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Forord

Denna rapport bygger pa forskningsprojektet "Renoveringar, om-
bildningar, utforsiljningar — vilka dr konsekvenserna?” finansierat av
Vetenskapsradet (2022-05198). Innehallet i denna rapport bygger pa
arbete som har gjorts tillsammans av projektmedlemmarna Ida Borg,
forskare vid kulturgeografiska institutionen vid Stockholms universitet
Eva Andersson, professor vid kulturgeografiska institutionen Stockhol-
ms universitet, samt Jennie Gustafsson, post-doktor vid institutionen for
urbana studier, Malmo universitet. Forskningsprojektet har som ver-
gripande syfte att systematiskt analysera tre processer pa den svenska
hyresmarknaden; renoveringar, ombildningar och utférsiljningar. Vi
stiller fyra "enkla” fragor: vem, var, nir och vilka ar konsekvenserna i
termer av segregation? I denna rapport har vi besvarat fragan vem som
flyttar nar fastigheten renoveras.



Sammanfattning

Denna rapport undersdker om renovering av fastigheter ocksa leder

till det som i den svenska debatten har kallats for "renovrikning”, dvs.
att hushall ser sig tvingade att flytta till f6ljd av hyreshojningar efter
renoveringar av huset de bor i. Médnga tidigare studier ddr man har
intervjuat och foljt hushall som bor i fastigheter som renoverats har
pekat pa att hyreshojningar efter renovering framst drabbar hushéll med
laga inkomster som inte lingre klarar av hyreshojningen och dérfor blir
tvungna att flytta.

Denna rapport undersoker om flyttbenidgenheten &r storre hos de
hushall som bor i fastigheter som renoverats och om det sarskilt ar
hushall med ldgre inkomster som flyttar till f6ljd av en renovering.

I denna rapport undersoks samtliga renoveringar och samtliga hushall
som bor i hyressektorn i Sverige mellan aren 1995 och 2019 med

hjalp av registerdata. Registerdatan som anvinds i denna rapport inne-
haller information om alla hyresfastigheter i Sverige under dessa ar, samt
information om hushallen som bor i fastigheterna. Vara resultat pekar pa
att det inte dr hushallen med svagast ekonomi som flyttar ut fran fas-
tigheter som renoverats.
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Den vixande
svenska
forskningen som
undersoker
konsekvenserna
for hushall som
bor i renoverade
bostdder har
myntat ett
begrepp for

att beskriva det
som sker:
“renovrikning’.
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Inledning

Under vilfardsstatens gyllene era byggdes en miljon hyresbostader

i Sverige. Manga av dessa bostdder behover nu uppgraderas eller
renoveras samt anpassas for att uppna Europeiska unionens miljo-

mal (von Platten et al. 2022, Boverket 2021, Johansson et al. 2017).
Renoveringar av fastigheter leder oftast till hyreshojningar, i Sverige har
hyrorna 6kat med cirka 40-60 % efter renoveringar (Elmgren et al. 2017,
Mangold et al. 2023).

Den vixande svenska forskningen som undersoker konsekvenserna
for hushall som bor i renoverade bostiader har myntat ett begrepp for
att beskriva det som sker: "renovriakning”. Processen kan ocksa kallas
borttrangning och i den engelska forskningen gar begreppet under
“displacement”. Begreppen anvinds for att beskriva hur fattiga tvingas
ut fran sina hem pa grund av hyreshojningen orsakad av renoveringar.
Till storsta del bygger denna forskning pa kvalitativa data i form av in-
tervjuer med boende i fastigheter som har renoverats, och forskningen
ar begrinsad till ett mindre antal platser i Sverige (se till exempel:
Westin 2011; Lind et al. 2016; Baeten et al 2017; Bengtsson & Bohman
2020; Listerborn et al. 2020; Pull, 2020; C. Thorn 2020; Polanska &
Richard 2018, 2019, 2021).

Ett undantag 4r en rapport fran Boverket (2014), som undersokte
renoveringar i Sverige mellan 2008 och 2011. De fann att det var 1,8
ganger mer sannolikt for en hyresgist att flytta om de bodde i en fas-
tighet som genomgick en renovering. Denna studie bekriftade ocksa det
monster som hittats i kvalitativa studier, namligen att hushall med lag
inkomst har storre sannolikhet att flytta i samband med en renovering.
Denna rapport vill komplettera den tidigare forskningen genom att
studera hur renoveringar har paverkat hyresgésters utflyttning fran
fastigheter som renoverats genom att studera samtliga individer som
bor i hyresritt i Sverige mellan aren 1995 och 2019 och underséka om
deras flyttbenagenhet kar eller minskar i samband med renoveringar.

For att koppla var rapport till tidigare forskning stiller vi tre fragor till
vart material:

1. Om renoveringar leder till 6kad mobilitet, med tanke pd hyres-

- hojningen, dr var forsta fraga om vi hittar ett monster dar hushall
med lagre socioekonomisk status ocksd dr mer bendgna att flytta ut
fran fastigheter som renoveras.

2. Ett annat monster vi antar att vi kommer att hitta dr att hyresgister

" som hyr av privat hyresvird har hogre sannolikhet att flytta ut i
samband med en renovering dn hyresgister som hyr av allménnyttiga
hyresvirdar. Detta monster antar vi finns eftersom tidigare forskning
har visat att privata hyresviardar hojer hyran mer 4n allménnyttiga
hyresvirdar (Mangold et al. 2023). Forklaringen till detta ligger i
de specifika sociala ansvarsomradena som de allménnyttiga hyres-
virdarna har till skillnad fran de privata hyresviardarna.



3. Vir tredje och sista fraga till materialet 4r om vi kan se nagon skill-

"™ nadi flyttbendgenheten hos hyresgister efter att Allbolagen tradde i
kraft ar 2011. En effekt av allbolagen kan vara att bostadsforetagen
anvinder renovering som ett sétt att 6ka vinsten mer efter allbolagen
2011 &n tidigare. Vi tror dérfor att utflyttningen fran fastigheter som
renoverats kan vara hogre for aren efter 2011 dn aren innan 2011.

Vi undersoker dessa tre fragor genom att analysera longitudinella regis-
terdata med hjalp av logistiska regressionsanalyser. Rapporten ar struk-
turerad enligt foljande: hiarnast foljer ett kapitel om tidigare forskning.
Kapitlet efter det placerar renoveringar i en bredare svensk kontext.
Dérefter beskriver vi var forskningsdesign, metoder och data. Sedan pre-
senterar vi resultaten och analyser. Rapporten avslutas med en diskus-
sion och slutsatser.
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Tidigare forskning

Den tidigare forskningen om renoveringar i Sverige, som framst
anviander kvalitativa metoder, rapporterar att hushéll kidnner sig eller
blir borttringda eller "renovrikta” (Baeten et al., 2017, 2022; Kellecio-
glu, 2021; Polanska & Richard, 2019; Pull & Richard, 2021). Anlednin-
gen till att hushall upplever sig vara pressade att flytta ar hojda hyror
efter renoveringar (Mangold et al., 2023). Forskning pekar ocksa pa att
privata hyresvirdar anvinder renoveringar som en strategi for att skapa
vinst (Gustafsson, 2021). Internationellt sett dr renoveringar ofta ocksa
kopplade till processer av gentrifiering (van Gent, 2013) och till privata
hyresvirdars strategier for att skapa vinst (August & Walks, 2018).

