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Sammanfattning  
Den tekniska utvecklingen medför att det finns ett ökande utbud av metoder för att göra renovering 
stegvis. Det finns också en utveckling mot att renoveringsåtgärder kan göras kortvarigt, så att de 
boende inte behöver störas så svårt.  
 

Det går att genomföra en stegvis renovering på ett flertal teknikområden, exempelvis av rör, badrum, 
fönsterbyten. Utvecklingen av relining i olika typer av rör och kanaler har inneburit en stor förändring 
i och med att åtgärder för renovering kan göras i stort sett utan att riva i stommar och schakt, även i 
fall då rör och kanaler är ingjutna. Både resultat av experiment i detta projekt och insamlade 
erfarenheter visar att relining är ett koncept som nu är i stark utveckling och som kommit för att 
stanna. Användning av relining är även gynnsamt ur ett LCA-perspektiv. 
 

Stegvis renovering ger ofta ett mer ekonomiskt och ett mindre komplext renoveringsförfarande. Bland 
annat gäller: 

 När systemen renoveras i taget, så optimeras livslängden för dem, vilket är kostnadseffektivt. 

 Det är mer hanterbart att bara renovera ett system i taget och arbetet blir mer effektivt.  

 Stegvis renovering minimerar antalet inblandade yrkesgrupper och minimerar då även 
missförstånd mellan dessa yrkesgrupper och missförstånd med beställare och boende. 

 Omvärldsfaktorer kan bättre kontrolleras vid stegvis renovering och arbetet blir då mer 
industriellt och därmed och effektivare. 

 Om byggnadens system renoveras ett i taget som kortvariga kampanjer, så ökar möjligheten 
för boende att bo kvar under processen, vilket sparar pengar för fastighetsbolaget. 

 Stegvis renovering gör det lättare för byggherren att behålla kontrollen över projektet, bland 
annat förenklas upphandlingsprocessen. 

 

Nuvarande lagstiftning hindrar en värd att ta betalt för underhåll. Detta är ett arv från den 
bostadssociala utredningen, som tillsattes 1932. Då var byggnads- och boendesituationen helt 
annorlunda än nu, exempelvis avseende inomhusmiljö och hygien. Det fanns då många bostäder med 
usel uppvärmningssituation utan varmvatten och många bostäder med torrdass på gården. Det fanns 
inte heller någon allmännytta som kunde hålla hyror på en rimlig nivå för ett flertal, istället fanns det 
somliga hyresvärdar som utnyttjade en bostadsbrist med ohemula hyror. Det var då fullt rimligt att 
den bostadssociala utredningen kom fram till att en hyresvärd endast skulle kunna höja hyran om det 
gjordes standardhöjningar. Om bostadssituationen då hade liknat dagens ur ett inomhusmiljö- och 
hygienperspektiv kan man undra ifall utredningen kommit till samma resultat.  
 

Fortfarande är det så att en hyresvärd bara kan göra hyreshöjningar för underhållsåtgärder om alla 
hyresgäster går med på det. Om en boende tar frågan till hyresnämnden så kommer värden att fällas 
och hyreshöjningen accepteras inte. Fastighetsägaren är alltså tvungen att tillgripa standardhöjande 
åtgärder och dessa kan vara väl så dyra om inte dyrare för de boende än de nödvändiga 
underhållsåtgärderna. Det finns då en risk att en oseriös fastighetsägare genomför standardhöjande 
åtgärder och höjer hyran utan att vidta nödvändigt underhåll. En fastighet med höga hyror kan sedan 
säljas. Till slut blir hyresgästerna drabbade, både av höga hyror och av ett hyreshus, utan fungerande 
system. Lagen bör ändras, så att om en majoritet av de boende accepterar att betala för 
underhållsåtgärder så bör detta gälla. Dessutom bör en majoritet av de boende acceptera 
standardhöjande åtgärder för att dessa ska bli av. 
 

Stegvis renovering har tillämpats fullt ut vid Knivstabostäders renovering, som resulterade i 
hyreshöjning på 13 %. En förutsättning för detta var dels att fastighetsbolaget var helt transparenta 
med ekonomin, undvek fördyrande standardhöjande åtgärder och fick ta betalt för sina 
underhållskostnader. 
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Förord 
Denna rapport kan ses som ett redskap för fastighetsägares inledande planering inför en renovering, 

men även nyttig för lagstiftare, samhällsplanerare och hyresgäster. 

Vi vill tacka många fastighetsbolag som har ställt upp med tid och kompetens för detta projekt. 

Speciellt vill vi då tacka Knivstabostäder, Alingsåshem och Bostäder i Borås, som alla har utmejslat sina 

egna renoveringsstrategier i de egna sammanhangen. Vidare har vi haft mycket goda diskussioner med 

Hyresgästföreningen/Uppsala, som har bidragit med sitt perspektiv. 

SIRen-projektet där författarna ingick genomfördes samtidigt med detta arbete, vilket gav goda 

möjligheter till intressanta och givande diskussioner med forskare vid andra lärosäten. SIRenprojektet 

förde in den sociala aspekten i boende och renovering och detta har påverkat även denna rapport. 

Detta arbete kan även ses som en fortsättning på forskningsprojektet ”Blandad Renovering” som 

fördes på KTH/Bygg och Fastighetsekonomi, med lite bistånd från KTH/Byggvetenskap och leddes av 

Hans Lind. Samarbete mellan ekonomiska och tekniska institutioner borgar för ett vidare perspektiv 

och ger bättre möjlighet att ta sig an de olika hållbarhetsbegreppen. Slutligen vill jag postumt tacka 

Arne Elmroth som gav oss den första inspirationen. 

Stockholm 1 augusti 2020 

Tord af Klintberg 

Om författarna: 
Tord af Klintberg är Tekn Dr i byggnadsteknik och har arbetet med renoveringsfrågor inom bl. a. 

Riksbyggens renoveringsverkstad. 

Folke Björk är professor i Byggnadsteknik på KTH-och undervisar och forskar om god byggteknisk 

funktion 

Lovisa Högberg är Tekn Dr i Fastighetsekonomi från KTH och är nu verksam vid Mittuniversitetet. 

Om projektet: 
Detta arbete är finansierat av Forskningsrådet för miljö, ariella näringar och samhällsbyggnad.
Vi som arbetat med projektet uttrycker härmed vårt tack för finansieringen.
Projektnumret är: 2015-1492
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1. Inledning och bakgrund 
 

Inledning  

Vad påverkar frågan kring renovering?  

Naturligtvis finns det många aspekter som påverkar frågan kring renovering, teknikutveckling, 

människors önskan om en god standard och deras betalningsvilja för denna standard med flera 

aspekter. Byggnaders tekniska status och komfort, kostnader för drift- och underhåll och risker är också 

viktiga.  Det grundläggande legala regelverket, grundat på politiska beslut spelar också en fundamental 

roll. 

