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Förord
Denna rapport bygger på forskningsprojektet ”Renoveringar, om-
bildningar, utförsäljningar – vilka är konsekvenserna?” finansierat av 
Vetenskapsrådet (2022–05198). Innehållet i denna rapport bygger på 
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 för 
urbana studier, Malmö universitet. Forskningsprojektet har som över-
gripande syfte att systematiskt analysera tre processer på den svenska 
hyresmarknaden; renoveringar, ombildningar och utförsäljningar. Vi 
ställer fyra ”enkla” frågor: vem, var, när och vilka är konsekvenserna i 
termer av segregation? I denna rapport har vi besvarat frågan vem som 
flyttar när fastigheten renoveras.
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Sammanfattning
Denna rapport undersöker om renovering av fastigheter också leder  
till det som i den svenska debatten har kallats för ”renovräkning”, dvs.  
att hushåll ser sig tvingade att flytta till följd av hyreshöjningar efter 
renoveringar av huset de bor i. Många  tidigare studier där man har 
intervjuat och följt hushåll som bor i fastigheter som renoverats har 
pekat på att hyreshöjningar efter renovering främst drabbar hushåll med 
låga inkomster som inte längre klarar av hyreshöjningen och därför blir 
tvungna att flytta. 

Denna rapport undersöker om flyttbenägenheten är större hos de 
hushåll som bor i fastigheter som renoverats och om det särskilt är 
hushåll med lägre inkomster som flyttar till följd av en renovering.  
I denna rapport undersöks samtliga renoveringar och samtliga hushåll 
som bor i hyressektorn i Sverige mellan åren 1995 och 2019 med  
hjälp av registerdata. Registerdatan som används i denna rapport inne-
håller information om alla hyresfastigheter i Sverige under dessa år, samt 
information om hushållen som bor i fastigheterna. Våra resultat pekar på 
att det inte är hushållen med svagast ekonomi som flyttar ut från fas-
tigheter som renoverats. 
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Inledning
Under välfärdsstatens gyllene era byggdes en miljon hyresbostäder  
i Sverige. Många av dessa bostäder behöver nu uppgraderas eller  
renoveras samt anpassas för att uppnå Europeiska unionens miljö- 
mål (von Platten et al. 2022, Boverket 2021, Johansson et al. 2017).  
Renoveringar av fastigheter leder oftast till hyreshöjningar, i Sverige har 
hyrorna ökat med cirka 40–60 % efter renoveringar (Elmgren et al. 2017, 
Mangold et al. 2023).

Den växande svenska forskningen som undersöker konsekvenserna  
för hushåll som bor i renoverade bostäder har myntat ett begrepp för  
att beskriva det som sker: ”renovräkning”. Processen kan också kallas 
bortträngning och i den engelska forskningen går begreppet under  
”displacement”. Begreppen används för att beskriva hur fattiga tvingas  
ut från sina hem på grund av hyreshöjningen orsakad av renoveringar. 
Till största del bygger denna forskning på kvalitativa data i form av in-
tervjuer med boende i fastigheter som har renoverats, och forskningen  
är begränsad 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. Thörn 2020; Polanska &  
Richard 2018, 2019, 2021).

Ett undantag är en rapport från Boverket (2014), som undersökte  
renoveringar i Sverige mellan 2008 och 2011. De fann att det var 1,8 
gånger mer sannolikt för en hyresgäst att flytta om de bodde i en fas-
tighet som genomgick en renovering. Denna studie bekräftade också det 
mönster som hittats i kvalitativa studier, nämligen att hushåll med låg 
inkomst har större sannolikhet att flytta i samband med en renovering. 
Denna rapport vill komplettera den tidigare forskningen genom att  
studera hur renoveringar har påverkat hyresgästers utflyttning från  
fastigheter som renoverats genom att studera samtliga individer som  
bor i hyresrätt i Sverige mellan åren 1995 och 2019 och undersöka om 
deras flyttbenägenhet ökar eller minskar i samband med renoveringar.

För att koppla vår rapport till tidigare forskning ställer vi tre frågor till 
vårt material:

1.  Om renoveringar leder till ökad mobilitet, med tanke på hyres
höjningen, är vår första fråga om vi hittar ett mönster där hushåll  
med lägre socioekonomisk status också är mer benägna att flytta ut 
från fastigheter som renoveras.

2.  Ett annat mönster vi antar att vi kommer att hitta är att hyresgäster 
som hyr av privat hyresvärd har högre sannolikhet att flytta ut i 
samband med en renovering än hyresgäster som hyr av allmännyttiga 
hyresvärdar. Detta mönster antar vi finns eftersom tidigare forskning 
har visat att privata hyresvärdar höjer hyran mer än allmännyttiga 
hyresvärdar (Mangold et al. 2023). Förklaringen till detta ligger i  
de specifika sociala ansvarsområdena som de allmännyttiga hyres-
värdarna har till skillnad från de privata hyresvärdarna.
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3.  Vår tredje och sista fråga till materialet är om vi kan se någon skill-
nad i flyttbenägenheten hos hyresgäster efter att Allbolagen trädde i 
kraft år 2011. En effekt av allbolagen kan vara att bostadsföretagen 
använder renovering som ett sätt att öka vinsten mer efter allbolagen 
2011 än tidigare. Vi tror därför att utflyttningen från fastigheter som 
renoverats kan vara högre för åren efter 2011 än åren innan 2011.

Vi undersöker dessa tre frågor genom att analysera longitudinella regis-
terdata med hjälp av logistiska regressionsanalyser. Rapporten är struk-
turerad enligt följande: härnäst följer ett kapitel om tidigare forskning. 
Kapitlet efter det placerar renoveringar i en bredare svensk kontext. 
Därefter beskriver vi vår 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 främst  
använder kvalitativa metoder, rapporterar att hushåll känner sig eller 
blir bortträngda eller ”renovräkta” (Baeten et al., 2017, 2022; Kellecio-
glu, 2021; Polanska & Richard, 2019; Pull & Richard, 2021). Anlednin-
gen till att hushåll upplever sig vara pressade att flytta är höjda hyror 
efter renoveringar (Mangold et al., 2023). Forskning pekar också på att 
privata hyresvärdar använder renoveringar som en strategi för att skapa 
vinst (Gustafsson, 2021). Internationellt sett är renoveringar ofta också 
kopplade till processer av gentrifiering (van Gent, 2013) och till privata 
hyresvärdars strategier för att skapa vinst (August & Walks, 2018).