Majoriteten av den tidigare forskningen om renoveringars effekter
pé hushall anvinder en kvalitativ forskningsdesign (Baeten et al.,, 2017,
2022; Gustafsson, 2021; Kellecioglu, 2021; Polanska & Richard, 2019;
Pull & Richard, 2021). Frian denna forskning har vi till exempel forstatt
att hyresgaster ofta kdanner att de har forlorat sitt hem, sin plats, efter en
renovering, dven om de inte har flyttat fran platsen rent fysiskt. Manga
kénner en stress och en press pa sig att flytta och en oro kring hur
ekonomin ska ga ihop.

Savitt vi vet finns det bara en rapport som har anvint kvantitativa
metoder for att undersoka flyttningar fran fastigheter som renoverats,
en rapport fran Boverket ar 2014. De anvinde liknande data som vi
anviander for denna rapport, registerdata fran Statistiska centralbyran
och data om renoveringar (i Boverkets rapport mellan dren 2008 och
2011) fran Fastighetstaxeringsregistret. Deras studie visade att hyres-
gister som bodde i fastigheter som genomgick renovering hade en
rorlighet pa 25 %, medan en kontrollgrupp med liknande karaktaristika
hade en motsvarande rorlighet pa 14 %. Regressionsanalyser visade
vidare att hyresgister var 1,8 ganger mer benigna att flytta om de bodde
i en fastighet som genomgick en renovering. Vissa specifika grupper
var mer benigna att flytta efter en renovering 4n andra, visade rap-
porten. Boverket (2014) fann att hyresgister med lag inkomst, familjer
med barn och hyresgister som hyrde fran privata foretag hade en hogre
sannolikhet att flytta. En annan viktig slutsats fran denna rapport var att
hyresgister som bodde i fastigheter som genomgick renovering flyttade
till omraden med ldgre inkomstnivaer, vilket i sin tur forstiarker segrega-
tion. Denna studie mitte flytt genom att studera om individer dndrade
omrade (SAMS-omrade) och undersokte om hushall flyttade bade innan,
samtidigt som och efter att sjdlva renoveringen dgt rum. Dessutom
framholl rapporten att renoveringar som utfordes mellan 2008 och
2011 framst dgde rum i stora stader, sdrskilt Sveriges tre storsta stader.

En ytterligare studie undersokte vilka skél hushall angav till sin flytt
i samband med en renovering. Studien fokuserade pa omraden i Gote-
borg som renoverats mellan aren 2018 och 2021 (Granath & Femenias,
2022). Resultaten fran denna studie bekriftar det tidigare monstret,
att individer tenderar att flytta i samband med en renovering, men
majoriteten av respondenterna angav skil for att flytta som inte hade
med sjdlva renoveringen att gora. Istdllet handlade skilen for att flytta
om familjeférindringar, byte av omrade eller anpassning av bostadens



storlek. Denna studie drog slutsatsen att borttringning eller "reno-
vrakning”, det vill sdga ofrivilliga flyttar pa grund av renovering, inte
verkar forekomma i ndgon storre utstriackning i nyligen renoverade
fastigheter i Goteborg.

En annan nylig studie undersokte hur renoveringar paverkat hyres-
nivaer mellan 2014 och 2020 i Sverige (Mangold et al. 2023). Resultaten
fran den studien indikerar att hyreshojningar efter renoveringar ar lagre
i allmannyttiga bostdder, medan hyresgister med lag inkomst upplever
hogre hyreshojningar i bostader dgda av privata foretag. Studien pekar
ocksa pa att allmannyttiga bostadsforetag, som tidigare fokuserade pa
storskaliga renoveringar pa 1990- och 2000-talet, nu tenderar att priorit-
era mindre renoveringar. Dessutom paverkade hyreshojningarna i hogre
grad laginkomsttagare som bor i eller nira storre stader (Boverket 2021,
ss. 53-54). En annan studie genomford tidigare (Mangold et al. 2016)
uppskattade att hyreshojningar efter renoveringar har storre paverkan
pa laginkomstgrupper.

Sammanfattningsvis visar den tidigare forskningen pa ett monster
dér det framst dr hushall med ldgre inkomster som upplever sig pressade
att flytta eller som faktiskt flyttar pa grund av den hojda hyran efter
en renovering. Dock visar en studie ett motsatt monster: studien som
fokuserade pa renoverade fastigheter i Goteborg dér vanligt forekom-
mande skal till varfor man flyttade angavs, snarare dn en kinsla av press
och borttrangning.

Bostidder och borttrangning

I denna rapport undersoker vi om renoveringar ar forknippade med
att hyresgéster har en hogre sannolikhet att flytta och i sa fall om denna
flytt fran renoverade fastigheter kan betraktas som borttringning eller
"renovrikning”. Borttrangning eller displacement pa engelska ar ett
begrepp som anvinds flitigt inom litteraturen om gentrifiering.
P& 1980-talet presenterade Peter Marcuse en banbrytande definition av
displacement som tvangsforflyttningar orsakade av ekonomiska eller
fysiska forindringar (Marcuse 1985/2007). Marcuse skiljer mellan fyra
typer av borttringning (156—157). Direkt borttringning av den sista
sittande hyresgésten och direkt kedjeborttrangning dar tidigare hushall
har flyttat mits genom mobilitetsdata. Uteslutning sker nér antalet
bostdder tinkta for en viss typ av hushall minskas eller férsvinner. Slut-
ligen identifierar Marcuse en press pa att flytta pa grund av forandringar
i grannskapet, sa som renoveringar. Begreppet borttringning har sedan
1980-talet varit nira kopplat till gentrifiering, som Hartman (1980, s. 193)
uttrycker det: ”[f]orced displacement occurs when one group of potential
users of a piece of property has the motivation and power to force others
out of that property, usually because the former desires to put the proper-
ty to what the planners and economists term a ’higher and better use”.
Foljaktligen har borttrangning varit centralt for gentrifieringsstudier
(till exempel Atkinson, 2000; Slater, 2009; Martin & Beck, 2018). I gentri-
fieringslitteraturen finns viss evidens som tyder pa att hushall med laga
inkomster inte tenderar att flytta ut i hogre grad dn andra boende (Ding,
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Hwang & Divringi 2016; Ellen & O’Regan 2011; Martin & Beck 2018;
McKinnish, Walsh & White 2010; Freeman & Braconi 2004; Freeman,
Cassola & Cai 2015; Vigdor 2002).

I Europa visar ocksa viss forskning pa mojliga positiva effekter av
tvangsforflyttningar kopplade till stadsomvandling. Till exempel har
forskning i Nederldnderna funnit att flyttningar pa grund av rivning eller
fornyelse av undermaliga bostader ledde till forbéttrade levnadsvillkor
for de boende (Miltenburg et al. 2018. Dérfor ar detta med flyttningar,
vilka som flyttar och vilka effekter det far en komplicerad fraga, och i
det nederldndska fallet sdgs att "counselling and legal compensations
appear to have a mitigating influence regarding the negative impacts”
(Kleinhans 2019). Olika linder och deras olika bostadspolitiska tradi-
tioner kan troligen gynna olika typer av utfall av tvingsforflyttningar/
renovrikningar eller borttringning.