Bostadssociala utredningen 1932 -1947 

Den bostadssociala utredningen tillsattes 1932 och kom med slutbetänkande 1945 och 1947. Under 

denna tid framväxte en självständig bostadspolitik, vilken tidigare legat under jordbruks- och 

socialpolitiken.  Utredningen visade att de bostadspolitiska problemen vid den tiden berodde på 

bostadsbrist, trångboddhet och omoderna lägenheter. (Boverket 2007). Det fanns alltså ett behov av 

standardhöjande åtgärder i bostadsbeståndet. Med de politiska beslut som växte fram under 1930- 

och 40-talen som grund, inleddes ett expansivt bostadsbyggande under 1950-1975. Sedan kunde man 

under 1980-talet fastslå att problemet med trångboddhet och omoderna lägenheter var lösta. 

(Boverket 2007).  

Bostadsbeståndet och renoveringsbehoven  

Under efterkrigstiden och särskilt i perioden 1960-1974 byggdes bostäder i en aldrig tidigare skådad 

takt, i Europa och Sverige. Särskilt Miljonprogramsperioden 1965-74 har uppmärksammats utifrån den 

miljon nya bostäder av olika slag och upplåtelseformer som uppfördes och som nu märks av som en 

betydande del av vårt totala bostadsbestånd. Denna volym av ”renoveringsmogna” byggnader skapar 

utmaningar för fastighetsägare, hyresgäster och samhället.   

Denna rapport behandlar sådana utmaningar. För det första är det tekniska utmaningar, där 

fastighetsägaren behöver hitta lösningar som är funktionella och hållbara över tid, ger förutsättningar 

för god förvaltning och som även hyresgästerna finner användarvänliga och inte störande. För det 

andra är det ekonomiska utmaningar, dels för fastighetsägaren att hitta en livscykelekonomiskt vettig 

avvägning mellan intäkter och besparingar, initial kostnad och kostnader för drift och underhåll, dels 

att renovera till en kostnad som hyresgästerna har råd med, och att inte skyffla runt kostnader mellan 

aktörer inklusive den offentliga sektorn. För det tredje är det önskvärt att minska byggnaders 

miljöpåverkan, bland annat från byggnadsmaterial och uppvärmning, eftersom byggnader står för en 

stor del av den samlade miljö- och klimatpåverkan. För det fjärde finns behov gällande inomhusmiljön, 

som för hyresgästerna ska vara så fri från fukt/mögel, dålig lukt, drag och buller som möjligt. Andra 

sociala utmaningar är att värna om socialt kapital och grannskap samtidigt som antisociala tendenser 

i bostadsområden motverkas, och förutsättningar för utbildning och självförsörjning finns eller ökar. 

För det femte är det en utmaning som också tangerar det sociala, att värna om såväl det historiska och 

kulturmiljön som det livscykelekonomiska genom att ta tillvara de arkitektoniska värden som finns i 

befintliga bostadsmiljöerna.   

Denna studie ska ta hänsyn till  hållbarhetsaspekterna och utvärdera vilken strategi som är att föredra 

i vilka lägen för att nå hållbarhet, men också belysa vilka avvägningar som står mot varandra  
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SIRen-projektet 
SIRen-projektet (Sustainable Integrated Renovation) var en nationell tvärdisciplinär forskningsmiljö 

med syfte att skapa en helhetsperspektiv på hållbar renovering. Projektet fick  finansiering från Formas 

under åren 2014-2018. Projektet genomfördes i samverkan mellan olika universitet, institut, 

kommunala bolag, företag, branschorganisationer, myndigheter och intresseföreningar.  

Process för hållbar renovering 

En process för aktiviteter och metoder i syfte att nå en hållbar renovering har utvecklats inom 

forskarmiljön SIRen. Processen tar ett helhetsperspektiv på renovering med hänsyn till områdena: 

teknik, miljö, ekonomi, sociala värden, och arkitektur/kulturmiljö. Aktiviteter beskrivs som ska utföras 

i olika skeden av processen och det kartläggs även vem som skall ansvara för och utföra dessa 

aktiviteter. Det ges även en hänvisning till vilka metoder som kan användas för inventeringar, analyser 

och beslut. Alla aktiviteter och metoder skall bidra till långsiktighet och livscykelperspektiv. Detta 

innebär konkret att processen har ett helhetsperspektiv som inkluderar: ekonomiska, ekologiska, 

sociala, kulturella och historiska värden. Den beskrivna processen kan fungera som en checklista för 

renoveringsprocessen och vad olika aktörer har att förhålla sig till i olika steg av processen. Inspiration 

har hämtats från DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen) vilket är den tyska 

motsvarigheten till svenska Green Building Council. DGNB är en ickestatlig organisation för hållbart 

byggande som även har ett certifieringssystem (Wallentén & Mjörnell 2019)  

Fallstudier på renoveringsstrategier 

Som ett exempel på arbetet inom SIRen kan en studie från Chalmers presenteras. Där har olika 

renoveringsstrategier analyserats genom fallstudier av 10 olika fastighetsbolag, sju allmännyttiga och 

tre privata. Syftet med studien var att undersöka hur politik och energieffektivitetsmål integreras i 

bolagens attityder och strategier. Resultatet visar att renoveringsstrategierna kan beskrivas i två skalor 

som visas i Figur 1. Den första skalan spänner från ”Omfattande renovering” (som vi kallar radikal 

renovering) till ”Stegvis/styckvis renovering”, den andra skalan från ett ”Kommersiellt fokus” till ett 

”Socialt fokus”. Bolagens attityder och strategier påverkar renoveringen och attityderna och 

strategiernas förändras också över tid. Studien visar då en trend där fastighetsbolagen i allt högre grad 

förlitar sig på stegvis/styckevis renovering i stället för radikal renovering. Ekonomiska faktorer är en 

viktig aspekt, men även socialt ansvar och bevarande av kulturarv har betydelse. Studien ifrågasätter 

den radikala renoveringen och föreslår då stegvis/styckevis renovering som en väg att sammanföra 

renovering för energieffektivitet med miljömässiga, ekonomiska, sociala och kulturella mål. Om denna 

typ av renovering utförs väl så minskas investeringens risk. Det ges även en möjlighet att utnyttja 

framtida tekniska framsteg i kommande renoveringar (Femenías Mjörnell Thuvander 2018). SIRen-

projektet införde på bred front begreppet social hållbarhet i renoveringsdiskussionerna, vilket gjorde 

att alla hållbarhetskriterierna fördes upp på bordet.  
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Figur 1. Illustration av renoveringsstrategier för 11 olika fastighetsbolag avseende axlarna 

kommersiellt och socialt fokus samt renoveringsstrategier. Bolag C, G och K har även utfört 

pilotrenoveringar med annorlunda strategi, vilka är redovisade i gråa cirklar (Efter: Femenías m.fl. 

2018). 

 

2. Syfte  
Den här undersökningen avser jämföra hur stegvis renovering av flerbostadshus står sig i jämförelse 

med mer radikal dito, i termer av teknisk, miljömässig, social och ekonomisk hållbarhet. Vidare ska de 

olika strategierna belysas ur legal synvinkel. 

Studien kommer särskilt att analysera olika tekniker som gör det möjligt att göra stegvis renovering 

samt att analysera komplexiteten och effektiviteten hos stegvis renovering, jämfört med radikal 

renovering. 

