar HG vid renovering?
o Vilka samband finns mellan flytten och renoveringen
e Vilka dr HG upplevelse av renoveringen?
o Vilka faktorer paverkar deras upplevelse
e Vad ir HG syn pa energieffektivisering
o Hur paverkas HG av energieffektiviserande atgarder?

Syftet med studien ér en storre empirisk undersokning av hyresgéasters upplevelser av
renovering med fokus pa frigan om varfor de viljer att flytta och sambandet med
renoveringen. Malet dr att bidra med kunskap for att kunna forbattra planeringen och
genomforandet av renovering som skapar samsyn mellan hyresgéster och fastighetsdgare och
som kan bidra till genomforande av energieffektiviserande atgéirder.

1.3 Omfattning och avgransningar

Studien har genomforts 1 samverkan med Forvaltnings AB Framtiden, koncernen for de
allménnyttiga bostadsforetagen 1 Goteborg. Inom studien har alla renoveringsprojekt som de
tre storsta allménnyttiga bolagen 1 Goteborg genomfort under tiden som datainsamlingen
pagatt 2018 — 2021, inklusive en pilotfas for projektet under 2018 — 2019 (Femenias et al.,
2019). Studien dr dérfor avgriansad till Goteborg stad och till allménnyttiga bostader. Daremot
finns ingen avgrinsning om vilka bestand eller vilka ldgen i staden som studerats. Studien
omfattar alla renoveringsprojekt vilket inkluderar allt fran fonsterbyten till omfattande
renovering. De flesta projekt ér flerbostadshus men det ingér ocksa ett omrdde med radhus.
Studien omfattar 42 renoveringsprojekt som totalt berdr 6939 lagenheter. Det motsvarar lite
mer dn 9% av de ndrmare 75 000 bostidderna som de tre bolagen dger och forvaltar
tillsammans. Férutom data fran de 42 renoveringsprojekten bygger studien pa ett omfattande
empiriskt material vilket inkluderar 450 intervjuer med hyresgaster och 405 enkitsvar.

Studien har genomforts under den tidigare politiska mandatperioden 1 Géteborg (2018 —
2022) dir ett viktigt mal varit att ingen hyresgést skall tvingas att flytta pa grund av
hyreshojning vid renovering. Det har lett till malet om att genomfora varsamma renovering
inom Goteborgs allmédnnytta, varsam gentemot hyresgésten. I 2018 ars inriktningsdokument
for Goteborg Stads budget star foljande:
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Mcdnga bostdder dr i behov av upprustning. Dialog ska foras med
hyresgdster vid renovering. Mdlet dr att mdnniskor inte ska behéva
ldmna sina hem pd grund av kostnadsokning. Energieffektivisering
ska goras vid renovering.

1.4 Deltagande forskare

Under de ar studien har pagéatt har flera personer varit delaktiga i arbetet med studien. I
arbetet med datainsamling har Lina Jonsdotter, Alexander Knutsson, Jens Widmark och Nina
Dereban bidragit. Jens Widmark och Alexander Knutsson har d4ven bidragit med att ta fram
statistiska modeller och analyser. Elisabeth Punzi fran Géteborgs Universitet har bidragit med
kvalitativa analyser och Kaj Granath har i ett senare skede arbetat med sammanstéllningar,
delanalyser och kommentarer till utkast av rapporten.
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2 Metod och material

Studien &r baserad pa ett omfattande empiriskt material dir vi anvint en "mixed method"-
ansats som kombinerar bade kvalitativa och kvantitativa datainsamlingsmetoder.