De ovanstaende kapitlen i denna rapport leder oss till slutsatsen att
ingen studie hittills i den svenska kontexten har undersokt borttrangn-
ing pa nationell niva, 6ver lang tid och i samband med fordandringar
pé hyresmarknaden (se nésta kapitel om den svenska kontexten).

Den befintliga litteraturen om borttrangning anvinder huvudsakligen
kvalitativa fallstudiemetoder (Baeten et al. 2021) och har identifierat hur
renoveringar skapar en press pa hushallen att flytta snarare 4n faktiska
flyttar. Det vill sdga, hyresgéster upplever press och ekonomiskt lidande
pa grund av renoveringar. En anledning till att de inte flyttar kan vara
bristen pa alternativt boende. De fa befintliga kvantitativa studier och
rapporter som finns ger lite olika insikter kring hur renoveringar kan
orsaka att hushall flyttar eller ej, och darfor menar vi att den studie som
denna rapport bygger pa behovs for att komplettera den befintliga forsk-
ningen pa omradet.

Den svenska kontexten

Den svenska hyressektorn dr organiserad som en integrerad sektor dir
offentliga och privata bostadsféretag konkurrerar om samma typ av
hushall (Kemeny 1995). Hyrorna i bada dessa sektorer forhandlas arligen
mellan parterna pa bostadsmarknaden, dir utgangspunkten ar lagen-
hetens bruksvirde. Bruksvirdet paverkas av flera faktorer som plats,
storlek, bekvamligheter, standard och planlgsning (Bengtsson 2006).
En renovering innebir ofta en hojning av bostadens standard, och
darmed finns ocksa ritt att forhandla om hyresnivaerna. Tidigare
forskning rapporterar att hyrorna ofta ckade med cirka 40-60 % efter
renovering (Elmgren et al. 2017, Mangold et al. 2023). En del forskning
har fokuserat pa hur hyresgister i Sverige ges litet inflytande 6ver vilka
renoveringar som behdvs/6nskas av de boende sjilva (Bengtsson och
Bohman 2020, Thorn 2020, Polanska och Richards 2018, Polanska et al
2022, 2019, Stenberg 2018, 2020, Lind et al 2016).

Bade privata och allménna hyresvirdar genomfor renoveringar (Kel-
lecioglu, 2021). I den tidigare forskningen har det argumenterats for att
renoveringar av privata fastighetsdgare paverkar laginkomsttagare mer
och att dessa aktorer hojer hyrorna mer (Boverket 2021). Trenden mot allt



mer omfattande renoveringar av hela omraden (inklusive energieffektiv-
isering och rorbyte) men ocksa mindre renoveringar av enskilda ldgen-
heter behover forstas i kontexten av dldrande bostadsbestand och ckande
incitament att vidta energisparatgirder i den byggda miljon (Johansson et
al,, 2017). Renoveringar har ocksa blivit en investeringsstrategi for privata
aktorer, eftersom dessa aktorer anvinder renoveringar for att oka inte
bara fastighetens virde utan dven aktiedgarvirdet (Gustafsson, 2021).
Detta dr mojligt eftersom renoveringar som forbattrar lagenhetsstan-
darden kan anvindas for att motivera en hyreshojning enligt Sveriges
bruksvirdeshyressystem. Hogre hyror leder till hogre intékter, och fas-
tighetens marknadsviarde kan omvirderas, vilket mojliggor ytterligare
skuldtagningsmojligheter for att finansiera ytterligare investeringar

(Gustafsson 2021). I
Under 1990-talet och borjan av 2000-talet 4gde renoveringar rum i Under 1990-talet

en kontext dir de allmdnnyttiga bostadsforetagen borjade fokusera mer  och borjan av

pa att underhalla och férnya sin befintliga bostadsstock. Efter en de- 2000-talet dgde

centralisering av forvaltningen inom den allmédnnyttiga bostadssektorn ~ renoveringar rum
under 1980-talet kom de allmannyttiga bostadsforetagen att inrikta sig i en kontext dir
pa omradesutveckling, fastighetsunderhall och hyresgistmedverkan pa  de allmdnnyttiga
1990-talet. Aven om staten till och fran har dragit tillbaka 1an och stod bostadsforetagen

for nyproduktion, har rantesubventioner for nybyggnad och ombygg- borjade fokusera

nad funnits kvar fram till 2012 (Bengtsson 2006; Turner och Whitehead = mer pd att under-

2002). halla och fornya
Nu har EU (till exempel direktiv 2012/27/EU) tryckt pé fér genom- sin befintliga

forande av energieffektiviseringsatgirder i fastigheter, och det har ocksa  bostadsstock.
blivit ett huvudskél for renoveringar i den byggda miljon i Sverige. Forsk-

ning uppskattar en energibesparingspotential pa 53 procent i det bostads-

bestand som finns (Boverket 2021). Samtidigt har en majoritet av Sveriges

hyresbostider (uppforda under det sa kallade "miljonprogrammet” 1965-

1975) nétt slutet av sin tekniska livslingd pa 50 ar. Ar 2016 inforde staten

ekonomiskt stod for renoveringar (och nyproduktion) som sérskilt fokus-

erade pa utsatta omraden med en hog andel allmannyttiga bostader. Detta

stod togs dock bort ar 2022 nir en ny (hogerorienterad) regering valdes.

Data och metod

Till skillnad fran manga andra som studerat effekter av renoveringar for
hushallen som bor i fastigheter som berdrs av renovering, har vi till-
gang till svenska registerdata. Registerdata dr sadana data som samlas in
av olika typer av myndigheter i Sverige. Svenska registerdata bestar av
olika samlingar av register, med olika innehall. F6r denna studie har vi
t.ex. frimst anvant oss av uppgifter i det som kallas Longitudinell inte-
grationsdatabas for sjukforsikrings- och arbetsmarknadsstudier (LISA)
samt Fastighetstaxeringsregistret.

Svenska registerdata samlar alla individer som &r folkbokforda i
Sverige, och vi anvinder oss av argang 1995 fram till ar 2019, det sen-
aste aret vi just nu har tillgang till. Studien startar just 1995 eftersom
fastighetsuppgifterna ar nagot osdkra innan 1995. Var studie fokuserar
pa hyressektorn, sa darfor dr vart urval begrinsat till individer som hyr
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av antingen privat hyresvird, allménnyttig hyresvird eller annan typ av
hyresvird (kyrka, stiftelse eller liknande. Dessa ar vildigt fa, ca 0,5 %). Vi
har ocksa begrinsat populationen till att gilla dem som &r 6ver 18 ar och
som utgor ett eget hushall, dvs. barn i familjer som 4r 18 ar ridknas ej till
vart urval. Med dessa avgransningar f6ljer vi arligen omkring 1,8 miljon-
er individer i omkring 80 000 fastigheter. Var totala population for alla
dessa ar ar omkring 46 miljoner individer. Vissa fastigheter som har haft
flera enheter har tagits bort ur analysen da vi inte kunde vara sakra pa
vilka enheter som renoverats.