Forskningsfrågan i detta arbete gäller relationerna mellan nyttan och kostnaderna när renovering görs 

stegvis eller radikalt.  Med en radikal renovering menas i korthet att många åtgärder för underhåll och 

renovering görs vid ett tillfälle och att de boende knappast kan bo kvar i sina hem när detta görs.  En 

stegvis renovering betyder att tekniska byggnadens tekniska system renoveras eller underhålls allt 

eftersom. Detta är den typ av renovering som behandlas i detta redovisade projekt. De som bor i huset 

kan under tiden vara kvar i sina hem.  

En  annan tolkning av begreppet är att lägenheter i ett hus renoveras en efter en, vid olika tidpunkter, 

då de blivit lediga och därför ingen boende behöver evakueras. Detta benämnes styckevis renovering 

i denna rapport.  
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3. Metod  
Arbetet har genomförts som en kombinerad litteratur, intervju och inventeringsstudie med 

efterföljande analys och sammanställning. Intervjuobjekt har valts bland relevanta företrädare för 

fastighetsägare, entreprenörer och personer från Hyresgästföreningen.  Urvalet av intervjupersoner är 

en viktig process och detta har skett iterativt, alltså att ett flertal personer i en sektor har vidtalats för 

att nå fram till kompetenta intervjupersoner. När det gäller arbetet med Knivstabostäder så har det 

gjorts som följeforskning med återkommande möten med personer inblandade i renoveringsprojektet.  

När det gäller renovering ur ett tekniskt perspektiv så har angreppssättet gällt att samla information 

och erfarenheter kring olika insatser för underhåll och renovering. När det gäller relining av avloppsrör 

i bostäder så har en betydande del av projektets resurser använts för en experimentell teknisk 

värdering eftersom tillämpning av detta koncept är en nyckelfråga vid vägval för omfattningen av 

renovering av bostäder. 

Renovering har värderats ur ekonomiskt perspektiv, med fokus på fastighetsägaren, genom att några 

renoveringsprojekt följts upp genom intervjuer av personer med avgörande insikter och inflytande vid 

olika delar av renoveringsprocessen.  

Det sociala perspektivet på renovering av olika ambitionsnivå har också värderats genom intervjuer av 

nyckelpersoner som varit aktiva vid olika renoveringsprojekt, inklusive företrädare för hyresgäster. Då 

har vi samlat information om hur de resonerat kring hur renoveringen skulle påverka hyresgästernas 

sociala och ekonomiska situation. 

Det legala perspektivet har studerats genom en genomgång av tankesätten som förekommer vid 

renovering och hur de korresponderar till regelverk kring hyressättning och även ekonomisk 

redovisning.  

 

4. Definitioner  
Det finns ett antal olika definitioner på underhåll respektive renovering från olika parter. När vi sökt 

efter dessa har vi börjat med att hämta information. 

Definitioner av underhåll 

 En definition av ”sedvanligt underhåll” är arbeten på grund av förslitning eller liknande 

omständigheter måste vidtas för att bevara fastighetens skick och funktion 

(Hyresgästföreningen 2016).  

 Underhåll är periodiska, regelbundet återkommande förebyggande åtgärder som syftar till att 

bevara ett objekt i ett lämpligt skick för att behålla alla de värden som tillskrivs det (Antell 

2017). 

 Underhåll är åtgärd för att bevara en byggnads ursprungliga funktion (Skandiamäklarna 2015).  

 Underhåll är åtgärder som syftar till att bibehålla ett objekt i brukbart skick eller att återställa 

ett tillfälligt obrukbart objekt i brukbart skick (Terminologicentrum 2012).  

Det kan noteras att åtgärder för att återställa ett objekt i brukbart skick kan även benämnas 

felavhjälpande underhåll eller reparation. 
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Definitioner av renovering 

 Renovering är även en förändring av ett objekt till ett skick som ur funktionssynpunkt är 

jämförbart med nytt skick (Terminologicentrum 2012) 

Från Prof. Hans Linds grupp har vi fått dessa förklaringar:  
Begreppet renovering är tänkt att täcka in alla typer av större insatser i ett befintligt bostadsbestånd. 
Det kan handla om tekniska system som byts ut och som inte påverkar själva lägenheten, men också 
om åtgärder i lägenheten. Renovering täcker här både åtgärder som innebär att ursprunglig standard 
återställs (som ibland kallas underhåll) och åtgärder som innebär standardhöjning (som ibland kallas 
investering) (Lind & Hellström 2006) (Lind & Muyingo 2012). Det gemensamma för det som här kallas 
renovering är att det innebär att resurser satsas idag som påverkar intäkter och kostnader under en 
längre framtida period. Åtgärderna ökar fastighetens värde (Lind 2014).  
 
Både ombyggnad och underhåll är exempel på ändring av en byggnad och det finns ingen absolut gräns 

mellan begreppen ombyggnad och ändring. En bedömning av omfattningen och vilken ändring som 

genomförs behöver göras i varje enskilt fall. Ett sätt att sammanfatta definitionerna är att säga att 

underhåll bevarar fastighetens skick och funktion medan renovering till sist ökar fastighetens värde. 

När vi talar om stegvis renovering så ligger den i många fall nära det som vi kan kallar underhåll snarare 

än renovering. 

 

5. Resultat  
Här presenteras en inventering av metoder och andra aspekter för stegvis renovering. De delar som 

gås igenom är renovering av avloppsrör, trycksatta rör, ventilationsrör, fasad, fönster, badrum och kök. 

Många renoveringstekniker har över tid blivit allt snabbare att genomföra. Alla typer av rörsystem kan 

relinas/renoveras, kök och badrum kan i många fall bytas under kort tid, samma sak gäller renovering 

eller byten av fönster. I detta avsnitt presenteras metoder för underhåll och reparation av olika delar 

av en byggnad. Metoderna kan vara nyttiga när en de tekniska systemen i en byggnad ska repareras 

eller renoveras vart för sig. Detta är grunden för en stegvis renovering. Dessutom presenteras hur tre 

bostadsbolag har arbetat med sin renovering på mycket olika sätt. 

 

5.1. Metoder för relining 

Rörsystem relining 

Bakgrunden till utveckling av metoder för relining av rörsystem var att det blev uppenbart efter andra 

världskriget att stora renoveringsarbeten behövde göras i städernas ledningsnät. Vatten, avlopp, gas, 

el och tele distribueras i tätt sammanflätade nätverk under våra städer. Att gräva upp och byta alla 

dessa ledningar skulle medföra stora påfrestningar för stadens framkomlighet och för den allmänna 

ekonomin. System för vatten och avlopp tillhör de delar av infrastrukturen som kräver de största 

investeringarna. Utbytet av dem håller inte jämna steg med förfallet. Därför har användningen av 

alternativa teknologier för underhåll som använder beläggningar på insidan av någon typ av plast ökat 

avsevärt de senaste åren, både i Sverige och över hela världen.  Ursprunget till relining (en teknik som 

innebär att röret förses med en invändig yta som är tät) av rör i byggnader är metoderna för 

markledningsrenovering och dessa kan spåras tillbaka till mitten av 1970-talet (Nassco 2020).   

För markförlagda rör talas om schaktfri förnyelse av ledningssystem, så kallade No Dig-arbeten. 