21 Data fran 42 renoveringsprojekt

De 42 renoveringsprojekten omfattar hyreshus av varierande alder och geografiskt lage i
staden och representerar olika typer av renoveringar. For att underlétta analysen har vi
kategoriserat de 42 renoveringsprojekten i tre nivaer (Figur 1): Renoveringsniva 1 omfattar
externa atgiarder pa klimatskal inklusive fonster och fasad (10 projekt), Renoveringsniva 2
som dr stam- och badrumsrenoveringar och i vissa fall andra inre atgarder (21 projekt), samt
Renoveringsnivéa 3 som innebér en omfattande renovering bade externt och internt (8 projekt).
I ett av projekten var renoveringsniva dnnu inte beslutad, medan ytterligare tva projekt beror
aldre fastigheter som skulle grundforstirkas eller saneras pa grund av hussvamp. I de fall
renoveringen har inneburit inre renovering har hyresgéster i de flesta fall erbjudits olika
tillval. For mer detaljer kring renoveringsnivder hanvisar vi till Femenias & Granath (2022).

3000
2500
2000
1500

1000

Antal 1agenheter

500

fore 1945 1946 - 1959 1960 - 1965 1965 - 1975 efter 1975
ENival ©Nivd2 ®Nivdi3 ®Annat M odefinierad
Figur 1: Antal ldgenheter i de 42 renoveringsprojekten efter aldersgrupp och renoveringsniva.
2.2 Intervjustudien

I studien har vi genomfort intervjuer med 450 av totalt 908 hyresgister som sagt upp sina
hyreskontrakt i ndgot av de 42 renoveringsprojekten. Syftet med dessa intervjuer har varit att
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undersoka varfor hyresgisterna valde att flytta och om det fanns nigot samband med den
pagéende, planerade eller nyss genomforda renoveringen. Vi har dven fragat om deras
upplevelser av renoveringsprocessen, deras syn pa energieffektivisering och deras planer for
framtida boende. Dessutom har vi samlat in demografisk information om hyresgésterna.
Initialt genomfordes intervjuerna personligen, med undantag for en del som ville svara pa
telefon, men i och med utbrottet av pandemin dvergick vi helt till telefonintervjuer. Efter att
intervjuerna transkriberats (diar 52% av dem spelades in med hyresgéstens godkdnnande) eller
sammanfattats importerades de till datahanteringsprogrammet NVivo for kodning. Den
omfattande mdngden kvalitativa data har omvandlats till kodningar genom en induktiv
process med syftet att skapa kategorier eller koder som representerar motiv for flytt,
upplevelser av renoveringar och attityder gentemot energifragor. Dessa koder har méjliggjort
for oss att genomfora bade deskriptiva och logistiska statistiska analyser av materialet.
Intervjuerna utgor en rik kélla av kvalitativt material, motsvarande flera hundra timmars
dialog. Ingen erséttning har utgatt till intervjupersonerna.

23 Enkatundersokning

For att ytterligare fordjupa var forstéelse av hur hyresgéster paverkas vid renovering har vi
genomfort enkdtundersokningar med 1336 hyresgéster som bor i sju av de 42 renoveringarna
vilka redan hunnit avslutats under studiens géng. Svarsfrekvensen lag pa runt 30%, med 406
svarande (se Tabell 1). En storre andel av de svarande, 56,6%, hade flyttat in fore
renoveringen och hade ddrmed upplevt renoveringen medan 36,3% angav att de flyttat in efter
renoveringen, varav ett farre antal angav under renoveringen som alternativ. Ingen erséttning
utgick till de som svarade pa enkéten.

Tabell 1: Oversikt 6ver enkitsvar fran de sju studerade renoveringsprojekten.

Omradeskod | Renov- | Evakuering/ | Antal Antal Svars- Svarande Svarande som
erings- | kvarboende | berorda | svar frekvens | som flyttatin | flyttat in under
niva Igh fore eller efter

renoveringen® | renoveringen®

A 2 Evakuering | 153 42 27% 2% 95%

B 2 Kvarboende | 239 65 27% 68% 26%

C 2 Kvarboende | 459 182 39% 73% 21%

D 3 Evakuering | 72 24 33% 29% 50%

E 3 Evakuering | 170 28 16% 43% 50%

F 1 Kvarboende | 159 44 28% 57% 32%

G 3 Evakuering | 84 21 25% 38% 52%

- - - 1336 406 30% 56% 36%

* Ett antal svarande har inte angett nagot av alternativen
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3 Resultat fran intervjustudien

Anledningen till flytt 4r kidnd for 499 hyresgédster varav 450 har intervjuats (se Tabell 2).
Bland dessa har 141 hyresgister sagt upp sina hyreskontrakt pa grund av renoveringen,
inklusive 24 korttidskontrakt (tidigare kallade renoveringskontrakt) dar flytten har ett direkt
samband med renoveringen.