Majoriteten av den tidigare forskningen om renoveringars effekter 
på hushåll använder en kvalitativ forskningsdesign (Baeten et al., 2017, 
2022; Gustafsson, 2021; Kellecioglu, 2021; Polanska & Richard, 2019; 
Pull & Richard, 2021). Från denna forskning har vi till exempel förstått 
att hyresgäster ofta känner att de har förlorat sitt hem, sin plats, efter en 
renovering, även om de inte har flyttat från platsen rent fysiskt. Många 
känner en stress och en press på sig att flytta och en oro kring hur 
ekonomin ska gå ihop.

Såvitt vi vet finns det bara en rapport som har använt kvantitativa 
metoder för att undersöka flyttningar från fastigheter som renoverats,  
en rapport från Boverket år 2014. De använde liknande data som vi  
använder för denna rapport, registerdata från Statistiska centralbyrån 
och data om renoveringar (i Boverkets rapport mellan åren 2008 och 
2011) från Fastighetstaxeringsregistret. Deras studie visade att hyres-
gäster som bodde i fastigheter som genomgick renovering hade en 
rörlighet på 25 %, medan en kontrollgrupp med liknande karaktäristika 
hade en motsvarande rörlighet på 14 %. Regressionsanalyser visade 
vidare att hyresgäster var 1,8 gånger mer benägna att flytta om de bodde 
i en fastighet som genomgick en renovering. Vissa specifika grupper 
var mer benägna att flytta efter en renovering än andra, visade rap-
porten. Boverket (2014) fann att hyresgäster med låg inkomst, familjer 
med barn och hyresgäster som hyrde från privata företag hade en högre 
sannolikhet att flytta. En annan viktig slutsats från denna rapport var att 
hyresgäster som bodde i fastigheter som genomgick renovering flyttade 
till områden med lägre inkomstnivåer, vilket i sin tur förstärker segrega-
tion. Denna studie mätte flytt genom att studera om individer ändrade 
område (SAMS-område) och undersökte om hushåll flyttade både innan, 
samtidigt som och efter att själva renoveringen ägt rum. Dessutom  
framhöll rapporten att renoveringar som utfördes mellan 2008 och  
2011 främst ägde rum i stora städer, särskilt Sveriges tre största städer.

En ytterligare studie undersökte vilka skäl hushåll angav till sin flytt  
i samband med en renovering. Studien fokuserade på områden i Göte-
borg som renoverats mellan åren 2018 och 2021 (Granath & Femenias, 
2022). Resultaten från denna studie bekräftar det tidigare mönstret,  
att individer tenderar att flytta i samband med en renovering, men  
majoriteten av respondenterna angav skäl för att flytta som inte hade 
med själva renoveringen att göra. Istället handlade skälen för att flytta 
om familjeförändringar, byte av område eller anpassning av bostadens 

Såvitt vi vet 
finns det bara en 
rapport som har 

använt kvanti-
tativa metoder 

för att undersöka 
flyttningar från 
fastigheter som 

renoverats,  
en rapport från 

Boverket år 2014. 



9

storlek. Denna studie drog slutsatsen att bortträngning eller ”reno
vräkning”, det vill säga ofrivilliga flyttar på grund av renovering, inte 
verkar förekomma i någon större utsträckning i nyligen renoverade 
fastigheter i Göteborg.

En annan nylig studie undersökte hur renoveringar påverkat hyres-
nivåer mellan 2014 och 2020 i Sverige (Mangold et al. 2023). Resultaten 
från den studien indikerar att hyreshöjningar efter renoveringar är lägre 
i allmännyttiga bostäder, medan hyresgäster med låg inkomst upplever 
högre hyreshöjningar i bostäder ägda av privata företag. Studien pekar 
också på att allmännyttiga bostadsföretag, som tidigare fokuserade på 
storskaliga renoveringar på 1990- och 2000-talet, nu tenderar att priorit-
era mindre renoveringar. Dessutom påverkade hyreshöjningarna i högre 
grad låginkomsttagare som bor i eller nära större städer (Boverket 2021, 
ss. 53–54). En annan studie genomförd tidigare (Mangold et al. 2016) 
uppskattade att hyreshöjningar efter renoveringar har större påverkan 
på låginkomstgrupper.

Sammanfattningsvis visar den tidigare forskningen på ett mönster  
där det främst är hushåll med lägre inkomster som upplever sig pressade 
att flytta eller som faktiskt flyttar på grund av den höjda hyran efter  
en renovering. Dock visar en studie ett motsatt mönster: studien som  
fokuserade på renoverade fastigheter i Göteborg där vanligt förekom-
mande skäl till varför man flyttade angavs, snarare än en känsla av press 
och bortträngning.

Bostäder och bortträngning
I denna rapport undersöker vi om renoveringar är förknippade med  
att hyresgäster har en högre sannolikhet att flytta och i så fall om denna  
flytt från renoverade fastigheter kan betraktas som bortträngning eller 
”renovräkning”. Bortträngning eller displacement på engelska är ett  
begrepp som används flitigt inom litteraturen om gentrifiering.  
På 1980-talet presenterade Peter Marcuse en banbrytande definition av  
displacement som tvångsförflyttningar orsakade av ekonomiska eller 
fysiska förändringar (Marcuse 1985/2007). Marcuse skiljer mellan fyra  
typer av bortträngning (156–157). Direkt bortträngning av den sista 
sittande hyresgästen och direkt kedjebortträngning där tidigare hushåll 
har flyttat mäts genom mobilitetsdata. Uteslutning sker när antalet 
bostäder tänkta för en viss typ av hushåll minskas eller försvinner. Slut-
ligen identifierar Marcuse en press på att flytta på grund av förändringar 
i grannskapet, så som renoveringar. Begreppet bortträngning har sedan 
1980-talet varit nära 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’”.

Följaktligen har bortträngning varit centralt för gentrifieringsstudier 
(till exempel Atkinson, 2000; Slater, 2009; Martin & Beck, 2018). I gentri-
fieringslitteraturen finns viss evidens som tyder på att hushåll med låga 
inkomster inte tenderar att flytta ut i högre grad än 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 också viss forskning på möjliga positiva effekter av 
tvångsförflyttningar kopplade till stadsomvandling. Till exempel har 
forskning i Nederländerna funnit att flyttningar på grund av rivning eller 
förnyelse av undermåliga bostäder ledde till förbättrade levnadsvillkor 
för de boende (Miltenburg et al. 2018. Därför är detta med flyttningar, 
vilka som flyttar och vilka effekter det får en komplicerad fråga, och i 
det nederländska fallet sägs att ”counselling and legal compensations 
appear to have a mitigating influence regarding the negative impacts” 
(Kleinhans 2019). Olika länder och deras olika bostadspolitiska tradi-
tioner kan troligen gynna olika typer av utfall av tvångsförflyttningar/
renovräkningar eller bortträngning.