Markrörsdimensioner kan vara stora och besparingarna man gör på att slippa gräva upp marken är 

ofta mycket stora. Jämfört med den traditionella metoden för rörbyte är dessa tekniker 
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kostnadseffektiva, skapar mindre störningar i samhället och erbjuder en snabb återgång till normal 

användning av rörsystemet. Plastbeläggningen förlänger rörledningens livslängd genom att bevara 

röret och hejda dess nedbrytning.  Beställare, ofta kommuner, och entreprenörer har alltså lång 

erfarenhet av sådan relining, och denna erfarenhet har tagits tillvara när det gäller fastighetsrelining.  

Denna teknikutveckling har kunnat utvecklas avseende alla typer av rör i en fastighet. Först kom 

avloppsrörsrelining, vilken har använts i Sverige under snart 30 år, med en stor majoritet lyckade 

utföranden (af Klintberg m.fl 2011). På senare tid har även relining av trycksatta rör, värmerör och 

ventilationsrör utvecklats. Övergripande kan nämnas att tekniken tar betydligt kortare tid än 

motsvarande rörbyten.  

Tekniken avseende relining av trycksatta rör går ut på att först blästra rören rena för att sedan filma 

insidan av rören. Då kan svaga punkter hittas och bytas. Det kan då vara fråga om att bila upp betong, 

men det är ett begränsat arbete om man vet var man måste gå in. En erfarenhet från 

tryckvattenrörreliningen i Knivstabostäder är dock att långa  horisontella tryckvattenrör visade sig vara 

svåra att relina och där fick entreprenören dra nya rör (Håkansson 2019). 

Vår forskning på avloppsrelining 

Huvudsyftet med ett forskningsprojekt om relining kopplat till projektet Stegvis renovering var att 

bidra till en förbättrad förståelse kring de metoder och material som används mest vid renovering av 

avloppsrör i bostadshus i Sverige. Det primära målet var inte att undersöka om teknologierna fungerar 

då detta har undersökts tidigare (af Klintberg m. fl.2011). Målet var istället att öka kunskapen om deras 

svagheter och styrkor, identifiera eventuella problem och ge en teknisk utvärdering för att stödja 

realistiska förväntningar på renovering av rörledningar. 

Nedbrytning av de polymerbaserade beläggningarna hos rören undersöktes via konstgjort åldrande 

genom nedsänkning i vatten vid förhöjda temperaturer. Förändringarna i material som då inträffade 

spårades genom olika tester, inklusive termiska och mekaniska analyser, vattenabsorptionsmätningar 

och mikroskopi. Studien fokuserade på de vanligaste teknikerna; armerade polyesterbaserade och 

modifierade (seggjorda) epoxibaserade material för att få en bättre förståelse för deras prestanda. 

Dessutom gjordes laboratorieundersökningar på rör som tidigare blivit relinade för att utvärdera 

materialets och teknikens prestanda under drift och prestanda över tid, samt för att identifiera vanliga 

defekter. 

Åldringsprovningen som utfördes för denna studie visade emellertid också att materialen presterade 

relativt bra vid temperaturer som är typiska i ett avloppssystem. Resultaten visade att det 

polyesterbaserade materialet var mindre känsligt jämfört med epoxibaserade under stimulerat 

åldrande. Resultatet visade även att reliningmaterial borde hålla i 50 år under reguljära förhållanden i 

ett avloppssystem. Det finns alltså inga bevis för att dessa material inte kommer att fungera som 

förväntat under deras livslängd när de installeras på ett korrekt sätt. När tidigare rörrenovering 

utvärderades avslöjades en skillnad mellan teori och praktik när det gäller kvalitetskontroll och 

dokumentation. Det framkom också att kvalitetskontroll och dokumentation är avgörande för både att 

förbygga fel som ofta uppkommer och att göra arbetet effektivt. Därför ges en serie 

rekommendationer kring utveckling av en god kvalitetskontroll och för procedurer för kvalitetssäkring 

(QC/QA) (Kharazmi 2019). 
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En aspekt som noterats i våra studier av relining är att den visar sig vara attraktiv ut ett miljöperspektiv. 

I Figur 2 visas ett antal miljöbelastningskategorier med jämförelse mellan konventionellt rörbyte och 

relining. Förutsättning här är att livslängden är 50 år, vilket kan vara rimligt även för relining om arbetet 

är utfört på ett bra sätt. Skalan i Figur 2 gäller hur stor procent av en normal EU-medborgares årliga 

miljöbelastning som uppstår vid reliningen respektive rörbyte av ett flerbostadshus med 29 lägenheter 

(Berglund m. fl 2018). Relining är de blå staplarna. 

 

 

 

Figur 2. Jämförelse mellan relining (CIPP lining) och stambyte (Pipe replacement) ur ett LCA-

perspektiv (Berglund m. fl 2018). 

 

Det är endast ur tre perspektiv som relining har större miljöpåverkan än stamrenovering, nämligen 

ozonnedbrytning, land-ekotoxicitet och utnyttjande av åkermark. Påverkan på dessa tre perspektiv ses 

som liten, jämfört med påverkan av omvandling av naturmark.  

Relining trycksatta rör 

Reliningstekniken har utvecklats och tillämpas nu på trycksatta rör (både kall/varmvatten och 

värmerör), på fjärrvärmerör och ventilationsrör. Relining av trycksatta rör har varit ifrågasatt då vissa 

lösningar med epoxi kan läcka hälsovådliga substanser, exempelvis Bisfenol A (BPA) och sådana 

reliningmetoder är förbjudna i Sverige (Kemikalieinspektionen a 2013). Numera finns lösningar utan 

utsläpp av BPA (Kemikalieinspektionen b 2013).  

En tryckvattenrelining inleds med att röret rensas från avlagringar, därpå inspekteras röret från insidan 

och svaga delar byts genom ingrepp utifrån. Som avslutande steg relinas röret med en tunn hinna 

polymer, som kan vara kiselbaserad. En sådan relining kan kombineras med nytt system för 
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varmvattencirkulation (VVC) där en klen slang monteras in i ett grövre matarrör. Detta system för 

varmvattencirkulation är mer beständigt över tid och är även en energisparlösning. De första 

tryckvattenreliningarna enligt den tekniken gjordes 2012 och det finns enligt entreprenören en 

förväntad livslängd på över 35 år, med möjlighet att relina igen (Håkansson 2019). 

Relining ventilationsrör 

Ventilationsrör har ofta läckage, exempelvis i skarvar, och om dessa är stora kan en fastighetsägare få 

problem att klara den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK). Läckaget kan avhjälpas med hjälp av 

relining av ventilationsrören. Följden blir att systemet som helhet blir effektivare, kontrollen klaras av 

och eventuellt kan utsugsfläkten köras med lägre effekt och elförbrukning. Detta innebär i sin tur att 

mindre varm luft dras ut ur byggnaden med ytterligare lägre energianvändning som följd (Håkansson 

2019). 