Vi anvinder oss av logistisk regressionsanalys ddr var beroende
variabel ar att flytta. Den tar tva virden ddr O innebér att man inte har
flyttat och 1 innebér att man har flyttat. Var huvudsakliga oberoende
variabel 4r om en renovering har skett. Vi utvecklar nedan hur vi har
mitt dessa tva variabler. Utover var beroende och oberoende variabel
vill vi ocksa kunna besvara vara tre fragor till materialet. Den forsta
fragan ror om det &r sa att hushall med lagre socioekonomisk status
har en storre sannolikhet att flytta jamfort med hushall med hogre
socioekonomisk status. Hir méter vi socioekonomisk status med flera
olika variabler som vi diskuterar nedan. Den andra fragan gillde om
det dr sa att hyresgdster som hyr av privata fastighetsdgare har en storre
sannolikhet att flytta &n hyresgister som hyr av allmannyttiga hyres-
virdar. Har miter vi upplatelseform pa individniva. Den tredje och sista
fragan gillde huruvida flyttningar till foljd av renoveringar har dkat eller
minskat efter inforandet av allbolagen 2011. Har miter vi helt enkelt fore
och efter 2011. Vi beskriver véra variabler i tur och ordning i de f6ljande
styckena och de finns ocksa i Tabell 1 nedan.



TABELL 1. VARIABLER, BESKRIVNINGAR OCH DESKRIPTIV STATISTIK

Variabel Beskrivning Deskriptiv statistik

Beroende variabel

Att flyf‘ﬁa T Byte av fastighets ID. Binar variabel dar T 10 %7
- 1= har flyttat under aret, O = har inte
flyttat under aret.

Oberoende variabler

Renovering Mats med sju bindra/dummyvariabler. 11936 renoverade
- Arligen fran tre ar innan renoveringen,  fastigheter
till tidpunkten for renovering och arligen : mellan 1995 och 2019
- till och med tre ar efter renoveringen.

Socioekonomisk status

Risk for fattigdom - Disponibel inkomst under relativa 1 99%
- fattigdomsgransen (EU:s definition),
dvs. disponibel inkomst ar under
60 % av medianinkomsten.

Dispohibel inkorﬁét, - Disponibel inkomst : Hégrinkomrsrt (40 %),
tre delar ‘ - Medelhog inkomst (35 %)
Lag inkomst (25%).
Ekonomiskt Individer som far ekonomiskt 1%
forsorjningsstod - forsorjningsstod fran socialtjansten.
Upplatelseform
Privat hryresvérd : Hyresgast som hyr av en privat : 49 %
) - hyresvard ‘
Period
Efter 2011 - Binéar variabel dar 1= ar efter 2011, dvs.  Efter 2011: 37 %
efter allbolagen och O = ar Innan 2011: 63 %
- innan 2011. ‘

ATT MATA RENOVERING

Renovering dr var huvudsakliga oberoende variabel — se Tabell 1 f6r en
oversikt over alla variabler. En renovering dger rum, menar vi, nar en
fastighet har dndrat sitt virdear. Fastighetens virdear uppdateras nir
fastighetsiigaren har byggt om/renoverat eller i sjilva verket gjort en
investering i byggnaden som virderas till 20 % eller mer av kostnaden
for nyproduktion och dérefter limnat in denna information till Skatte-
verket (Mangold et al 2016:44, Mangold et al 2023, Boverket 2021).
Fastighetsidgare har incitament att rapportera denna investering (ren-
overing) eftersom de far skatteavdrag for den. Sddana renoveringar
inkluderar strukturella forbéttringar av byggnaden, bland annat stor-
skaliga energibesparande renoveringar, dir ror har bytts ut och isolering
forbattrats. Byte av ror leder ofta till en uppgradering av kok och/eller
badrum nir deras "ytor” behover tas bort for att byta ut réren. Renove-
ringar paverkar hela fastigheten, och manga ganger flera fastigheter i
grannskapet. Renovering av byggnadens struktur leder inte i sig sjélv till
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hyreshojning, dock leder forandringen av lagenhetsstandarden, till exem-
pel pa grund av uppgradering av kok och badrum, ibland till betydande
hyreshojningar (Elmgren et al. 2017).

Denna variabel for renovering har vissa nackdelar som vi bor nimna
hér. Forandringen i fastighetens vardear aterspeglar kostnaden for
renoveringen, snarare an vilken typ av renovering som gjordes. Mer
an en renovering kan ha 4gt rum, men endast det senaste, registrerade
renoveringsaret noteras. Det &r inte ként vilken typ av renovering som
genomfordes (Mangold et al. 2016, s. 43). Dessutom miter vi i var studie
inte mindre renoveringar dér fastighetsédgare har genomfort standard-
forbattringsatgirder (Mangold et al. 2013, ej publicerad.). Det dr emel-
lertid frivilligt for bostadsforetag att rapportera mindre renoveringar och
darfor ar statistiken inte lika tillforlitlig vad géller mindre renoveringar som
for andra renoveringar, vilket gor jamforelser over en lingre tid svarare.

Nar virdearet uppdateras i Fastighetstaxeringsregistret behéver detta
inte indikera att renoveringen dgde rum just det aret. Renoveringen kan
ha dgt rum dret (eller dren) innan. Podngen &r att vi inte kan vara sikra
pa exakt vilket ar renoveringen dgde rum. Den goda nyheten ér att
denna osdkerhet dr densamma for alla fastigheter och alla individer
i vara register. Dessutom kan renoveringar ta flera ar att genomfora, och
individer kan reagera pa en renovering flera ar i forvig eller néir den ar
klar. Eftersom det har forekommit protester fran hyresgaster mot deras
bristande inflytande och deltagande i renoveringsbeslut i Sverige har
det skett flera fordndringar i reglerna for hur och nir fastighetsagare
ska informera sina hyresgister om en kommande renovering. Ar 2002
faststilldes en ny lag som gav hyresgisterna ritt att godkénna fas-
tighetsagarens renoveringsplaner innan renoveringar kunde genomforas.
Forskning har emellertid visat att konflikter mellan fastighetsdgare och
hyresgéster nastan alltid utfoll till fastighetsdgarens fordel efter att lagen
inforts (Polanska & Axén 2021). Ar 2017 initierades en ny policy, enligt
en overenskommelse mellan Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna,
som sdger att fastighetsdgarna maste inleda en dialog med hyresgasterna
innan renoveringen dger rum (Fastighetsdgarna et al. 2017). Samman-
taget kan dock hyresgister kinna till en forestaende renovering och
agera (flytta) utifran denna kunskap innan renoveringen dger rum.

Vi miter dirfor renoveringen med flera variabler for att f6lja hur
individer beter sig bade fore, under och efter renoveringen. Darfor har
vi skapat sju dummyvariabler eller sju binéra variabler for varje ar fran
tre ar innan renoveringen dgde rum, till aret da renoveringen dgde rum
och de tre aren narmast efter att renoveringen dgde rum.

Fran den tidigare forskningen om renoveringar har vi lart oss att
renoveringar kan ta tid, och ddrmed kan effekterna pa hushallen
borja mer dn tre ar innan renoveringen registreras hos Skatteverket.

Det dr ocksa troligt att hyresforhandlingarna kan forsenas pa grund
av en konflikt mellan Hyresgastforeningen och Fastighetsagarna, och
konsekvenserna av renoveringen kanske blir verklighet mer 4n tre ar
efter renoveringen. Dérfor har vi ocksd utfort analyser dér vi utokar
tidsperioden sa att vi foljer hyresgisterna fran tio ar fore renoveringen
till tio ar efter renoveringen.