De ovanstående kapitlen i denna rapport leder oss till slutsatsen att  
ingen studie hittills i den svenska kontexten har undersökt bortträngn-
ing på nationell nivå, över lång tid och i samband med förändringar  
på hyresmarknaden (se nästa kapitel om den svenska kontexten).  
Den befintliga litteraturen om bortträngning använder huvudsakligen 
kvalitativa fallstudiemetoder (Baeten et al. 2021) och har identifierat hur 
renoveringar skapar en press på hushållen att flytta snarare än faktiska 
flyttar. Det vill säga, hyresgäster upplever press och ekonomiskt lidande 
på grund av renoveringar. En anledning till att de inte flyttar kan vara 
bristen på alternativt boende. De få befintliga kvantitativa studier och 
rapporter som finns ger lite olika insikter kring hur renoveringar kan 
orsaka att hushåll flyttar eller ej, och därför menar vi att den studie som 
denna rapport bygger på behövs för att komplettera den befintliga forsk-
ningen på området.

Den svenska kontexten
Den svenska hyressektorn är organiserad som en integrerad sektor där 
offentliga och privata bostadsföretag konkurrerar om samma typ av 
hushåll (Kemeny 1995). Hyrorna i båda dessa sektorer förhandlas årligen 
mellan parterna på bostadsmarknaden, där utgångspunkten är lägen-
hetens bruksvärde. Bruksvärdet påverkas av flera faktorer som plats, 
storlek, bekvämligheter, standard och planlösning (Bengtsson 2006).  
En renovering innebär ofta en höjning av bostadens standard, och 
därmed finns också rätt att förhandla om hyresnivåerna. Tidigare 
forskning rapporterar att hyrorna ofta ökade med cirka 40–60 % efter 
renovering (Elmgren et al. 2017, Mangold et al. 2023). En del forskning 
har fokuserat på hur hyresgäster i Sverige ges litet inflytande över vilka 
renoveringar som behövs/önskas av de boende själva (Bengtsson och 
Bohman 2020, Thörn 2020, Polanska och Richards 2018, Polanska et al 
2022, 2019, Stenberg 2018, 2020, Lind et al 2016).

Både privata och allmänna hyresvärdar genomför renoveringar (Kel-
lecioglu, 2021). I den tidigare forskningen har det argumenterats för att 
renoveringar av privata fastighetsägare påverkar låginkomsttagare mer 
och att dessa aktörer höjer hyrorna mer (Boverket 2021). Trenden mot allt 
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mer omfattande renoveringar av hela områden (inklusive energieffektiv-
isering och rörbyte) men också mindre renoveringar av enskilda lägen-
heter behöver förstås i kontexten av åldrande bostadsbestånd och ökande 
incitament att vidta energisparåtgärder i den byggda miljön ( Johansson et 
al., 2017). Renoveringar har också blivit en investeringsstrategi för privata  
aktörer, eftersom dessa aktörer använder renoveringar för att öka inte 
bara fastighetens värde utan även aktieägarvärdet (Gustafsson, 2021). 
Detta är möjligt eftersom renoveringar som förbättrar lägenhetsstan-
darden kan användas för att motivera en hyreshöjning enligt Sveriges 
bruksvärdeshyressystem. Högre hyror leder till högre intäkter, och fas-
tighetens marknadsvärde kan omvärderas, vilket möjliggör ytterligare 
skuldtagningsmöjligheter för att finansiera ytterligare investeringar  
(Gustafsson 2021).

Under 1990-talet och början av 2000-talet ägde renoveringar rum i 
en kontext där de allmännyttiga bostadsföretagen började fokusera mer 
på att underhålla och förnya sin befintliga bostadsstock. Efter en de-
centralisering av förvaltningen inom den allmännyttiga bostadssektorn 
under 1980-talet kom de allmännyttiga bostadsföretagen att inrikta sig 
på områdesutveckling, fastighetsunderhåll och hyresgästmedverkan på 
1990-talet. Även om staten till och från har dragit tillbaka lån och stöd 
för nyproduktion, har räntesubventioner för nybyggnad och ombygg-
nad funnits kvar fram till 2012 (Bengtsson 2006; Turner och Whitehead 
2002).

Nu har EU (till exempel direktiv 2012/27/EU) tryckt på för genom-
förande av energieffektiviseringsåtgärder i fastigheter, och det har också 
blivit ett huvudskäl för renoveringar i den byggda miljön i Sverige. Forsk-
ning uppskattar en energibesparingspotential på 53 procent i det bostads-
bestånd som finns (Boverket 2021). Samtidigt har en majoritet av Sveriges 
hyresbostäder (uppförda under det så kallade ”miljonprogrammet” 1965–
1975) nått slutet av sin tekniska livslängd på 50 år. År 2016 införde staten 
ekonomiskt stöd för renoveringar (och nyproduktion) som särskilt fokus-
erade på utsatta områden med en hög andel allmännyttiga bostäder. Detta 
stöd togs dock bort år 2022 när en ny (högerorienterad) regering valdes.

Data och metod
Till skillnad från många andra som studerat effekter av renoveringar för 
hushållen som bor i fastigheter som berörs av renovering, har vi till-
gång till svenska registerdata. Registerdata är sådana data som samlas in 
av olika typer av myndigheter i Sverige. Svenska registerdata består av 
olika samlingar av register, med olika innehåll. För denna studie har vi 
t.ex. främst använt oss av uppgifter i det som kallas Longitudinell inte-
grationsdatabas för sjukförsäkrings- och arbetsmarknadsstudier (LISA) 
samt Fastighetstaxeringsregistret.

Svenska registerdata samlar alla individer som är folkbokförda i 
Sverige, och vi använder oss av årgång 1995 fram till år 2019, det sen-
aste året vi just nu har tillgång till. Studien startar just 1995 eftersom 
fastighetsuppgifterna är något osäkra innan 1995. Vår studie fokuserar 
på hyressektorn, så därför är vårt urval begränsat till individer som hyr 
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av antingen privat hyresvärd, allmännyttig hyresvärd eller annan typ av 
hyresvärd (kyrka, stiftelse eller liknande. Dessa är väldigt få, ca 0,5 %). Vi 
har också begränsat populationen till att gälla dem som är över 18 år och 
som utgör ett eget hushåll, dvs. barn i familjer som är 18 år räknas ej till 
vårt urval. Med dessa avgränsningar följer vi årligen omkring 1,8 miljon-
er individer i omkring 80 000 fastigheter. Vår totala population för alla 
dessa år är omkring 46 miljoner individer. Vissa fastigheter som har haft 
flera enheter har tagits bort ur analysen då vi inte kunde vara säkra på 
vilka enheter som renoverats.