Bland de hyresgister som flyttade utan att renoveringen paverkade deras beslut, angav de
oftast personliga skil som orsak till flytten, inklusive arbete eller 6nskan om en annan bostad
(se Tabell 3). Det dr vanligt att flytten drivs av en kombination av flera faktorer. Den
vanligaste orsaken till flytt &r behovet av en storre lagenhet, ofta relaterat till
familjeforandringar eller samboende. De flesta flyttar ocksa #i// ndgot nytt, som kan vara
nidrmare familj och vinner, arbete eller ett specifikt omrade, eller s& 6nskar de en annan
boendeform. Av de som flyttade utan koppling till renoveringen, var det nistan 70% som
flyttade #i/l ndgot annat. Ett mindre antal flyttade fran ndgot, pa grund av stérande grannar,
grannaktiviteter eller missndje med hyresvirden eller omradet.

Tabell 2: Oversikt 6ver intervjuerna

Renoveringsnivd  Antal Antal berérda  Antal Hyresgaster for vilka anledningen till flytt &r
renoveringsprojekt  lagenheter hushall som  kand (n=499)
(n=42) (n=6939) sagt upp -
sina Antal Antal icke HG vars flytt
kontrakt intervjuade intervjaude  motiveras av
(n=908) HG HG renoveringen
(n=450) (n=49)** (n=141)*
1 - klimatskal 10 (24%)* 1105 (16%)* 186 (20%)* 83 (18%)* 4 (8%)* 8 (6%)*
2 — stam/badrum 21 (50%) 4452 (64%) 550 (60%) 282 (63%) 30 (60%) 93 (66%)
3 - omfattande 8 (19%) 705 (10%) 124 (14%) 62 (14%) 11 (22%) 34 (24%)
Annan 2 (5%) 58 (1%) 15 (2%) 9 (2%) - 2 (1%)
renovering
Niva gj bestamd 1 (2%) 619 (9%) 33 (4%) 14 (3%) 5 (10%) 4 (3%)
42 (100%) 6939 (100%) 908 (100%)

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

** Information har fats genom hyresvard alternativt i kontakt med HG eller dess familj som svarat i telefon. Av
dessa sa har 8 avlidit, 17 flyttat till &ldreboende, 9 pastod sig inte bott i IAgenheten och ansag darfér att de inte
kunde svara pa vara fragor, och 15 pastod att de inte skall flytta.

*** Dessa 141 ar en delgrupp av de 450 intervjuade hushallen och de inkluderar 24 som bott pa korttidskontrakt,
sa kallade "renoveringskontrakt”.
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3.1 Flytt som motiveras av renoveringen

Bland de hyresgister som anger renoveringen som motiv till deras flytt svarade de flesta att
de flyttade pd grund av storningar som uppstod under renoveringen. Bortsett fran de 24
korttidskontrakten som per definition har renoveringen som orsak ar det 117 hyresgéster som
angett renoveringen som motiv till deras flytt. Aven inom denna grupp av 117 hyresgister
angav hyresgésterna ofta flera orsaker till sin flytt och nagra har sokt en storre ldgenhet eller
flyttat pa grund av familjerelaterade orsaker i kombination med att renoveringen drivit pa
deras beslut. I manga fall har renoveringen paskyndat ett beslut om flytt som hyresgisten
redan Overvigt. I denna grupp var det en hogre andel som flyttade frdn nagot, niastan 50%,
samtidigt som 34% flyttade i/l nagot.