ATT MATA EN FLYTT

Viar huvudsakliga beroende variabel 4r en binér variabel som indikerar
om en individ har flyttat eller inte under det senaste dret, se Tabell 1.
Denna flytt méts pa individniva och vi definierar en flytt som att en indi-
vid har bytt fastighet (id) i vara register. Med denna typ av variabel for att
mata flytt kan vi underskatta antalet faktiska flyttar, eftersom vissa indi-
vider flyttar inom samma fastighet. Det bor dock noteras att denna andel
ar mycket liten; cirka 4 % av det totala antalet flyttar gors inom samma
fastighet (SCB). Dessutom ir en flytt inom fastigheten inte en flytt bort
fran renovering, vilket dr grundvalen for var definition av borttrangning
eller renovrikning.

Vi har ocksa gjort en analys av om vart sitt att méta flyttar kan fanga
upp nagot annat i registren. Det kan finnas andra skl till en dndring av
fastighetsnummer i registren, och vi ville forsakra oss om att vi endast
miter faktiska flyttar, inte dessa skil. En anledning till en dndring av
fastighetsnummer i registren kan vara att en fastighet har fatt en ny
dgare, till exempel att ett allménnyttigt bostadsforetag har salt sin fas- risk for fattig-
tighet till ett privat hyresbostadsforetag. Hir skapade vi ytterligare en dom, disponibel
variabel for att mita flyttar som begransade flyttar till endast individu- ~ inkomst och
ella indringar av fastighets-id som inte innebar en dndring av agare vid ~ ekonomiskt
samma tidpunkt. forsérjningsstod.

Eftersom vi inte har tillgang till individens skal till varfor de har flyttat,
ar vi medvetna om att denna variabel endast fingar om en individ har
flyttat eller inte, inte om det var frivilligt eller ofrivilligt. Litteraturen
om borttrangning har lange brottats med hur man ska méta ofrivilliga
flyttar (Slater, 2009). Manga har dock kommit fram till att borttringning
ofta ror utflyttning av vissa grupper, vilket vi ocksa fokuserar pa i denna
rapport genom att fanga hushall med lag socioekonomisk status.

Socioekonomisk
status mdter vi
med tre variabler:

ATT MATA SOCIOEKONOMISK STATUS, UPPLATELSEFORM

OCH PERIOD EFTER 2011

Socioekonomisk status miter vi med tre variabler: risk for fattigdom,
disponibel inkomst och ekonomiskt forsorjningsstod. Alla dessa tre
variabler miter hushallens ekonomiska situation, men pa olika sitt. Risk
for fattigdom méter huruvida en individ har en disponibel inkomst som
ar under 60 % av medianinkomsten i Sverige. Detta dr ett matt pa relativ
fattigdom, och dr den géngse fattigdomsdefinitionen inom EU. For att
komplettera detta matt har vi ocksa delat in den disponibla inkomsten

i tre lika stora grupper, tertiler. Lag inkomst dr de mellan 1:a och 33:e
hundradelen, medelinkomst har de mellan 33:e och 66:e hundradelen
samt hog inkomst har individerna mellan 66:e och 100:e hundradelen.
Och slutligen miter vi om en individ uppbér ekonomiskt forsdrjnings-
stod fran socialtjansten. Detta ér ett behovsprovat ekonomiskt bistand
som individer sjdlva anséker om hos sin kommun. Individer som far
ekonomiskt forsorjningsstod maste visa att inga andra tillgangar finns
for att forsorja sig. Det ekonomiska bistandet ticker riksnormen for
uppehille samt andra skiliga levnadskostnader sasom hyra och el.

115



Bostad 2030

Geografiskt sett
fann vi att de fles-
ta renoveringar
dgde rum antin-
genide stora
stdderna i Sverige
eller i medelstora
stdder.

161

Renoveringar i Sverige 1995-2019
Antalet renoveringar har varierat under den period vi studerar i denna
rapport. Vi har analyserat cirka 11 000 fastigheter som har renoverats,
vissa ar har firre renoveringar och vissa ar har fler renoveringar (se
Tabell Al i Bilagan). Négot fler renoveringar har genomforts i bestand
som 4gs av allmidnnyttiga hyresvirdar jamfort med den privata hyres-
sektorn och andra typer av fastighetsiagare. Fastighetsdgare ombeds varje
ar fylla i en blankett till Skatteverket, och om en renovering har dgt rum
som innebir en fordndring av fastighetens virdear, rapporterar de denna
information. Eftersom skatter beraknas baserat pa fastighetens viardear
hédvdar vi att fanga renoveringar i Sverige genom administrativa register-
data mestadels kommer att ge en rimlig bild av de renoveringar som har
skett i Sverige. En nackdel, som tidigare ndmnts, &r att vi inte vet vilken
typ av renovering som har dgt rum, annat @n att renoveringskostnaden
var minst 20 % av kostnaden for att uppfora en ny byggnad.

Geografiskt sett fann vi att de flesta renoveringar dgde rum antingen
i de stora stiderna i Sverige (Stockholm, Géteborg och Malmo) eller i
medelstora stider (ungefir 60 % av de renoverade fastigheterna ar
beldgna i dessa tva omraden). Medelstora stider definieras som kom-
muner med mer dn 50 000 invanare och med en befolkningsdensitet
over 70 procent (det vill sidga att mer 4n 70 procent av befolkningen bor
i staden). I medelstora stiader finns ockséa en hog andel flerfamiljshus.
Jamfort med stora stader finns det en hogre andel bostader byggda
mellan 1961 och 1970 (24 %) och mellan 1971 och 1980 (12 %) i medel-
stora stidder (men dven andra typer av kommuner har en storre andel
bostider byggda under dessa artionden, jimfort med de storre stiderna)
(Statistiska centralbyran, egna berdkningar).

Forutom den geografiska fordelningen av bostadsbestandet kan de
geografiska skillnaderna i renoveringar forklaras av att kommunalt 4gda
allméinnyttiga bostadsforetag har varierade mojligheter att finansiera
renoveringar. Allménnyttiga bostadsforetag i kommuner med starkare
bostadsmarknader kan ha storre ekonomiska mojligheter att finansiera
renoveringar jamfort med aktorer i svagare bostadsmarknader (jfr
Boverket 2021:40). Eftersom hyresbostider inte dr jamnt fordelade dver
Sveriges kommuntyper kan monstret for borttringning ocksa variera
mellan olika regioner i Sverige.



Renoveringar och sannolikheten
att flytta

Denna rapport syftade till att undersoka hur renoveringar har paverkat
flyttningar och vilka grupper som dr mer benégna att flytta i samband
med en renovering. Vi hade tre fragor till vart material, baserade pa
diskussioner och resultat i den tidigare forskningen. Var forsta fraga var
om hushall med ldgre socioekonomisk status skulle ha hogre sannolikhet
att flytta fran fastigheter som renoveras jamfort med hushall med hogre
socio-ekonomisk status. Denna fraga grundades pa att de flesta renove-
ringar leder till hogre hyror och att hushall med 1dg inkomst troligen dr
mer bendgna att kdnna sig pressade att hitta annat boende pa grund av
ekonomin. Var andra fraga var om hyresgister i den privata hyressektorn
skulle ha en hogre sannolikhet att flytta i ssmband med en renovering én
hyresgister i den allmdnnyttiga hyressektorn. Denna fraga baserades pa
tidigare forskningsresultat som visade att privata hyresvirdar tenderade
att hoja hyran mer dn allmédnnyttiga bostadsforetag efter att en renover-
ing hade gt rum. Var tredje och sista fraga var om antalet flyttningar
fran renoverade fastigheter skulle vara storre efter 2011, pa grund av
nya mojligheter att anvanda renoveringar som incitament for att 6ka
hyrorna i mycket storre utstrickning @n fore 2011, eftersom allmén-
nyttiga bostadsforetag bor drivas enligt affarsméssiga principer

enligt Allbolagen. For att besvara vara tre fragor utforde vi sa kallade
interaktionsanalyser mellan vara sju huvudsakliga oberoende variabler
som indikerar tidpunkten for renovering och olika variabler som
representerar, for det forsta, individens socioekonomiska status, for

det andra upplatelseform, det vill siga om en individ hyrde fran privata
hyresvirdar, och slutligen perioden efter 2011. Samtliga analyser nedan
inkluderar kontrollvariabler (kon, dlder, ekonomi t.ex.) som aterfinns

i Tabell A2 i Bilagan, men visas inte i figurerna nedan pa grund av
lasbarheten.