Vi använder oss av logistisk regressionsanalys där vår beroende 
variabel är att flytta. Den tar två värden där 0 innebär att man inte har 
flyttat och 1 innebär att man har flyttat. Vår huvudsakliga oberoende 
variabel är om en renovering har skett. Vi utvecklar nedan hur vi har 
mätt dessa två variabler. Utöver vår beroende och oberoende variabel  
vill vi också kunna besvara våra tre frågor till materialet. Den första 
frågan rör om det är så att hushåll med lägre socioekonomisk status  
har en större sannolikhet att flytta jämfört med hushåll med högre  
socioekonomisk status. Här mäter vi socioekonomisk status med flera 
olika variabler som vi diskuterar nedan. Den andra frågan gällde om 
det är så att hyresgäster som hyr av privata fastighetsägare har en större 
sannolikhet att flytta än hyresgäster som hyr av allmännyttiga hyres-
värdar. Här mäter vi upplåtelseform på individnivå. Den tredje och sista 
frågan gällde huruvida flyttningar till följd av renoveringar har ökat eller 
minskat efter införandet av allbolagen 2011. Här mäter vi helt enkelt före 
och efter 2011. Vi beskriver våra variabler i tur och ordning i de följande 
styckena och de finns också i Tabell 1 nedan.
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Tabell 1. Variabler, beskrivningar och deskriptiv statistik

Variabel Beskrivning Deskriptiv statistik

Beroende variabel

Att flytta Byte av fastighets ID. Binär variabel där 
1 = har flyttat under året, 0 = har inte 
flyttat under året.

10 %

Oberoende variabler

Renovering Mäts med sju binära/dummyvariabler. 
Årligen från tre år innan renoveringen,  
till tidpunkten för renovering och årligen 
till och med tre år efter renoveringen. 

11 936 renoverade  
fastigheter  
mellan 1995 och 2019

Socioekonomisk status

Risk för  fattigdom Disponibel inkomst under relativa  
fattigdomsgränsen (EU:s definition), 
dvs. disponibel inkomst är under  
60 % av medianinkomsten.

9,9 %

Disponibel inkomst,  
tre delar

Disponibel inkomst Hög inkomst (40 %), 
Medelhög inkomst (35 %) 
Låg inkomst (25%).

Ekonomiskt 
försörjningsstöd

Individer som får ekonomiskt  
försörjningsstöd från socialtjänsten. 

11 %

Upplåtelseform

Privat hyresvärd Hyresgäst som hyr av en privat  
hyresvärd

49 %

Period

Efter 2011 Binär variabel där 1 = år efter 2011, dvs. 
efter allbolagen och 0 = år  
innan 2011. 

Efter 2011: 37 %
Innan 2011: 63 %

Att mäta renovering
Renovering är vår huvudsakliga oberoende variabel – se Tabell 1 för en 
översikt över alla variabler. En renovering äger rum, menar vi, när en 
fastighet har ändrat sitt värdeår. Fastighetens värdeår uppdateras när 
fastighetsägaren har byggt om/renoverat eller  i själva verket gjort en 
investering i byggnaden som värderas till 20 % eller mer av kostnaden  
för nyproduktion och därefter lämnat in denna information till Skatte
verket (Mangold et al 2016:44, Mangold et al 2023, Boverket 2021).  
Fastighetsägare har incitament att rapportera denna investering (ren-
overing) eftersom de får skatteavdrag för den. Sådana renoveringar 
inkluderar strukturella förbättringar av byggnaden, bland annat stor
skaliga energibesparande renoveringar, där rör har bytts ut och isolering 
förbättrats. Byte av rör leder ofta till en uppgradering av kök och/eller 
badrum när deras ”ytor” behöver tas bort för att byta ut rören. Renove-
ringar påverkar hela fastigheten, och många gånger flera fastigheter i 
grannskapet. Renovering av byggnadens struktur leder inte i sig själv till 
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hyreshöjning, dock leder förändringen av lägenhetsstandarden, till exem-
pel på grund av uppgradering av kök och badrum, ibland till betydande 
hyreshöjningar (Elmgren et al. 2017).

Denna variabel för renovering har vissa nackdelar som vi bör nämna 
här. Förändringen i fastighetens värdeår återspeglar kostnaden för 
renoveringen, snarare än vilken typ av renovering som gjordes. Mer 
än en renovering kan ha ägt rum, men endast det senaste, registrerade 
renoveringsåret noteras. Det är inte känt vilken typ av renovering som 
genomfördes (Mangold et al. 2016, s. 43). Dessutom mäter vi i vår studie 
inte mindre renoveringar där fastighetsägare har genomfört standard
förbättringsåtgärder (Mangold et al. 2013, ej publicerad.). Det är emel-
lertid frivilligt för bostadsföretag att rapportera mindre renoveringar och 
därför är statistiken inte lika tillförlitlig vad gäller mindre renoveringar som 
för andra renoveringar, vilket gör jämförelser över en längre tid svårare.

När värdeåret uppdateras i Fastighetstaxeringsregistret behöver detta 
inte indikera att renoveringen ägde rum just det året. Renoveringen kan 
ha ägt rum året (eller åren) innan. Poängen är att vi inte kan vara säkra  
på exakt vilket år renoveringen ägde rum. Den goda nyheten är att  
denna osäkerhet är densamma för alla fastigheter och alla individer  
i våra register. Dessutom kan renoveringar ta flera år att genomföra, och 
individer kan reagera på en renovering flera år i förväg eller när den är 
klar. Eftersom det har förekommit protester från hyresgäster mot deras 
bristande inflytande och deltagande i renoveringsbeslut i Sverige har 
det skett flera förändringar i reglerna för hur och när fastighetsägare 
ska informera sina hyresgäster om en kommande renovering. År 2002 
fastställdes en ny lag som gav hyresgästerna rätt att godkänna fas-
tighetsägarens renoveringsplaner innan renoveringar kunde genomföras. 
Forskning har emellertid visat att konflikter mellan fastighetsägare och 
hyresgäster nästan alltid utföll till fastighetsägarens fördel efter att lagen 
införts (Polanska & Axén 2021). År 2017 initierades en ny policy, enligt 
en överenskommelse mellan Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna, 
som säger att fastighetsägarna måste inleda en dialog med hyresgästerna 
innan renoveringen äger rum (Fastighetsägarna et al. 2017). Samman
taget kan dock hyresgäster känna till en förestående renovering och 
agera (flytta) utifrån denna kunskap innan renoveringen äger rum.

Vi mäter därför renoveringen med flera variabler för att följa hur 
individer beter sig både före, under och efter renoveringen. Därför har  
vi skapat sju dummyvariabler eller sju binära variabler för varje år från 
tre år innan renoveringen ägde rum, till året då renoveringen ägde rum 
och de tre åren närmast efter att renoveringen ägde rum.