Vad gäller ekonomiskt för relining 

En viktig aspekt avseende ekonomi är teknisk  livslängd. Då relining med avseende på avlopp förefaller 

ha en livslängd som är jämförbar med ett reguljärt stambyte och kostnaden är lägre, så innebär detta 

att även livcscykelkostnaden, LCC, är bättre för relining. Vid reliningen av trycksatta rör hos 

Knivstabostäder så förutspådde reliningsentreprenören att reliningen skulle hålla i 35 år och att 

reliningen skulle gå att upprepa efter det den tiden. (Håkansson 2019). Det kommer då att visa sig 

huruvida relining är ett ekonomiskt alternativ, beroende på faktiskt teknisk livslängd och LCC-

kostnader När det gäller relining av ventilationsrör så förefaller detta vara en ekonomisk besparing. 

Ventilationskanalerna blir tätare, vilket leder till ökande grad godkända OVK-bedömningar. Vidare kan 

ofta ventilationsfläktarna köras långsammare på grund av minskat läckage, vilket både leder till lägre 

elförbrukning och minskat utdrag av varm luft, alltså lägre värmeförbrukning. En ventilationsrelining 

kan, enligt entreprenörens beräkningar, betala sig på mindre än fyra år. (Håkansson 2019)  

Sammanfattning om relining 

Relining har möjliggjort att installationer med rör och kanaler i byggnader kan renoveras stegvis. Detta 

gör det möjligt att bevara byggnaders strukturer. Rör kan bevaras och användas under en lång tid i 

byggnaden genom att förnya den inre beläggningen. Både resultat av experiment i detta projekt och 

insamlade erfarenheter visar att relining är ett koncept som nu är i stark utveckling och som kommit 

för att stanna. 

 

5.2. Fasadrenovering och fönsterbyte 
Fasadrenovering bör betyda att åtgärder görs på fasader för att de ska få bättre egenskaper än vad de 

hade ursprungligen. När fasaden renoveras bör det kombineras med ytterligare värmeisolering så att 

byggnaden får ett bättre U-värde. Balkonger och loftgångar finns också i anslutning till fasaderna. Om 

fasaden är sliten. så är det troligt att det också finns skador på dessa delar. Det är också troligt att 

fönsterbågar och fönsterkarmar är slitna och kan behöva åtgärder. Det betyder att en fasadrenovering 

är ett mycket omfattande arbete. Eftersom fönster är en viktig del av fasaden så bör även åtgärder på 

fönster räknas med här. 

När det gäller möjligheterna att renovera fasader i flerbostadshus i Sverige så är fortfarande en bra 

källa till kunskap: Flerbostadshusen i Sverige - Kvaliteter och brister, ombyggnadsbehov och 

möjligheter av Sonja Viden, Klas Schönning och Kerstin Nöre (Vidén m. fl 1985). Vid utvändig 

värmeisolering förändras vanligtvis byggnadens utseende. Det vanliga är att isoleringen förses med ett 

lager puts. Det finns både system för mineralisk och organisk puts för ändamålet. Om fasaden 

ursprungligen var putsad så blir förändringen av byggnaden liten. Då väggen blir tjockare, så påverkas 
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fönstrens position och dessa kan behöva flyttas längre ut i byggnaden. Det är viktigt med plåtarbeten 

som leder bort regnvatten med mera från fönstren. Sådana detaljer måste utföras fackmannamässigt. 

Takutsprånget blir mindre och kan behöva förlängas. Ett resultat kan vara att huset upplevs mer 

kompakt. 

Eftersom tilläggsisoleringen har så stor påverkan på anslutningarna till fönstren så är det mycket 

lämpligt att kombinera fasadrenoveringen med byte av fönster. 

Om fasaden har synligt tegel så kommer det att döljas av en utvändig tilläggsisolering. Detsamma gäller 

om fasaden består av betongelement med en synlig betongyta. Om ytterväggen har en luftspalt så 

måste den tas i beaktande vid tilläggsisoleringen. Om byggnaden har indragna balkonger eller 

loftgångar så kommer yttre tilläggsisolering att betyda att balkong och loftgång blir trängre. 

Tilläggsisoleringen inkräktar på utrymmet. Dessutom brukar balkongen och loftgången i normala fall 

vara en utstickande del av byggnadens bjälklag. Det betyder att de också är kraftiga köldbryggor. Då är 

alternativet att bygga nya väggar runt balkongen och montera en ny balkong utanför. Det betyder en 

stor förändring av byggnadens utseende. Det kan dock betyda att boarean i byggnaden blir större.  

Om fasaden är i gott skick, så är det ekonomiskt tveksamt att göra en tilläggsisolering av fasaden. Detta 

gäller också om byggnaden har särskilda kulturhistoriska kvaliteter. Det bör sägas i detta sammanhang 

att det är olämpligt att tilläggsisolera på insidan. Det finns stora risker för kondens och mögel mellan 

den ursprungliga innerväggen och isoleringen om fuktig inomhusluft når in till den kallare insidan av 

väggen eller om väggen läcker in fukt. Dessutom innebär denna tilläggsisolering att bostaden blir 

mindre till ytan och själva renoveringsarbetet ger stora störningar för de boende. Alla väggar mot 

utsidorna måste tömmas och det måste även beredas plats för arbetet.  

Att byggnaden inte är lufttät kan också göra att det kan krävas fasadrenovering. Det kan gälla otäta 

fogar mellan prefabricerade betongelement eller otät anslutning mellan fönsterkarm och vägg. En 

annan täthetsaspekt är om det finns fungerande tätningslist i fönster. 

Det finns teknik för att kombinera utvändig tilläggsisolering med att montera nya ventilationskanaler 

som blir inbäddade i isoleringen utanpå fasaden. Då är det möjligt att övergå till balanserad ventilation 

och värmeåtervinning med mycket liten påverkan på byggnadens inre. (Levin och Karlsson, 2015). 

Fönster  

Äldre fönster har ofta dåliga prestanda när det gäller energieffektivitet. För att få riktigt bra 

energiprestanda, så är det i dagsläget nödvändigt att byta fönster, ett mindre effektivt alternativ är att 

förse ett gammalt fönster med tilläggsruta. För att få detta byte att gå snabbt, så är det viktigt med 

planering, inmätning och logistik.  

Utvecklingen avseende fönsterbyte har till stora delar handlat om förbättrad logistik. Det är vidare 

viktigt att företaget som utför fönsterbytet har lagringsmöjlighet för att ta in många fönster på en gång, 

då det är viktigt att kontrollera dem, innan de tas ut på ett bygge. Fönstren levereras med kranlyft och 

den kan utnyttjas så långt som möjligt för att underlätta logistiken. Fönstermontaget kan göras med 

en glasrobot, som  har teleskop-arm med sugkoppar, som håller i fönsterrutan och har en steglös 

hantering upp, ner och åt sidan.  Ibland kan man även lyfta in mindre fönster för hand. Ett normalt 

fönster väger 60 till 100 kg men det finns större fönsterpartier som kan väga upp till trehundra kilo 

(Hellström 2019).  