FLYTTAR INDIVIDER MED LAG SOCIOEKONOMISK STATUS UT

FRAN FASTIGHETER SOM RENOVERATS?

Vi anvinde tre variabler for att finga hushallets socioekonomiska status:
risk for fattigdom, ekonomiskt forsorjningsstod och disponibel inkomst.
Om vi borjar med risk for fattigdom, i Figur 1, ser vi att det finns en
lagre sannolikhet for individer att flytta tva ar fore renovering, ett ar fore
renovering, det ar da renoveringen dgde rum och tva ar efter renoverin-
gen om individen har en disponibel inkomst som &r lagre dn 60 % av
medianinkomsten. Detta ser vi i Figur 1 nedan genom att de bla staplar-
na gar under det orange strecket som ligger vid oddskvot 1. Oddskvoter
6ver 1 innebir en 6verrisk och oddskvoter under 1 innebir en underrisk.
For de 6vriga aren vid renovering, finns det ingen signifikant skillnad

i bendgenhet att flytta mellan personer som ér i risk for fattigdom och
personer som inte &dr det. Detta illustreras genom att staplarna for de
icke-signifikanta aren dr roda, och det gar ocksa att se pa konfidens-
intervallen, de sma orange staplarna hogst upp pa varje stapel.

Var tredje och
sista fraga var
om antalet
flyttningar

fran renoverade
fastigheter skulle
vara storre

efter 2011.
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FIGUR 1. RESULTAT AV LOGISTISK REGRESSIONSANALYS DAR DEN BEROENDE VARIA-
BELN AR SANNOLIKHETEN ATT FLYTTA FRAN TRE AR INNAN UPP TILL TRE AR EFTER EN
RENOVERING, INTERAGERAT MED RISK FOR FATTIGDOM. REFERENSKATEGORI AR INDI-
VIDER SOM INTE HAR RISK FOR FATTIGDOM. ALLA ESTIMAT INNEHALLER KONTROLL-
VARIABLER PA INDIVIDNIVA, SE TABELL A2 | BILAGAN. STAPLARNA | ROTT INNEBAR
ICKE- SIGNIFIKANTA ESTIMAT.
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Risk for fattigdom

Fran detta kan vi utldsa att vi inte ser nagon 6kad sannolikhet for
individer med lag relativ fattigdom att flytta ut fran fastigheter som
renoverats mellan dren 1995 och 2019.

Var nista variabel som ocksa miter socioekonomisk status r
ekonomiskt forsorjningsstod. Vi ser i Figur 2 att fran tre ar innan
renovering och upp till ett ar efter att renoveringen skett, har individer

som far ekonomiskt forsorjningsstod en liagre sannolikhet att flytta
jamfort med individer som inte far ekonomiskt forsorjningsstod. Nar
det kommer till tva och tre ar efter att renoveringen har skett, finns det
ingen statistisk skillnad mellan individer som uppbir ekonomiskt
forsorjningsstod och dem som inte gor det vad giller sannolikhet att
flytta.



FIGUR 2. RESULTAT AV LOGISTISK REGRESSIONSANALYS DAR DEN BEROENDE VARIA-
BELN AR SANNOLIKHETEN ATT FLYTTA FRAN TRE AR INNAN UPP TILL TRE AR EFTER EN
RENOVERING, INTERAGERAT MED RISK FOR EKONOMISKT FORSORJNINGSSTOD. REFE-
RENSKATEGORI AR INDIVIDER SOM INTE HAR EKONOMISKT FORSORIJNINGSSTOD. ALLA
ESTIMAT INNEHALLER KONTROLLVARIABLER PA INDIVIDNIVA, SE TABELL A2 | BILAGAN.
STAPLARNA | ROTT INNEBAR ICKE-SIGNIFIKANTA ESTIMAT.

1,1

1
0,825
3
g
S
< 055
ie]
o
O
0,275
0
& @ & @ o
\(\(\\(\Q \(\Q®q \Q(\\Q \0Q Q\Q’ Q’ e\Q’ Q’(\ D\Q’ QJ
N PN NN o 2 A(\O.) (7 (\0) > Q
e’ & o xS S X (@ & @ O
A O 48 O P e QAT @ A @
Q) Q > @ 3 S 3
< K SN & N Q
Q8 @ @ @

Ekonomiskt forsorjningsstod

Inte heller ndr det géller denna indikator pa lag socioekonomisk status
kan vi dra slutsatsen att individer som har laga inkomster har en storre
sannolikhet att flytta nédr deras fastigheter renoveras.

Och slutligen, var sista variabel som miter socioekonomisk status &r
disponibel inkomst, dir vi delat in inkomstfordelningen i tre delar: lag
inkomst, medelinkomst och hog inkomst, dvs. tre tertiler. Har ér refer-
enskategorin, dvs. den grupp som vi jamfér mot, individer som har lag
inkomst, inkomsttertil 1. Vi ser i Figur 3 nedan att fram till renoverings-
aret har bade hoginkomsttagare och medelinkomsttagare hogre sanno-
likhet att flytta an laginkomsttagare, genom att de bla staplarna nar 6ver
oddskvoten 1. Ett ar efter renoveringen finns ingen statistiskt signifikant
skillnad i sannolikheten att flytta mellan lag- och medelinkomsttagare,
det ser vi genom den rdda stapeln och det 6verlappande konfiden-
sintervallet for samma stapel. Tva ar efter renoveringen finns det en
statistiskt signifikant skillnad mellan 1dg- och medelinkomsttagare, diar
medelinkomsttagare har hogre sannolikhet att flytta dn laginkomst-
tagare. Daremot finns det ingen statistisk skillnad i sannolikhet att flytta
mellan hog- och laginkomsttagare tva ar efter renoveringen. Tre ar efter
renoveringen finns ingen statistiskt signifikant skillnad i sannolikhet att
flytta mellan olika inkomstgrupper.

Sammanfattningsvis visar dessa resultat att vi inte finner att individer
med lagre socioekonomisk status flyttar och vi kan anta att det inte &r
den forvintade hyreshojningen som pressar individider med lag socio-
ekonomisk status att flytta. Vi finner istillet det motsatta monstret, att
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missgynnade individer dr mindre benédgna att flytta i samband med en
renovering.