Från den tidigare forskningen om renoveringar har vi lärt oss att  
renoveringar kan ta tid, och därmed kan effekterna på hushållen  
börja mer än tre år innan renoveringen registreras hos Skatteverket.  
Det är också troligt att hyresförhandlingarna kan försenas på grund  
av en konflikt mellan Hyresgästföreningen och Fastighetsägarna, och 
konsekvenserna av renoveringen kanske blir verklighet mer än tre år 
efter renoveringen. Därför har vi också utfört analyser där vi utökar  
tidsperioden så att vi följer hyresgästerna från tio år före renoveringen 
till tio år efter renoveringen.

Från den tidigare 
forskningen om 

renoveringar har 
vi lärt oss att  

renoveringar kan 
ta tid, och därmed 
kan effekterna på 

hushållen  
börja mer än tre 

år innan  
renoveringen 

registreras hos 
Skatteverket.



15

Att mäta en flytt
Vår huvudsakliga beroende variabel är en binär variabel som indikerar 
om en individ har flyttat eller inte under det senaste året, se Tabell 1. 
Denna flytt mäts på individnivå och vi definierar en flytt som att en indi-
vid har bytt fastighet (id) i våra register. Med denna typ av variabel för att 
mäta flytt kan vi underskatta antalet faktiska flyttar, eftersom vissa indi-
vider flyttar inom samma fastighet. Det bör dock noteras att denna andel 
är mycket liten; cirka 4 % av det totala antalet flyttar görs inom samma 
fastighet (SCB). Dessutom är en flytt inom fastigheten inte en flytt bort 
från renovering, vilket är grundvalen för vår definition av bortträngning 
eller renovräkning.

Vi har också gjort en analys av om vårt sätt att mäta flyttar kan fånga 
upp något annat i registren. Det kan finnas andra skäl till en ändring av 
fastighetsnummer i registren, och vi ville försäkra oss om att vi endast 
mäter faktiska flyttar, inte dessa skäl. En anledning till en ändring av  
fastighetsnummer i registren kan vara att en fastighet har fått en ny 
ägare, till exempel att ett allmännyttigt bostadsföretag har sålt sin fas-
tighet till ett privat hyresbostadsföretag. Här skapade vi ytterligare en 
variabel för att mäta flyttar som begränsade flyttar till endast individu-
ella ändringar av fastighets-id som inte innebar en ändring av ägare vid 
samma tidpunkt.

Eftersom vi inte har tillgång till individens skäl till varför de har flyttat, 
är vi medvetna om att denna variabel endast fångar om en individ har 
flyttat eller inte, inte om det var frivilligt eller ofrivilligt. Litteraturen 
om bortträngning har länge brottats med hur man ska mäta ofrivilliga 
flyttar (Slater, 2009). Många har dock kommit fram till att bortträngning 
ofta rör utflyttning av vissa grupper, vilket vi också fokuserar på i denna 
rapport genom att fånga hushåll med låg socioekonomisk status.

Att mäta socioekonomisk status, upplåtelseform  
och period efter 2011
Socioekonomisk status mäter vi med tre variabler: risk för fattigdom, 
disponibel inkomst och ekonomiskt försörjningsstöd. Alla dessa tre 
variabler mäter hushållens ekonomiska situation, men på olika sätt. Risk 
för fattigdom mäter huruvida en individ har en disponibel inkomst som 
är under 60 % av medianinkomsten i Sverige. Detta är ett mått på relativ 
fattigdom, och är den gängse fattigdomsdefinitionen inom EU. För att 
komplettera detta mått har vi också delat in den disponibla inkomsten 
i tre lika stora grupper, tertiler. Låg inkomst är de mellan 1:a och 33:e 
hundradelen, medelinkomst har de mellan 33:e och 66:e hundradelen 
samt hög inkomst har individerna mellan 66:e och 100:e hundradelen.  
Och slutligen mäter vi om en individ uppbär ekonomiskt försörjnings
stöd från socialtjänsten. Detta är ett behovsprövat ekonomiskt bistånd 
som individer själva ansöker om hos sin kommun. Individer som får 
ekonomiskt försörjningsstöd måste visa att inga andra tillgångar finns 
för att försörja sig. Det ekonomiska biståndet täcker riksnormen för 
uppehälle samt andra skäliga levnadskostnader såsom hyra och el.
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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 år har färre renoveringar och vissa år har fler renoveringar (se 
Tabell A1 i Bilagan). Något fler renoveringar har genomförts i bestånd 
som ägs av allmännyttiga hyresvärdar jämfört med den privata hyres
sektorn och andra typer av fastighetsägare. Fastighetsägare ombeds varje 
år fylla i en blankett till Skatteverket, och om en renovering har ägt rum 
som innebär en förändring av fastighetens värdeår, rapporterar de denna 
information. Eftersom skatter beräknas baserat på fastighetens värdeår 
hävdar vi att fånga 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 nämnts, är att vi inte vet vilken 
typ av renovering som har ägt rum, annat än att renoveringskostnaden 
var minst 20 % av kostnaden för att uppföra en ny byggnad.

Geografiskt sett fann vi att de flesta renoveringar ägde rum antingen  
i de stora städerna i Sverige (Stockholm, Göteborg och Malmö) eller i 
medelstora städer (ungefär 60 % av de renoverade fastigheterna är  
belägna i dessa två områden). Medelstora städer definieras som kom-
muner med mer än 50 000 invånare och med en befolkningsdensitet  
över 70 procent (det vill säga att mer än 70 procent av befolkningen bor 
i staden). I medelstora städer finns också en hög andel flerfamiljshus. 
Jämfört med stora städer finns det en högre andel bostäder byggda  
mellan 1961 och 1970 (24 %) och mellan 1971 och 1980 (12 %) i medel-
stora städer (men även andra typer av kommuner har en större andel 
bostäder byggda under dessa årtionden, jämfört med de större städerna) 
(Statistiska centralbyrån, egna beräkningar). 