Fönsterbyten har utvecklats till mer komplexa arbeten idag (2020) jämfört med för tio år sedan. Om 

exempelvis tre montörer byter fönster i ett klassrum i en skola så har de väldigt litet av spilltid om 

processen är bra förberedd. Det begärs alltså mer av hantverkarna nu jämfört med för 10 år sedan. 
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Vanliga rotprojekt utförs numera utan någon spilltid. här beskrivs ett fönsterbyte i en skola utfört av 

ett etablerat företag i branschen, samt komplexiteten vid ombyggnaden av Östermalms saluhall 

(Hellström 2019). 

Vid fönsterbyte i skola är det mycket viktigt att planera tillsammans med de som planerar 

verksamheten i skolan så att man får tillträde till relevanta klassrum vid rätta tider.  Det är också viktigt 

att tar reda på vilka krav som fönstren ska nå upp till avseende exempelvis energiprestanda. Vidare 

måste alla mått tas, även för lister och smygar. Arbetet måste först förberedas till 100 % i teorin. Alla 

delar i ett koncept måste förberedas, sedan görs hela arbetet i ett klassrum på en dag. Då rivs de 

befintliga fönstren på förmiddagen och de nya fönstren sätts in på eftermiddagen. På samma sätt kan 

alla fönster i en lägenhet i ett bostadshus bytas på en dag. Man arbetar då från insidan. Om fasaden 

ska putsas efteråt kan det gå snabbare eftersom hantverkarna då inte behöver vi inte bry sig om hur 

det ser ut på utsidan (Hellström 2019). 

Renoveringen av Östermalms saluhall är ett exempel på hur ett projekt kan vara väldigt komplext med 

många olika krav, avseende kultur funktion mm. Det blir ofta en utdragen process där kanske 30 

yrkesgrupper är representerade. (Hellström 2019). 

Gamla träfönster kan ha dåliga U-värden och upp till 35 % av energiförlusten i en byggnad går genom 

dessa. De är även belastade med höga underhållskostnader, då de behöver målas om med ett intervall 

på åtta år. Det finns då ett alternativ att allt yttre fönstervirke kläs in med aluminiumprofiler och att 

den yttre bågen förses med lågemissionsglas. Ett sådant fönster uppskattas få ett underhållsintervall 

på minst 25 år samtidigt som energiförbrukningen sänks. Detta arbete går för det mesta att utföra från 

inomhus och kräver ingen byggnadsställning (af Klintberg & Björk 2013). 

Upphandling av fönster med montage 

HBV (Husbyggnadsvaror) genomför som allmännyttans inköpsfunktion samordnade upphandlingar på 

varor och i vissa fall tjänster. Upphandlingarna genomförs enligt LOU och medlemmar kan avropa från 

avtalen direkt utan att göra en egen upphandling. För närvarande har HBV närmare 200 avtal inom 

drygt 40 kategorier. Fönsterbyte med montage är ett av de avropsavtal som HBV kan erbjuda sina 

medlemmar. Detta är en betydlig förenkling av upphandling av nya fönster som har betytt att antalet 

fönsterrenoveringar ökat markant (Gustavsson 2020). 

Sammanfattning om fasad-och fönsterrenovering 

Det är fördelaktigt att kombinera renovering av fasad med renovering eller utbyte av fönster. Det beror 

på att det är ett mycket omfattande arbete att göra anslutningar mellan vägg och fönster.  

Renoveringen av fasad och fönster är förenade med jämförelsevis höga kostnader. Den kan knappast 

motiveras endast av energibesparing. Den ska göras när fönster och/eller fasad är uttjänta för att i 

största möjliga utsträckning bli en del av det normala underhållet. Renoveringen kan ha stor inverkan 

på en byggnads utseende. Ofta kommer fasadrenovering i konflikt med intresset för att bevara en 

byggnads antikvariska värden.  

Utvecklingen av isolerrutor och lågenergiglas gör att dagens fönster har betydligt lägre värmeförluster 

än de som fanns för 30 år sedan. Byte av fönster ger goda möjligheter till förbättring av fasadernas 

energiprestanda. 

Processen för fönsterbyte har effektiviserats under senaste decenniet så att en hel lägenhet kan få nya 

fönster på en dag.  

För allmännyttiga företag finns genom HBV möjlighet att avropa byte av fönster inklusive montage till 

ett fast pris. 
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5.3. Badrum och kök 
Badrum och kök har installationer för vatten och avlopp och är i behov av god ventilation. När en 

bostad saknar dessa funktioner så är den inte riktigt beboelig. Därför är hanteringen av badrum och 

kök nyckelfrågor vid en renoveringsprocess. Om renovering ska kunna göras utan att de boende ska 

störas så måste renovering av kök och badrum kunna göras på en mycket kort tid. 

Badrumsrenovering rum i rum 

Flera företag, bland annat ”Viab Våtrumsinnovationer i Norden”, utvecklade en ”rum-i-rum” metod 

för badrumsrenovering. Den går ut på att bygga ett nytt badrum inuti det befintliga med hjälp av 

prefabricerade väggar och golv. Med hjälp av en noggrann uppmätning så kan en stor del av arbetet 

göras på fabrik och monteringstiden på plats kan hållas kort. Det går då att undvika bilningsarbete 

och de boende kan i högre grad bo kvar under renoveringstiden. Konstruktionen har en luftspalt 

kring sig och den ursprungliga badrumskonstruktionen kommer att torkas ut över tid, så det behövs 

inte någon separat torktid. En nackdel är att badrummet blir några centimeter mindre på alla ledder, 

golvet kan bli något högre och taket sänks. Målsättningen vid introduktionen av metoden var att 

arbetet skulle klaras av på cirka två arbetsveckor. (Redlund 2008) 

Det har byggts ett antal sådana badrum, men tekniken har inte tillämpats i hög grad, trots att ett av de 

stora byggbolagen engagerade sig i frågan. Det blev inte den efterfrågan som förväntades, kanske 

beroende på att slutresultaten inte kom upp i den kvalitetsnivå som konsumenterna önskade. 

Badrumsgolven och väggarna utgjordes av spårade skivor, som efterliknade kakel och klinker, men 

nådde inte ändå samma kvalitet. Nu har tekniken dock övertagits av andra företag (Viktorsson 2019).  

Ett sådant företag har exempelvis specialiserat sig på renovering med kvarboende. Fokus är att 

leverera kvalitet och att anpassa sitt arbete till de kvarboendes tider. Boende i varje lägenhet har under 

renoveringstiden en egen dusch/toalettbod till sitt förfogande. En badrumsrenovering ska ta mindre 

än tre veckor att genomföra (oftast tar det två veckor) och det är en och samma montör som genomför 

allt arbete i ett badrum. I exempelvis ett trevåningshus med fyra lägenheter per vertikal, så krävs det 

fyra montörer, som arbetar parallellt. I renoveringen förses väggar och golv med kakel respektive 

klinker. Då byts även de väsentliga delarna av rörstammarna, medan svåråtkomliga avloppsstammar 

relinas. En uppskattning är att själva stambytet tar mindre än 25 % av tiden medan 

badrumsrenoveringen tar mer än 75 % av tiden (Viktorsson 2019). 