Det finns saledes inga bevis for borttringning eller att det sker om-
fattande renovriakning av hushall med ldg socioekonomisk status. Trots
detta kan hyresgister som stannar kvar i renoverade fastigheter fort-
farande kdnna en press eller stress kring att flytta pa grund av ekonomin
eller uppleva en kinsla av forlust av hemmet som plats. Men denna
press leder alltsd inte till en faktisk flytt, enligt vara resultat. En tankbar
forklaring till detta skulle kunna ha gora med vilka alternativ denna
gruppen har pa bostadsmarknaden i stort. Vara resultat stodjer tidigare
forskning fran en enkédtundersokning och intervjuer med hyresgister i
Goteborg, dar man kom fram till att de flesta hyresgisterna tog tillfallet
i akt att flytta i samband med en renovering av andra skal dn just ren-
overingen. Framst angavs skil som hade att gora med dndrade behov och
preferenser.

FIGUR 3. RESULTAT AV LOGISTISK REGRESSIONSANALYS DAR DEN BEROENDE VARIA-
BELN AR SANNOLIKHETEN ATT FLYTTA FRAN TRE AR INNAN UPP TILL TRE AR EFTER EN
RENOVERING, INTERAGERAT MED INKOMSTGRUPPER. REFERENSKATEGORI AR INDI-
VIDER SOM HAR LAG INKOMST. ALLA ESTIMAT INNEHALLER KONTROLLVARIABLER PA
INDIVIDNIVA, SE TABELL A2 | BILAGAN. STAPLARNA | ROTT INNEBAR ICKE-SIGNIFIKAN-
TA ESTIMAT.
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Disponibel inkomst




HAR HYRESGASTER SOM HYR AV PRIVATA FASTIGHETSAGARE

STORRE SANNOLIKHET ATT FLYTTA?

Figur 4 visar resultaten fran en logistisk regressionsanalys med sannolik-
heten att flytta som beroende variabel och tidpunkten for renovering i
interaktion med om en individ hyrde fran ett privat bostadsforetag eller
inte. Hyresgiaster som hyr av privata fastighetsforetag har lagre sanno-
likhet att flytta tre ar fore renoveringen, jamfort med hyresgéster som
bor i allminnyttan. Men det 6versiktliga monstret dr att fran ett ar fore
och upp till tre ar efter renoveringen har hyresgaster som hyr av privata
fastighetsagare hogre sannolikhet att flytta &n hyresgéster inom allméan-
nyttan.

Vir fraga angdende upplatelseform var baserad pa att man i tidigare
forskning hittat att privata fastighetségare tenderar att hoja hyran mer
an de allmannyttiga bolagen efter en renovering (Mangold et al. 2023).

I resultatet nedan kontrollerar vi fér inkomstniva, ekonomiskt forsor-
jningsstdd, bostadsbidrag, hemmaboende barn och andra faktorer som
kan vara relaterade till att flytta (se tabell A2 i Bilagan), men vi hittar alltsa
en Overrisk i sannolikheten att flytta for individer som hyr fran privata
fastighetsagare.

FIGUR 4. RESULTAT AV LOGISTISK REGRESSIONSANALYS DAR DEN BEROENDE VARIA-
BELN AR SANNOLIKHETEN ATT FLYTTA FRAN TRE AR INNAN UPP TILL TRE AR EFTER EN
RENOVERING, INTERAGERAT MED UPPLATELSEFORM: ATT VARA HYRESGAST HOS PRIVAT
FASTIGHETSAGARE. REFERENSKATEGORI AR INDIVIDER SOM HYR AV ALLMANNYTTAN.
ALLA ESTIMAT INNEHALLER KONTROLLVARIABLER PA INDIVIDNIVA, SE TABELL A2 |
BILAGAN. STAPLARNA | ROTT INNEBAR ICKE-SIGNIFIKANTA ESTIMAT.
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Hyresgast som hyr av privat fastighetsagare
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EFFEKTEN AV ALLBOLAGEN PA FLYTTNINGAR I SAMBAND MED RENOVERINGAR
Slutligen testade vi om sannolikheten att flytta hade 6kat aren efter 2011,
dvs. fran nir Allbolagen triadde i kraft. Resultaten fran interaktionsanaly-
sen visas i Figur 5 nedan. I denna figur kan vi se att tva ar fore renoverin-
gen, ett ar fore renoveringen, vid tidpunkten for renoveringen samt tre
ar efter renoveringen har signifikanta oddskvoter som indikeras av de
blaa staplarna i figur 5. Vi ser ocksa att det inte finns ett entydigt mon-
ster vad giller sannolikheten att flytta efter 2011. Individer som bor i en
fastighet som renoverades hade hogre sannolikhet att flytta tva ar fore
renoveringen, ett ar fore renoveringen, vid tidpunkten f6r renoveringen
samt ett ar efter renoveringen efter att allbolagen tradde i kraft 2011.

A andra sidan indikerar resultaten ocks4 att individer som bor i en
fastighet som renoverades har ldgre sannolikhet att flytta tre ar efter
renoveringen efter att allbolagen triddde i kraft.

FIGUR 5. RESULTAT AV LOGISTISK REGRESSIONSANALYS DAR DEN BEROENDE VARIA-
BELN AR SANNOLIKHETEN ATT FLYTTA FRAN TRE AR INNAN UPP TILL TRE AR EFTER EN
RENOVERING, INTERAGERAT MED OM DET GALLER PERIODEN INNAN ELLER EFTER 2011.
REFERENSKATEGORI AR PERIODEN INNAN 2011. ALLA ESTIMAT INNEHALLER KONTROLL-
VARIABLER PA INDIVIDNIVA, SE TABELL A2 | BILAGAN. STAPLARNA | ROTT INNEBAR
ICKE-SIGNIFIKANTA ESTIMAT.

1,3

Oddskvoter

o

w o

N D

(@) ol ) _L

. u
-
.
I
M
S

Q N Qo O 2 ¢ 2
> & > ~
Lo Fo Fo & o o &o
LT TLT ST @& S S $
o S SN Q N L7 Q L Q L
> QL @ @ O > @ . & >
<@ S PR Sy & RO SRS
NS @ @ © NS g @
Efter 2011




Slutsatser

@ Vi finner ingen evidens for att individer med lag socioekonomisk
status blir renovrikta i samband med de renoveringar i Sverige som skett
mellan dren 1995 och 2019.

@ Hyresgister som hyr av privata fastighetsdgare ar mer rorliga vid en
renovering dn hyresgaster som bor i allmannyttan.

® Det finns en forhojd sannolikhet att flytta fore och under renover-
ingsaret efter att allbolagen tradde i kraft, men i 6vrigt har allbolagen
inte haft nagon tydlig effekt pa flyttningar i samband med renoveringar.
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Resultaten

i denna studie
pekar pa att det
dr hushallen med
mer resurser som
passar pa att
flytta ut

i samband med en
renovering.
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Diskussion

Att hushall med lag socioekonomisk status inte flyttar nir deras bostad
genomgar renovering kan det finnas flera orsaker till. Vi tror, liksom
manga av de kvalitativa studierna pa amnet har visat, att manga hushall
med lag socioekonomisk status upplever en stor stress och press kring
hur de ska klara hyran efter renoveringen, men vi visar i denna rapport
att denna press inte leder till en faktisk flytt eller sa kallad "renovrikning”
(Polanska & Richard 2018). Ett generellt monster dr att nir minniskor
vil har hittat sin plats, sd stannar de girna kvar dar (Fischer & Malmberg
2001). Fran den tidigare forskningen vet man att orsaker till att flytta ar
t.ex. dandrade familjeforhéllanden och 6vriga handelser under ens livs-
bana sasom giftermal, byte av jobb eller andrade ekonomiska férhéllan-
den (Clark & Lisowski 2016). Resultaten i denna studie pekar pa att det
ar hushallen med mer resurser som passar pa att flytta ut i samband med
en renovering. Vi har inte undersokt detta, men troligen beror det pa

att dessa hushall ocksa har fler alternativ pa bostadsmarknaden. Studien
som fragade hushall kring deras skl att flytta i samband med en ren-
overing visade just att dessa hushall ocksa kunde forverkliga sina
preferenser om att skaffa en storre bostad eller flytta till ett annat
omrade (Granath & Femenias, 2022).