Förutom den geografiska fördelningen av bostadsbeståndet kan de 
geografiska skillnaderna i renoveringar förklaras av att kommunalt ägda 
allmännyttiga bostadsföretag har varierade möjligheter att finansiera 
renoveringar. Allmännyttiga bostadsföretag i kommuner med starkare 
bostadsmarknader kan ha större ekonomiska möjligheter att finansiera  
renoveringar jämfört med aktörer i svagare bostadsmarknader (jfr 
Boverket 2021:40). Eftersom hyresbostäder inte är jämnt fördelade över 
Sveriges kommuntyper kan mönstret för bortträngning också variera 
mellan olika regioner i Sverige.
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Renoveringar och sannolikheten  
att flytta
Denna rapport syftade till att undersöka hur renoveringar har påverkat 
flyttningar och vilka grupper som är mer benägna att flytta i samband 
med en renovering. Vi hade tre frågor till vårt material, baserade på 
diskussioner och resultat i den tidigare forskningen. Vår första fråga var 
om hushåll med lägre socioekonomisk status skulle ha högre sannolikhet 
att flytta från fastigheter som renoveras jämfört med hushåll med högre 
socio-ekonomisk status. Denna fråga grundades på att de flesta renove-
ringar leder till högre hyror och att hushåll med låg inkomst troligen är 
mer benägna att känna sig pressade att hitta annat boende på grund av 
ekonomin. Vår andra fråga var om hyresgäster i den privata hyressektorn 
skulle ha en högre sannolikhet att flytta i samband med en renovering än 
hyresgäster i den allmännyttiga hyressektorn. Denna fråga baserades på 
tidigare forskningsresultat som visade att privata hyresvärdar tenderade 
att höja hyran mer än allmännyttiga bostadsföretag efter att en renover-
ing hade ägt rum. Vår tredje och sista fråga var om antalet flyttningar 
från renoverade fastigheter skulle vara större efter 2011, på grund av  
nya möjligheter att använda renoveringar som incitament för att öka  
hyrorna i mycket större utsträckning än före 2011, eftersom allmän- 
nyttiga bostadsföretag bör drivas enligt affärsmässiga principer  
enligt Allbolagen. För att besvara våra tre frågor utförde vi så kallade 
interaktionsanalyser mellan våra sju huvudsakliga oberoende variabler 
som indikerar tidpunkten för renovering och olika variabler som  
representerar, för det första, individens socioekonomiska status, för 
det andra upplåtelseform, det vill säga om en individ hyrde från privata 
hyresvärdar, och slutligen perioden efter 2011. Samtliga analyser nedan 
inkluderar kontrollvariabler (kön, ålder, ekonomi t.ex.) som återfinns 
i Tabell A2 i Bilagan, men visas inte i figurerna nedan på grund av 
läsbarheten.

Flyttar individer med låg socioekonomisk status ut  
från fastigheter som renoverats?
Vi använde tre variabler för att fånga hushållets socioekonomiska status: 
risk för fattigdom, ekonomiskt försörjningsstöd och disponibel inkomst. 
Om vi börjar med risk för fattigdom, i Figur 1, ser vi att det finns en 
lägre sannolikhet för individer att flytta två år före renovering, ett år före 
renovering, det år då renoveringen ägde rum och två år efter renoverin-
gen om individen har en disponibel inkomst som är lägre än 60 % av 
medianinkomsten. Detta ser vi i Figur 1 nedan genom att de blå staplar-
na går under det orange strecket som ligger vid oddskvot 1. Oddskvoter 
över 1 innebär en överrisk och oddskvoter under 1 innebär en underrisk. 
För de övriga åren vid renovering, finns det ingen signifikant skillnad 
i benägenhet att flytta mellan personer som är i risk för fattigdom och 
personer som inte är det. Detta illustreras genom att staplarna för de 
icke-signifikanta åren är röda, och det går också att se på konfidens
intervallen, de små orange staplarna högst upp på varje stapel.
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Figur 1.  Resultat av logistisk regressionsanalys där den beroende varia-
beln är sannolikheten att flytta från tre år innan upp till tre år efter en 
renovering, interagerat med risk för fattigdom. Referenskategori är indi-
vider som inte har risk för fattigdom. Alla estimat innehåller kontroll- 
variabler på individnivå, se tabell A2 i Bilagan. Staplarna i rött innebär 
icke- signifikanta estimat.

Från detta kan vi utläsa att vi inte ser någon ökad sannolikhet för  
individer med låg relativ fattigdom att flytta ut från fastigheter som  
renoverats mellan åren 1995 och 2019.

Vår nästa variabel som också mäter socioekonomisk status är 
ekonomiskt försörjningsstöd. Vi ser i Figur 2 att från tre år innan  
renovering och upp till ett år efter att renoveringen skett, har individer 
 som får ekonomiskt försörjningsstöd en lägre sannolikhet att flytta 
jämfört med individer som inte får ekonomiskt försörjningsstöd. När 
det kommer till två och tre år efter att  renoveringen har skett, finns det 
ingen statistisk skillnad mellan individer som uppbär ekonomiskt  
försörjningsstöd och dem som inte gör det vad gäller sannolikhet att  
flytta.

Risk för fattigdom

O
dd

sk
vo

te
r

0,825

1,1
1

0,55

0,275

0

Tre 
år in

nan 

ren
ove

rin
g

Två
 år in

nan 

ren
ove

rin
g

Ett 
år in

nan 

ren
ove

rin
g

Vid re
nove

rin
gen

Ett 
år e

fte
r 

ren
ove

rin
gen

Två
 år e

fte
r 

ren
ove

rin
gen

Tre 
år e

fte
r 

ren
ove

rin
gen



19

Figur 2. Resultat av logistisk regressionsanalys där den beroende varia-
beln är sannolikheten att flytta från tre år innan upp till tre år efter en 
renovering, interagerat med risk för ekonomiskt försörjningsstöd. Refe-
renskategori är individer som inte har ekonomiskt försörjningsstöd. Alla 
estimat innehåller kontrollvariabler på individnivå, se tabell A2 i Bilagan. 
Staplarna i rött innebär icke-signifikanta estimat.

Inte heller när det gäller denna indikator på låg socioekonomisk status 
kan vi dra slutsatsen att individer som har låga inkomster har en större 
sannolikhet att flytta när deras fastigheter renoveras.