I de renoveringsprojekt dar det forekommit en tillfallig evakuering, oftast niva 3 omfattande
renoveringar, uttryckte hushallen att de ville undvika att flytta tva ganger. I de flesta fall
erbjods de att bo kvar permanent 1 en evakueringsldgenhet som hyresviarden tillhandahallit. 1
renoveringsprojekten med generellt kvarboende ar det brukligt att endast hushall med
sarskilda behov evakueras. Hyresgisterna som varit kvarboende 1 sin ldgenhet under
renoveringen ndmnde andra storningsfaktorer som buller, att leva med badrum pé garden eller
brist pa ndgonstans att ga under dagtid nir byggarna var aktiva. Vissa uttryckte ocksa oro for
sina husdjurs vidlméende eller sdkerhet under renoveringen.

Tabell 3: Motiv till flytt for de 499 hushallen, det kan finnas flera an ett rapporterat motiv per hushall.

Familjerelaterade” Bostadsrelaterade” Villbo p& Andrabostads- | Omradet (n=67) Renoveringsrelaterade (n=141)
(n=132) (n=215) annat satt” relaterade
(n=98) faktorer® (n=67)
z
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* Enbart de huvudsakligen namnda motiv/koderna ar namnda. Bland de familjerelaterade ar det nagon som namner den
privatekonomiska situationen. | gruppen med bostadsrelaterade motiv &r det nagra hyresgaster som namner brist pa parkering.
| gruppen som "vill bo pa annat satt” ar det nagra som namner att de explicit vill bo i nyproduktion och nagra som permanent
flyttat till sin sommarstuga.

** Exkluderade | tabellen ar: Dodsfall (8), hushall som pastar att de inte skall flytta (15)
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3.1.1  Nér hyran motiverar en flytt vid renovering

En grupp hyresgister nimnde att hojda kostnader i samband med renoveringen motiverade
deras flytt. For nitton hyresgéster var orsaken att de inte hade rdd med den nya hyran. Alla har
blivit erbjuden en annan ldgenhet och fjorton flyttade till mindre ligenheter. Vi har valt att
inkludera hyresgéster i den hir gruppen dven om de inte direkt nimnde hyran som
huvudorsak. I genomsnitt minskade den hér gruppen av nitton hyresgéster sin
lagenhetsstorlek med ett rum och sin boyta med drygt 14 kvm. Bland dessa nitton var det
nagra som beskrev en situation dir de kénde sig tvungna att flytta. En ensamstaende forilder
uttryckte det som "Jag hade inget val"”. Hen flyttade till en annan ligenhet som erbjods 1
stillet for den som skulle renoveras. En pensionédr som hade bott med sin partner i samma
lagenhet 1 6ver 30 ar och valde att stanna i en renoverad evakueringslidgenhet istédllet for att
flytta tillbaka. Hen dr inte n6jd med situationen och uttrycker det som att: "Vi blev utkastade".
Sjutton hyresgister ansag att den nya hyran inte var vird den, med hénsyn till resultatet av
renoveringen. De upplevde att den nya standarden inte motsvarade hyreshdjningen eller att
inte tillrdckligt med atgirder genomforts. Jimfort med de nitton hyresgéister som ansdg att de
inte hade rdd med den nya hyran, och som flyttade till mindre och stannade inom
allminnyttan, sa flyttade den hir gruppen till storre och dyrare ldgenheter. I genomsnitt 6kade
de sin boyta med 0,3 rum eller drygt 11 kvadratmeter. Lite 6ver hdlften av dem valde att
fortsdtta hyra, medan 6vriga kopte en ny bostad.