Anmirkningsvirt nir det giller variabler som miter 1dg socioekono-
misk status ar hur sannolikt det &r att individer som uppbir ekonomiskt
forsorjningsstod flyttar. Ekonomiskt forsorjningsstod tacker dels riks-
normen for uppehille, dels skiliga kostnader for hyra, hushallsel, even-
tuella arbetsresor, hemforsikring med mera. Det &r socialtjansten i varje
kommun som godkinner ansokan om ekonomiskt forsorjningsstod varje
manad. Resultaten i denna studie visar att kommuner uppbir kostnader-
na for den hojda hyran efter renoveringen, eftersom vi finner att indi-
vider som far ekonomiskt forsorjningsstod stannar kvar i sin fastighet
bade innan och efter renovering. Vi har dock inga uppgifter om huruvida
individer som far forsdrjningsstod ocksa har ett socialt kontrakt, dvs.
om sjilva bostaden tillhandahalls av socialtjansten. Men oavsett detta,
ar det i manga fall kommunernas kostnader som 6kar nir renoveringar
genomfors.

Vi har sett i tidigare forskning att privata hyresviardar tenderar att hoja
hyrorna mer dn vad allmannyttiga fastighetsbolag gor efter en renover-
ing (Mangold et al. 2023). Tidigare forskning har dock inte kunnat visa
om individer som hyr av privata fastighetségare ocksa har en hogre flytt-
benigenhet i samband med en renovering. Det visar vi i denna rapport.
Vi vet inte om det beror pa hyreshojningarna i sig, men det &r troligen en
bidragande orsak. En bidragande orsak till detta monster skulle kunna
vara att privata fastighetsidgare anvinder sig av korttidskontrakt i
en hogre utstrackning dn allméannyttiga fastighetsbolag. Vid korttids-
kontrakt har hyresgisten inget besittningsskydd och korttidskontrakten
l6per ofta ut ndr renoveringen startar. En annan bidragande orsak kan
vara att privata fastighetsédgare anvinder sig av korttidskontrakt i hogre
utstrickning dn allméannyttiga fastighetsbolag. Vid korttidskontrakt har
hyresgdsten inget besittningsskydd, och kontrakten I6per ofta ut niar
renoveringen startar.



Slutligen ser vi inget tydligt monster vad giller effekten av allbolagen.
Det kan vara sa att det dr for tidigt att utvardera detta, trots att vi har
data i atta ar efter att allbolagen tradde i kraft. Allbolagen innebir att de

kommunala bostadsbolagen ska agera efter marknadsmissiga principer.

Flera har visat att detta tolkas pa olika sitt i olika kommuner. Allmén-
nyttiga bostadsforetag ska samtidigt som de agerar efter marknadsmas-
siga principer ocksa uppfylla sociala krav som att forse de mest utsatta
hushallen med bostider (Granath-Hansson 2021, Grander 2018, 2020).
Efter 2011 finns det en viss tvekan och osédkerhet kring hur kommuna-
la bostadsforetag ska investera i sin egen bostadsstock (Mjornell et al.
2019), och kanske kommer vi att se stora geografiska skillnader i hur
man tar sig an framtidens renoveringsbehov.
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TABELL Al. TOTALA ANTALET FASTIGHETER SOM HAR RENOVERATS MELLAN AREN 1995
OCH 2019. KALLA: EGNA BERAKNINGAR UR FASTIGHETSTAXERINGSREGISTRET

Ar Renoverade fastigheter

1996 289
996 33
997 . 267
1998 259
1999 1037
2000 197
2001 191
2002 78
2003 770
2004 165
2006 154
2006 803
2007 188
2008 106
2000 855
200 155
00 134
202 868
2013 92
014 o
205, 531
206 79
207 102
2018 628
2009 88
Total 11936




Bostad 2030

TABELL A2. KONTROLLVARIABLER SOM INGAR | DE LOGISTISKA

REGRESSIONSANALYSERNA.

Variabel

Beskrivning

Deskriptiv statistik

Hyresgast hos privat
fastighetsagare

Alder

Utbildrningénivér
Barn
Civilstand

K(’jn

Fédeléeland

Pensidnér 7
Arbetslos
Ekonomiskt féréérj—
ningsstod

Risk fb’r fatrtigdorm

Dispohibelrinkor'nst

) Ihdelat i (jrlika grubper

E Hégsta urbpnéddér
- utbildningsniva

b Om det ﬂhns
| barn i hushallet

Gift eller inte
Kvinna eller man

* Grupperat

Om man erhaller
- alderspension
- Inskriven hos arbets-
- formedlingen som
- arbetssokande

- Behovsprovat ekono-
- miskt bistand fran social- -
- tjansten i kommunen
- Disponibel inkomst

- under 40 % av

- medianinkomsten

: Grupperat i tertiler

Privat fastighetsagare
- (ca 40 %) samt dvriga :
typer av fastighetsagare,
- sdsom stiftelser, kyrka
eller annat (ca 10 %)

41-60:28%
61+:27 %

Afrika: 3,5 %
~ Ovriga lander: 6,7 %
33%

- Hog inkomst: 40 %

Privat fastighetsagare: 49 %
18-25:14%

E Grundskola: 28 %

- Gymnasium: 47 %

~ Universitet/hogskola: 24 %
Barn i hushéllet: 32 %

| Gift: 27 %

K\)inna: 53 %

SV\'/érige: 74%
- Nordiska landerna: 3,6 %
- EU, forutom de

- 89%
1%
0%

* Lag inkomst: 25 %

26-40: 31 %

nordiska landerna: 3,8 %
Asien: 84 %

Medelinkomst: 35 %
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TABELL A2. KONTROLLVARIABLER SOM INGAR | DE LOGISTISKA
REGRESSIONSANALYSERNA. (FORTSATTNING)

Variabel

Kommuntyp

Efter éllbolragen'
(2011)

Arsdummies

Beskrivning

Deskriptiv statistik

Sveriges Kommuner och : Storstader (Sthim,

- Regioners indelning i
kommungrupper (aldre
indelning, fran 2011)

- Goteborg, Malmo): 30 %

Kommuner nara storre
stader: 12 %
Mellanstora kommuner:

- 33%

Kommuner nara mellan-
stora kommuner: 2%

- Pendlarkommuner: 5%
' Landsbygdskommuner

med besoksnaring: 1,5 %
Kommuner med

tillverkningsindustri: 6 %
- Glesbygdskommuner: 1%

Glesbygd nara tatbefolkade
omraden: 7,25 %

- Glesbygd ej nara
- tatbefolkade omraden: 2,6 %

37%
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