Och slutligen, vår sista variabel som mäter socioekonomisk status är 
disponibel inkomst, där vi delat in inkomstfördelningen i tre delar: låg 
inkomst, medelinkomst och hög inkomst, dvs. tre tertiler. Här är refer-
enskategorin, dvs. den grupp som vi jämför mot, individer som har låg 
inkomst, inkomsttertil 1. Vi ser i Figur 3 nedan att fram till renoverings
året har både höginkomsttagare och medelinkomsttagare högre sanno-
likhet att flytta än låginkomsttagare, genom att de blå staplarna når över 
oddskvoten 1. Ett år efter renoveringen finns ingen statistiskt signifikant 
skillnad i sannolikheten att flytta mellan låg- och medelinkomsttagare, 
det ser vi genom den röda stapeln och det överlappande konfiden-
sintervallet för samma stapel. Två år efter renoveringen finns det en 
statistiskt signifikant skillnad mellan låg- och medelinkomsttagare, där 
medelinkomsttagare har högre sannolikhet att flytta än låginkomst-
tagare. Däremot finns det ingen statistisk skillnad i sannolikhet att flytta 
mellan hög- och låginkomsttagare två år efter renoveringen. Tre år 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 lägre socioekonomisk status flyttar och vi kan anta att det inte är 
den förväntade hyreshöjningen som pressar individider med låg socio- 
ekonomisk status att flytta. Vi finner istället det motsatta mönstret, att 
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missgynnade individer är mindre benägna att flytta i samband med en 
renovering.  
Det finns således inga bevis för bortträngning eller att det sker om-
fattande renovräkning av hushåll med låg socioekonomisk status. Trots 
detta kan hyresgäster som stannar kvar i renoverade fastigheter fort-
farande känna en press eller stress kring att flytta på grund av ekonomin 
eller uppleva en känsla av förlust av hemmet som plats. Men denna 
press leder alltså inte till en faktisk flytt, enligt våra resultat. En tänkbar 
förklaring till detta skulle kunna ha göra med vilka alternativ denna 
gruppen har på bostadsmarknaden i stort. Våra resultat stödjer tidigare 
forskning från en enkätundersökning och intervjuer med hyresgäster i 
Göteborg, där man kom fram till att de flesta hyresgästerna tog tillfället 
i akt att flytta i samband med en renovering av andra skäl än just ren-
overingen. Främst angavs skäl som hade att göra med ändrade behov och 
preferenser.

Figur 3. Resultat av logistisk regressionsanalys där den beroende varia-
beln är sannolikheten att flytta från tre år innan upp till tre år efter en 
renovering, interagerat med inkomstgrupper. Referenskategori är indi-
vider som har låg inkomst. Alla estimat innehåller kontrollvariabler på 
individnivå, se tabell A2 i Bilagan. Staplarna i rött innebär icke-signifikan-
ta estimat.
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Har hyresgäster som hyr av privata fastighetsägare  
större sannolikhet att flytta?
Figur 4 visar resultaten från en logistisk regressionsanalys med sannolik
heten att flytta som beroende variabel och tidpunkten för renovering i 
interaktion med om en individ hyrde från ett privat bostadsföretag eller 
inte. Hyresgäster som hyr av privata fastighetsföretag har lägre sanno-
likhet att flytta tre år före renoveringen, jämfört med hyresgäster som 
bor i allmännyttan. Men det översiktliga mönstret är att från ett år före 
och upp till tre år efter renoveringen har hyresgäster som hyr av privata 
fastighetsägare högre sannolikhet att flytta än hyresgäster inom allmän-
nyttan.

Vår fråga angående upplåtelseform var baserad på att man i tidigare 
forskning hittat att privata fastighetsägare tenderar att höja hyran mer 
än de allmännyttiga bolagen efter en renovering (Mangold et al. 2023). 
I resultatet nedan kontrollerar vi för inkomstnivå, ekonomiskt försör-
jningsstöd, bostadsbidrag, hemmaboende barn och andra faktorer som 
kan vara relaterade till att flytta (se tabell A2 i Bilagan), men vi hittar alltså 
en överrisk i sannolikheten att flytta för individer som hyr från privata 
fastighetsägare.

Figur 4. Resultat av logistisk regressionsanalys där den beroende varia-
beln är sannolikheten att flytta från tre år innan upp till tre år efter en 
renovering, interagerat med upplåtelseform: att vara hyresgäst hos privat 
fastighetsägare. Referenskategori är individer som hyr av allmännyttan. 
Alla estimat innehåller kontrollvariabler på individnivå, se tabell A2 i 
Bilagan. Staplarna i rött innebär icke-signifikanta estimat.
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Effekten av allbolagen på flyttningar i samband med renoveringar

Slutligen testade vi om sannolikheten att flytta hade ökat åren efter 2011, 
dvs. från när Allbolagen trädde i kraft. Resultaten från interaktionsanaly-
sen visas i Figur 5 nedan. I denna figur kan vi se att två år före renoverin-
gen, ett år före renoveringen, vid tidpunkten för renoveringen samt tre 
år efter renoveringen har signifikanta oddskvoter som indikeras av de 
blåa staplarna i figur 5. Vi ser också att det inte finns ett entydigt mön-
ster vad gäller sannolikheten att flytta efter 2011. Individer som bor i en 
fastighet som renoverades hade högre sannolikhet att flytta två år före 
renoveringen, ett år före renoveringen, vid tidpunkten för renoveringen 
samt ett år efter renoveringen efter att allbolagen trädde i kraft 2011.  
Å andra sidan indikerar resultaten också att individer som bor i en  
fastighet som renoverades har lägre sannolikhet att flytta tre år efter 
renoveringen efter att allbolagen trädde i kraft.

Figur 5. Resultat av logistisk regressionsanalys där den beroende varia-
beln är sannolikheten att flytta från tre år innan upp till tre år efter en 
renovering, interagerat med om det gäller perioden innan eller efter 2011. 
Referenskategori är perioden innan 2011. Alla estimat innehåller kontroll-
variabler på individnivå, se tabell A2 i Bilagan. Staplarna i rött innebär 
icke-signifikanta estimat.
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Slutsatser
 Vi finner ingen evidens för att individer med låg socioekonomisk 

status blir renovräkta i samband med de renoveringar i Sverige som skett 
mellan åren 1995 och 2019.

 Hyresgäster som hyr av privata fastighetsägare är mer rörliga vid en 
renovering än hyresgäster som bor i allmännyttan.

 Det finns en förhöjd sannolikhet att flytta före och under renover-
ingsåret efter att allbolagen trädde i kraft, men i övrigt har allbolagen 
inte haft någon tydlig effekt på flyttningar i samband med renoveringar.
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Diskussion
Att hushåll med låg socioekonomisk status inte flyttar när deras bostad 
genomgår renovering kan det finnas flera orsaker till. Vi tror, liksom 
många av de kvalitativa studierna på ämnet har visat, att många hushåll 
med låg 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 så kallad ”renovräkning”  
(Polanska & Richard 2018). Ett generellt mönster är att när människor 
väl har hittat sin plats, så stannar de gärna kvar där (Fischer & Malmberg 
2001). Från den tidigare forskningen vet man att orsaker till att flytta är 
t.ex. ändrade familjeförhållanden och övriga händelser under ens livs
bana såsom giftermål, byte av jobb eller ändrade ekonomiska förhållan-
den (Clark & Lisowski 2016). Resultaten i denna studie pekar på att det 
är hushållen med mer resurser som passar på att flytta ut i samband med 
en renovering. Vi har inte undersökt detta, men troligen beror det på 
att dessa hushåll också har fler alternativ på bostadsmarknaden. Studien 
som frågade hushåll kring deras skäl att flytta i samband med en ren-
overing visade just att dessa hushåll också kunde förverkliga sina  
preferenser om att skaffa en större bostad eller flytta till ett annat  
område (Granath & Femenias, 2022).