3.1.2  Skillnad om flytten sker fére eller efter renoveringen

Over 60% av de 117 hyresgisterna som flyttade p& grund av renoveringen hade flyttat innan
renoveringen av den egna ldgenheten pabdrjades. Manga hyresgéster rapporterade bristande
information om renoveringen, inklusive startdatum, planerade atgérder,
renoveringsorganisation, konsekvenserna av en evakuering, hur stor hyreshdjningen skulle bli
och eventuella hyresrabatter for befintliga hyresgéster. Vissa hyresgéster som arbetade
nattskift kinde sig osédkra eftersom de inte visste hur de skulle paverkas av renoverings-
processen. De som tillbringade mycket tid hemma kénde sig sarskilt utsatta vid kvarboende
under renoveringen. Vissa hyresgéster flyttade pd grund av att de planerade eller vintade barn
och ville undvika att hamna mitt i en renovering med ett spidbarn. Andra hade planer pa
langre resor och hade svért att gora det ndr de inte visste nir renoveringen skulle starta. De
hyresgister som varit ngjda med informationen hédnvisar ofta till personlig kontakt med
hyresvirden.

En grupp hyresgister flyttade efter renoveringen och av dessa var det sjutton som uttryckte
missndje med resultatet av renoveringen. De klagade pé en simre planlosning, dalig kvalitet
pa material och utforande samt forsimrad termisk komfort med “kallt pa vintern och varmt
pd sommaren”.



SAMSYN VID RENOVERING: FOKUS PA HYRESGASTEN

Aven for den grupp av 309 intervjuade hyresgister som inte flyttade pa grund av
renoveringen rapporterade en av fyra om "renoveringskaos" och bristfallig information. En av
tio klagade ocksé pa resultatet av renoveringen. Vidare uttryckte en fjardedel av denna grupp
negativa asikter om onddiga "lyxrenoveringar"” och argumenterade for att samhillet behdver
billiga bostéder.

3.2 Logistisk analys

Med hénsyn till stora méngden intervjuer har statistiska metoder anvéints for deskriptiva
analyser men ocksa for att finna kausala effekter. En logistisk analys genomfordes for att hitta
samband mellan flytt vid renovering, renoveringsniva och hyresgésternas demografiska
egenskaper. Den visade att det var mer troligt att hyresgaster flyttade pa grund av
renoveringen ju hogre dlder pa hyresgisten och om renoveringen var mer omfattande. En
annan variabel som paverkade var hyran per kvadratmeter. Det tyder pa att hyran hade en
storre betydelse om den redan var hog per kvadratmeter innan renoveringen, i forhallande till
lagenhetens storlek. Det handlade inte bara om hyran 1 sig, utan om vad hyresgésterna fick for
hyran. Vi fann ocksé ett samband mellan tidpunkten for flytten, dér sannolikheten ar hogre att
flytten dr motiverad av renoveringen om hyresgisten flyttar fore renoveringen.
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4 Resultat fran enkatundersokningen

Enkitundersokningen delades ut till hyresgisterna i sju fardigstillda projekt. Av dess var tre
projekt omfattande renoveringen med evakuering och hogre hyreshdjningar, tre var stam-
badrumrenovering med medelhdg hyreshdjning och en var enbart yttre atgérder (Se Tabell 1,
avsnitt 2.3). Av de tre stam-badrumsrenoveringarna evakuerades alla hyresgéster i ett projekt
medan Ovriga hade generellt kvarboende. Vi ser en skillnad mellan evakuering och
kvarboende. Av de svarande hade 56% bott 1 fastigheten innan renoveringen medan 36% hade
flyttat in under eller efter renoveringen. I projekten med evakuering dr andel hyresgéster som
svarat att de bott i fastigheten innan renoveringen ldgre én vid kvarboende. Det tyder pa att
hyresgéster flyttat i samband med evakueringen och nya flyttat in.