Ett annat företag som har specialiserat sig på badrumsrenoveringar enligt rum-i-rum metoden uppnår 

också en finish med kakel och klinker, där underliggande skivmaterial är mycket fukttåligt. Bakom 

skivmaterialet så etableras en luftspalt på mellan 15-20 mm, som har ett insläpp av luft vid hall och 

utsläpp ovanför ett nedbyggt nytt tak, luften förs vidare ut med ventilationen. En befintlig fuktskada 

kommer på så sätt att kunna torkas ur över tid. Tidsåtgången beräknas bli två arbetsveckor och de 

boende bor kvar under tiden. De boende förses med ersättningsbadrum i källare, eller i en bod på 

gården. Företagets metod bygger på en kassettlösning för de nya stammarna. Badrummet blir fyra 

centimeter kortare vid varje vägg och golvet kan antingen bli uppbyggt, eller i nivå med utanförliggande 

rum. I det senare fallet så bilas det underliggande golvet ner. Företaget hävdar att kostnaden är cirka 

15 % lägre jämfört med en vanlig badrumsrenovering, kombinerat med stambyte. Totalt sett så 

renoverar företaget cirka 2 500 -3000 badrum per år och antalet är stigande (Byström 2019). 

Köksrenovering  

Ett flertal privata fastighetsbolag låter renovera enskilda kök ett i taget, exempelvis när en lägenhet 

tomställs. Renoveringen sker genom uppmätning i det befintliga köket, tillkapning och annan 

förberedelse på verkstad, samt montering på ställe. Detta innebär att olika lägenheter kommer erhålla 

olika standard i samma hus och kan även ge möjlighet till boendekarriär i ett område. Renoveringen 
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kan tekniskt sett utföras på olika sätt, antingen bevaras inredning med kvalitet, eller också så monteras 

helt nya skåp. Detta räknas som en standardhöjande åtgärd och motiverar hyreshöjning. Den 

långsiktiga kvaliteten kommer antagligen utvisa vilken hyreshöjning som kommer att vara motiverad 

på sikt (Viktorsson 2019). Denna typ av köksrenovering kan kallas för en styckevis renovering och 

renoveringen är ofta av standardhöjande karaktär och således ge möjlighet till hyreshöjning  (Femenias 

2020). 

Sammanfattning om kök och badrum 

Det har skett och sker en utveckling av koncept för att förkorta tiden för renovering av kök och badrum. 

Detta innefattar industrialisering, välorganiserat montagearbete och prefabricering. Tiden för en 

badrumsrenovering verkar idag kunna pressas ned mot två veckor. 

 

5.4 Inventering av politiska, legala, ekonomiska och sociala aspekter av renovering   
Ur samhällets och befolkningens synvinkel är bostaden en social rättighet. Detta uttrycks till exempel 

i Regeringens mål för boende och byggande: ” Det övergripande målet för samhällsplanering, 

bostadsmarknad, byggande och lantmäteriverksamhet är att ge alla människor i alla delar av landet en 

från social synpunkt god livsmiljö där en långsiktigt god hushållning med naturresurser och energi 

främjas samt där bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlättas” (Regeringen 20202). 

Ett effektmål för bostadspolitiken som fastställdes av Riksdagen år 2002 lydde ” ”Målet för 

bostadspolitiken är att alla skall ges förutsättningar att leva i goda bostäder till rimliga kostnader och i 

en stimulerande och trygg miljö inom långsiktigt hållbara ramar”. Boende- och bebyggelsemiljön skall 

bidra till jämlika och värdiga levnadsförhållanden och särskilt främja en god uppväxt för barn och 

ungdomar. Vid planering, byggande och förvaltning skall en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hållbar 

utveckling vara grund för verksamheten.” (Regeringen 2002).  

Ur en investerares synvinkel är bostäderna istället objekt som ska ge avkastning. Om det inte finns 

förutsättningar för avkastning av bostäderna som investeringar så kan det hända att det inte blir så 

många investeringar i bostäder. I detta sammanhang finns även de allmännyttiga bostadsbolagen som 

ägs av kommuner men som agerar på en kommersiell marknad. 

I och med den tilltagande bostadsbristen, så är det numera möjligt att hitta hyresgäster som är beredda 

att betala en hyra, som för några år sedan ansågs vara mycket hög. Det som vid sekelskiftet 2000 var  

”lyxrenoveringar” ett fenomen i centralt belägna stadsdelar där många med högre inkomster vill bo, 

har under senare spridit sig allt längre ut i regionerna. I takt med att bostadsbristen ökat har det varit 

möjligt att hitta hyresgäster även efter en kraftig hyreshöjning i allt fler områden (Lind m.fl 2016). 

Legala regelverket för hyressättning 

Det legala regelverket grundar sig på politiska beslut tagna av Sveriges riksdag. När regelverket väl är 

taget, så tenderar det att överleva ganska länge, det ligger i det legala systemets allmänna karaktär 

och så även inom fastighetsjuridiken.  

Som beskrivits i en tidigare rapport (Lind 2015) beror fastighetsägarens val i hög grad av vad det 

juridiska regelverket skapar för incitament. Det grundläggande regelverket kan sammanfattas i 

följande punkter:  

1. Underhållsåtgärder ingår i hyran och motiverar inte hyreshöjningar. Underhåll definieras som 

åtgärder som innebär att ursprunglig standard återställs.  
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2. Fastighetsägaren har rätt att höja hyran för att renovera upp till en standard som motsvarar normal 

standard i nyproducerade bostäder. Detta kräver hyresgästens godkännande (men överprövas av 

Hyresnämnden om renoveringen anses ha stora stordriftsfördelar?) 

3. Hyran ska sättas efter jämförelse med lägenheter med liknande standard. Renoverar man till 

nyproduktionsstandard blir alltså hyrorna i nyproducerade bostäder relevanta som jämförelseobjekt 

och fastighetsägaren har möjlighet att höja hyran med kanske 50-60% (om hyran först hade en låg 

nivå) (Lind m. fl. 2016). 

4. Ur ett juridiskt perspektiv gäller att: Rena underhållsåtgärder höjer inte bruksvärdet och är inte 

heller någon grund för hyreshöjningar, enligt praxis utgående från Jordabalken (Jordabalken 1970).  

Att enbart göra underhållsinsatser ger enligt nuvarande praxis ingen rätt till hyreshöjning, även om 

hyresgästen får en finare lägenhet. Det är enbart en standardhöjning, som medger en hyreshöjning 

och då upp till nyproduktionsstandard. En sådan hyreshöjning blir också godkänd i hyresnämnden. 

(Lind m. fl. 2016). 

Utifrån dagens lagstiftning kan hyresgästföreningen säga nej till hyreshöjningar om det bara görs 

underhållsåtgärder. Detta är en konsekvens av bruksvärdessystemet (Bruksvärdessystemet 2020). 

Ekonomi  

Hyresgästernas ekonomiska boendesituation Byggprisindex KPI  

En grundläggande utmaning i fastighetsbranschen är att byggprisindex över tid har ökat väsentligt mer 

än konsumentprisindex. Sedan 1968 har BPI stigit mer än 2600% (SCB 2017) och inflationen har under 

samma tidsperiod stigit 870% (Ekonomifakta 2019). Om bostadskostnader i huvudsak följer 

byggprisindex och inkomstnivån följer konsumentprisindex, så borde det innebära att 

boendekostnaders andel av ett hushålls totala kostnader ökar. . Det här stöds av statistik från SCB som 

Boverket (2016, s. 16-17), (Hyresgästföreningen 2020) och (Grander 2020) har redovisat i olika 

sammanhang.   