Anmärkningsvärt när det gäller variabler som mäter låg socioekono-
misk status är hur sannolikt det är att individer som uppbär ekonomiskt 
försörjningsstöd flyttar. Ekonomiskt försörjningsstöd täcker dels riks
normen för uppehälle, dels skäliga kostnader för hyra, hushållsel, even-
tuella arbetsresor, hemförsäkring med mera. Det är socialtjänsten i varje 
kommun som godkänner ansökan om ekonomiskt försörjningsstöd varje 
månad. Resultaten i denna studie visar att kommuner uppbär kostnader-
na för den höjda hyran efter renoveringen, eftersom vi finner att indi-
vider som får ekonomiskt försörjningsstöd stannar kvar i sin fastighet 
både innan och efter renovering. Vi har dock inga uppgifter om huruvida 
individer som får försörjningsstöd också har ett socialt kontrakt, dvs. 
om själva bostaden tillhandahålls av socialtjänsten. Men oavsett detta, 
är det i många fall kommunernas kostnader som ökar när renoveringar 
genomförs.

Vi har sett i tidigare forskning att privata hyresvärdar tenderar att höja 
hyrorna mer än vad allmännyttiga fastighetsbolag gör efter en renover-
ing (Mangold et al. 2023). Tidigare forskning har dock inte kunnat visa 
om individer som hyr av privata fastighetsägare också har en högre flytt-
benägenhet i samband med en renovering. Det visar vi i denna rapport. 
Vi vet inte om det beror på hyreshöjningarna i sig, men det är troligen en 
bidragande orsak. En bidragande orsak till detta mönster skulle kunna 
vara att privata fastighetsägare använder sig av korttidskontrakt i  
en högre utsträckning än allmännyttiga fastighetsbolag. Vid korttids- 
kontrakt har hyresgästen inget besittningsskydd och korttidskontrakten 
löper ofta ut när renoveringen startar. En annan bidragande orsak kan 
vara att privata fastighetsägare använder sig av korttidskontrakt i högre 
utsträckning än allmännyttiga fastighetsbolag. Vid korttidskontrakt har 
hyresgästen inget besittningsskydd, och kontrakten löper ofta ut när 
renoveringen startar.

Resultaten  
i denna studie 

pekar på att det 
är hushållen med 
mer resurser som 

passar på att  
flytta ut  

i samband med en 
renovering.
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Slutligen ser vi inget tydligt mönster vad gäller effekten av allbolagen. 
Det kan vara så att det är för tidigt att utvärdera detta, trots att vi har 
data i åtta år efter att allbolagen trädde i kraft. Allbolagen innebär att de 
kommunala bostadsbolagen ska agera efter marknadsmässiga principer. 
Flera har visat att detta tolkas på olika sätt i olika kommuner. Allmän-
nyttiga bostadsföretag ska samtidigt som de agerar efter marknadsmäs-
siga principer också uppfylla sociala krav som att förse de mest utsatta 
hushållen med bostäder (Granath-Hansson 2021, Grander 2018, 2020). 
Efter 2011 finns det en viss tvekan och osäkerhet kring hur kommuna-
la bostadsföretag ska investera i sin egen bostadsstock (Mjörnell et al. 
2019), och kanske kommer vi att se stora geografiska skillnader i hur 
man tar sig an framtidens renoveringsbehov.
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Bilaga
Tabell A1. Totala antalet fastigheter som har renoverats mellan åren 1995 
och 2019. Källa: egna beräkningar ur fastighetstaxeringsregistret

År Renoverade fastigheter
1995 289
1996 331
1997 267
1998 259
1999 1037
2000 197
2001 191
2002 178
2003 770
2004 165
2005 154
2006 803
2007 188
2008 106
2009 855
2010 155
2011 134
2012 868
2013 92
2014 91
2015 531
2016 79
2017 102
2018 628
2019 88
Total 11936
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Tabell A2. Kontrollvariabler som ingår i de logistiska  
regressionsanalyserna.

Variabel Beskrivning Deskriptiv statistik

Hyresgäst hos privat 
fastighetsägare

Privat fastighetsägare  
(ca 40 %) samt övriga  
typer av fastighetsägare, 
såsom stiftelser, kyrka  
eller annat (ca 10 %)

Privat fastighetsägare: 49 %

Ålder Indelat i olika grupper 18–25: 14 % 
26–40: 31 % 
41–60: 28 % 
61+: 27 %

Utbildningsnivå Högsta uppnådda  
utbildningsnivå

Grundskola: 28 % 
Gymnasium: 47 % 
Universitet/högskola: 24 %

Barn Om det finns  
barn i hushållet

Barn i hushållet: 32 %

Civilstånd Gift eller inte Gift: 27 %

Kön Kvinna eller man Kvinna: 53 %

Födelseland Grupperat Sverige: 74 % 
Nordiska länderna: 3,6 % 
EU, förutom de  
nordiska länderna: 3,8 % 
Asien: 8,4 % 
Afrika: 3,5 % 
Övriga länder: 6,7 %

Pensionär Om man erhåller  
ålderspension

33 %

Arbetslös Inskriven hos arbets- 
förmedlingen som  
arbetssökande

8,9 %

Ekonomiskt försörj-
ningsstöd

Behovsprövat ekono-
miskt bistånd från social-
tjänsten i kommunen

11 %

Risk för fattigdom Disponibel inkomst  
under 40 % av  
medianinkomsten

10 %

Disponibel inkomst Grupperat i tertiler Låg inkomst: 25 % 
Medelinkomst: 35 % 
Hög inkomst: 40 %
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Variabel Beskrivning Deskriptiv statistik

Kommuntyp Sveriges Kommuner och 
Regioners indelning i 
kommungrupper (äldre 
indelning, från 2011)

Storstäder (Sthlm,  
Göteborg, Malmö): 30 % 
Kommuner nära större  
städer: 12 % 
Mellanstora kommuner: 
33 % 
Kommuner nära mellan
stora kommuner: 2 % 
Pendlarkommuner: 5 % 
Landsbygdskommuner  
med besöksnäring: 1,5 % 
Kommuner med  
tillverkningsindustri: 6 % 
Glesbygdskommuner: 1 % 
Glesbygd nära tätbefolkade 
områden: 7,25 % 
Glesbygd ej nära  
tätbefolkade områden: 2,6 % 
 

Efter allbolagen 
(2011)

37 %

Årsdummies

Tabell A2. Kontrollvariabler som ingår i de logistiska  
regressionsanalyserna. (Fortsättning)