4.1 Samband mellan trivsel och néjdhet med renoveringen

I korthet visar enkétresultaten att de svarande é&r till 80% ndjda med renoveringen och 70% ar
ndjda med hyran i forhallande till den nya standarden. De av hyresgisterna rapporterade
upplevda storningar 6verensstammer vil med vad intervjupersonerna rapporterat (Figur 2).
En viktig fraga for enkédtstudien var hyresgésternas upplevelser av renoveringen, och
evakueringen ifall det varit aktuellt. Darfor testades alla individuella samband mellan
“ndjdhet” och samtliga variabler i enkdtundersdkningen 1 en regressionsanalys. Resultaten
visar ett starkt och signifikant samband mellan trivsel med den egna ligenheten och ndjdhet
med renoveringen. Vidare konstaterades att hyresgésternas relation till hyresvirden,
information som de fétt infor renoveringen och hyresgésternas upplevda forméaga att paverka
renoveringen ocksa hade en signifikant paverkan pa ’n6jdhet med renoveringen”, men négot
lagre 4n trivsel med den egna bostaden. Vi ser ocksa ett monster i svaren pa enkiten om
vikten av personlig kontakt vid information infér en renovering.
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Figur 2: Storning under renoveringen som rapporterats i enkatstudien.
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5 Hyresgasternas syn pa energifragan

Hyresgésternas syn pd energirenovering har utforskats bade i intervjuerna och i enkétstudien.
Av intervjuerna dr det 271 som berdrt energifragor. Att inte alla intervjuer inkluderar
energifragor beror pa intervjupersonens tillginglighet. I flera fall har intervjupersonen haft
begriansad tid och da har fokus i intervjun legat pa fragor kring flytten och kopplingen till
renoveringen.

5.1 Intervjupersonernas syn pa energirenovering

Det dr mindre 4n hilften av de 271 intervjupersonerna som kénner till om det gjorts energi-
effektiviserande atgirder, det géller dven vid renovering av klimatskal och omfattande
renovering. Hyresgisterna forstar inte alltid sambandet mellan de renoveringsatgirder som
genomfors och malet att bidra till minskad energianvindning och att en del inte forstar
inneborden av begreppet energi.

Ungefdr hilften av de som svarat pa fragan ar positiv till att energiatgirder genomfors, men
farre dr beredda att betala for dessa. De anser att det ar fastighetsdgarens ansvar. Resultaten
visar att det finns ett samband mellan viljan att betala for energiatgidrder om det skapar virde
ocksé for hyresgésten, dér viljan &r storst att betala for en hogre inomhuskomfort. Det framgar
ocksé att hyresgéster dr mer positiva till energiatgidrder om de forstér varfor de genomfors. En
hyresgést var besviken pé det déliga trycket i kranarna men blev positiv nér hen fick veta att
det handlar om att spara energi.

Fragor om hyresgisternas syn pa IMD, individuell métning av varmvatten, visar att dven dér
ar det delat och ungefdr hilften &r positiva och hilften negativa. Flertalet hyresgéster dr ocksé
kluvna till &mnet d& de forstar behovet av att spara energi samtidigt som de kénner ovilja att
kompromissa med sin personliga bekvéimlighet. Aldre dr i hoge grad positiva dé de vet att de
anvinder mindre varmvatten dr till exempel barnfamiljer. Det finns ocksa en solidaritet bland
de svarande om att dela pa kostnader dér de vet att hushall anviinder mer eller mindre vatten 1
olika livsfaser.

Fler hyresgédster dr negativa till resultat av energidtgérder 4n de som &r positiva. Negativa
erfarenheter som lyftas fram ar troga kranar, déligt tryck i vattenflodet, och sdmre
inomhuskomfort efter renoveringen. Nagra nimner samre mojligheter till tvirdrag och andra
kénner drag fran ventilationen.
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5.2 Energifragor i enkatstudien

Sammantaget ar det bara runt 30% av respondenterna som kanner till om det genomforts
atgirder for att sinka energianvdandningen, och de med hogre inkomst kénner oftare till om
det genomforts.

Utav de valida svaren framkom det att 81% (n=170) anser att det ar viktigt att deras bostad
har lag energianvandning och lika manga att den har en 1ag miljo- och klimatpaverkan. Hela
94% (n=252) svarade att det dr viktigt att deras bostad har god inomhuskomfort. Diremot
visar enkéten att respondenternas vilja att betala for tjanster som skulle kunna paverka
bostadens milj6- och energiforbrukning inte lika positiva. Ungefir lika manga, 50% (n=119)
ar positiva till IMD, medan 50% (n=117) &r negativa. Samma giller betalningsviljan for en
bostad med lag energianvindning dar 58% (n=122) &r positiva medan 42% (n=88) ar
negativa. Enkéten visar pd samma sitt som intervjuerna att betalningsviljan for god
inomhuskomfort ar storre och hela 71% (n=160) &r beredda att betala for battre
inomhuskomfort.
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6 Diskussion och slutsatser

Den hir studien stirker och kompletterar tidigare forskning om renovering av
hyresfastigheter. Tidigare studier har redan pekat pa ett samband mellan renovering och
hyresgasters flytt, och vart syfte med denna studie &r att fordjupa forstaelsen for varfor de
véljer att flytta och att identifiera mojliga forbéttringar av renoveringsprocessen. Vi
konstaterar att renoveringar som ingar i studien genomfors frimst stegvis och fa av
renoveringarna dr omfattande och fa har hoga energiambitioner. Det ligger i linje med ett
exjobb som genomforts inom studien och som visar pa en nationell minskning av antalet
omfattande renoveringar och en 6kning av mindre omfattande (Rosén & Bacon, 2023).

En fOrsta slutsats &r att storningsmomentet som forknippas med ett renoveringsprojekt ar ett
minst lika stort problem som de ekonomiska konsekvenserna i form av hyreshdjning vilket
varit 1 fokus for en pdgaende debatt om renoveringar. Hyreshdjningen ér en viktig faktor som
inte far forbises, men var studie visar att storningsfaktorn i samband med renovering &r en
annu storre orsak till att folk flyttar. Ur ett samhéllsperspektiv dr det av stor betydelse att det
finns bostdder med dverkomliga hyror for att sdkerstilla en tillgédnglig bostadsmarknad.

En andra slutsats r att det finns ett tydligt samband mellan renoveringens omfattning och
sannolikheten for att hyresgéster flyttar. En mer omfattande renovering kriver ofta att
hyresgésterna evakueras, vilket 1 sig kan vara en padrivande faktor for flytten, da de vill
undvika att behdva flytta tvd ganger. I de projekt som vi har studerat har hyresvirdarna
erbjudit hyresgésterna mojligheten att stanna i1 en evakueringsldgenhet, vilket kan ha
underléttat hyresgistens val att flytta. Dessutom innebédr en omfattande renovering hogre
hyresokningar, dven om detta inte dr den vanligaste orsaken till flytt. Studien visar ocksa
positivt samband mellan hyresgésternas mojlighet att paverka renoveringen, och ddrmed 1 viss
mén ocksé hyresokningen, och deras upplevda nojdhet.

En tredje slutsats ér ett samband mellan hyran per kvadratmeter och sannolikheten att flytten
ar kopplad till en renovering. Om hyresnivan var hog redan fran borjan 6kar risken for att fler
hyresgister beslutar sig for att flytta i samband med en renovering. Genom att hyrorna hdjs
kontinuerligt pd grund av inflation och 6kade kostnader, 6kar ocksa risken att fler kommer att
flytta vid en renovering.

En fjdrde slutsats dr att manga hyresgéster védljer att flytta 4ven 1 samband med mindre
omfattande renoveringar. Vid kvarboende utsétts hyresgésten for buller, damm och begransad
tillgdng till delar av sin ldgenhet under renoveringen. Detta paverkar sérskilt dldre personer,
personer med funktionsnedsittningar, sjukskrivna och familjer med barn, eftersom de
tillbringar mer tid hemma och ir dirfor mer kinsliga for storningar. Alder visade sig ocksa
vara en faktor som 0kade risken for flytt i samband med renovering (och dldre evakueras
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oftare dn andra). Boende i mindre ldgenheter paverkas ocksé i hogre grad vid renovering,
eftersom hela deras boendeutrymme kan berdras.

En femte slutsats dr att majoriteten av hyresgisterna vars flytt 4r motiverad av renoveringen,
véljer att flytta innan renoveringen ens har pabdrjas, framst pa grund av oro och osékerhet
infor renoveringsprojektet.

En sjdtte slutsats dr att missndje med resultatet av renoveringen kan vara en anledning till
flytt. Detta kan bero pa forsimrad planlosning, funktion, forsamrad termisk komfort, simre
materialval och/eller utférande. Enkéterna visade ett tydligt samband mellan trivsel med den
egna bostaden och ndjdhet med renoveringen vilket ocksé pekar pa vikten av en god
boendemil;jo.

Slutligen sa visar studien att hyresgéster generellt har liten kunskap om energirenovering och
sambandet mellan atgirder och miljovinster. Hyresgister dr generellt mer positiva till energi-
renovering om det ger nagot av virde for dem. De hyresgister som forstar varfor atgiarder
genomfors dr ocksa mer positiva &ven om det innebar dndringar av den personliga komforten.
Baserat pa dessa slutsatser ger vi sju rekommendationer:

e Ett renoveringsprojekt bor planeras sa att det minimerar storningar for de boende
Projekttiden for den egna ldgenheten men ocksé hela trapphuset bor goras sé kort som
mojligt.

e Tidpunkten och omfattningen av renoveringsarbetet bor dvervigas noga. Genom att
sprida ut insatserna Over tid, kan fler hyresgéster erbjudas mojligheten att bo kvar,
dven om det fortfarande kommer att innebdra vissa storningar som maste hanteras. Att
sprida ut renoveringen over tid kan innebéra en utmaning nér det géller att uppfylla
EU:s energieffektiviseringskrav, som ofta krdver mer omfattande renoveringsatgérder.

e Information infor och under renoveringen skall vara tydlig, utforlig och personlig.
Informationen skall vara utformad sd att en enskild hyresgést kan forsta
konsekvenserna for den egna ligenheten och den egna boendesituationen. Detta &r
avgorande for att minska oro- och osékerhetsfaktorer. Det &r viktigt att vélja rétt
tidpunkt for att informera hyresgisterna, eftersom renoveringsprojekt kan vara
langvariga och undergé foridndringar 6ver tiden. Att informera hyresgésterna for tidigt
ndr mycket ar osdkert kan skapa onddig oro.

e Personliga moten med representanter fran hyresvirden skall erbjudas som
komplement till skriftlig information. Sérbara eller resurssvaga hushéll behdver
erbjudas personlig information och mdjlighet till individuellt anpassade 16sningar.
Informationen bor utformas sa att man vet nar ndgot forvéntas ske, men ocksa nir
ndgot inte kommer att ske.

e Stor vikt maste ldggas vid kvalitetsfragor, och omsorg vid utférandet. Som hyresgést
dger man inte sin bostad, men det dr andd ens hem, och resultatet av
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renoveringsprojekten har en direkt paverkan péa den personliga boendemiljon. Det har
4r en friga som ocksa berdr miljo- och resurseffektivitet. Atgéirder vid renovering
skall ha langsiktig hallbarhet i fokus sa att inte befintliga material byts mot sadana
med sdmre hallbarhet.

e Involvera hyresgésterna mer i renoveringen. Informera dem om deras roll och
medverkan till minskad energianvdandning och miljopaverkan. Utveckla 16sningar som
skapar virde bade for hyresgisten och fastighetsdgaren.

Sist vill vi ge ett medskick till alla fastighetsdgare. H6j ambitionsnivan fran “ingen skall
behova flytta pa grund av kostnadsokningar™ till ”ingen skall behova flytta pa grund av
renovering.
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