Underhåll, standardhöjande åtgärder överrenovering 

Fastighetsbolag måste också göra avvägningar kring vilka renoveringsåtgärder som ska genomföras på 

grund av hänsyn till exempelvis  hyreslagstiftning. Bruksvärdessystemet sätter gränser för vilka 

hyreshöjningar som en investering medger, medan redovisningsregler styr vilka åtgärder som måste 

kostnadsföras direkt, vilket påverkar bolagets ekonomi och resultat. Vissa åtgärder kommer i dagsläget 

bedömas som underhåll då de endast återställer tidigare standard medan andra bedöms höja 

standarden och är då hyreshöjande.  Detta regelsystem kan vara ineffektivt ur ett samhällsperspektiv 

och leda till att hyran höjs så mycket att de boende anser att de inte har råd att bo kvar. (Lind m. fl 

2016).  

Värdeskapande marknadssituation förhandlingssituation 

För att en renovering ska vara värdeskapande så måste den sänka drift och underhållskostnader 

(inklusive lånekostnader, eller höja hyresintäkter. Marknadssituationen är viktig och omfattande 

investeringar kommer att undvikas om marknaden bedöms som svag och om fastighetsbolaget har 

haft höga vakanser, som i sin tur ger en sämre ekonomi. På en stark marknad med lång bostadskö så 

finns det en god möjlighet att genomföra standard- och hyreshöjande renoveringar utan att bolaget 

riskerar vakanser. Hyressättningen baserar sig även på förhandlingar och här kommer 

Hyresgästföreningens agerande att spela roll (SABO, 2017).  

https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2016/boende-till-rimlig-kostnad.pdf
https://hurvibor.se/boendekostnader/kostnadsutveckling/
https://snsse.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2020/06/allmannyttan-och-jamlikheten.pdf
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Värdepåverkande yttre faktorer plats och mikrofaktorer fastighetsbolagets profil 

Ekonomiska makrofrågor på lands- och regionnivå påverkar också en renoverings lönsamhet. Det gäller 

då efterfrågan på bostäder, möjligheter till finansiering och då i grunden tillväxt, sysselsättning, 

räntenivå, inflation och demografi. Då det kommer till renovering av ett speciellt objekt är platsen 

redan given, med mikroläget avseende på infrastruktur, kommunikationer, service och 

boendealternativ. Förhållandevis enkla indikatorer att ta hänsyn till är de befintliga hyresgästernas 

demografi och ekonomi i det egna och närliggande bostadsbestånd. Frånsett dessa betingelser har 

även fastighetsbolagets profil/varumärke  betydelse för renoveringsstrategin (Lind, 2014; SABO, 2017; 

Högberg et al. 2009).  

Att göra fondering för renovering, eller ska hyresgästen kan betala två gånger? 

Vilka är alternativen för ett fastighetsbolag inför en renovering, som kan bli kostsam? Bör bolaget 

bygga upp en fond för denna renovering? Det finns ett moraliskt dilemma med detta. Ända sedan 

huset var nybyggt så har de boende fått betala de kostnader som bygget medförde avseende 

amorteringar och räntor. När sedan huset ska renoveras är det en fråga om de boende som ska bygga 

upp en sådan kassa i förväg? Då kommer de boende att få betala två gånger, det vill säga både för 

bygget och för renoveringen (Lind 2014). Alternativet är att det ursprungliga bygget amorteras och ger 

utrymme för nya lån som används till renovering. 

Bygga upp en kassa? 

Det finns ytterligare ett problem i att bygga upp en kassa/fond för en framtida renovering. Det finns 

hög risk att en sådan kassa tas i anspråk vid en hyresförhandling (Jansson-Nordin 2018). En annan risk 

är att fastighetsägaren (när det gäller allmännyttan så är det fråga om kommunen) använder en sådan 

kassa till utdelning från företaget så att pengarna används till andra ändamål. Kassan skulle också 

kunna bli föremål för beskattning (Lind 2014). 

Social hållbarhet 

Renoveringens sociala aspekter studerades ingående inom SIRen-projektet och har bland annat 

redovisats i en antologi (Lind & Mjörnell (red) 2015). Det anses finnas en svårighet när det gäller 

mätbarhet avseende Sociala hållbarhet.  Förbättrad teknik kan mätas i bättre prestanda, förbättrad 

miljö kan mätas i exempelvis lägre energiförbrukning, eller lägre CO2 –utsläpp, förbättrad ekonomi kan 

mätas i en resultat- och balansräkning eller i en ändrad hyreskostnad. Alla dessa parametrar är 

någorlunda lätt mätbara, till skillnad från ett förbättrad social hållbarhet, som inte låter sig mätas med 

enkla nyckeltal (Malm 2015). Social hållbarhet anses inte heller vara ett absolut tillstånd utan snarare 

en skala. Flera ”grader” av social hållbarhet kan existera parallellt inom ett geografiskt område och 

utmaningen är att bevara goda värden samtidigt som den sociala hållbarheten ökar på områden med 

brister. Det är då viktiga att kartlägga tillståndet i ett område utifrån goda värden, områden med brister 

och vilka resurser som redan finns, till exempel i form av boende, organisationer, mötesplatser och 

funktioner (Högberg 2015). Social hållbarhet kan avgränsas till möjligheten att bo kvar (för hyresgästen 

ekonomiskt sett) och möjlighet till ett socialt blandat bostadsområde (d.v.s. att motverka 

gentrifiering), vilket omfattar viktiga delar i social hållbarhet men definitionen blir inte heltäckande 

(Lind et al. 2016). 
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Sammanfattning kring legala ekonomiska och sociala frågor 

Bostaden är något som formar våra liv. Det finns en väl utvecklad lagstiftning kring byggandet och 

boendet som har stor påverkan på hur våra bostäder är utformade. Bostaden som en social rättighet 

ställer stora förväntningar på samhället. Samtidigt är samhället beroende av att investeringar görs i 

bostäder och bebyggelse. Vi tror nog att det finns ett samband mellan bostadspolitik och social 

hållbarhet, men det innefattar säkert fler aspekter än bara teknik och ekonomi vid renovering. Den 

sociala hållbarheten påverkas av legala och ekonomiska aspekter men frågan är mer komplex än så. 

 

5.6 Beskrivning av fall med stegvis och radikal renovering 

Renoveringsstrategier från olika fastighetsbolag  

Som en del av projektet har vi gjort uppföljningar och intervjuer med mera av personer som varit 

inblandade i tre renoveringsprojekt som varit ganska olika vad gäller stegvis eller radikal renovering. 

Motivet till att dessa tre fastighetsbolag har valts ut för denna studie, var att förutsättningarna för 

renoveringarna var så olika. Bostäder i Borås renoverades då bolaget var under ekonomisk press på 

grund av dålig beläggning. Brogården renoverades med energisparfokus och Knivstabostäder 

renoverades med fokus på att alla hyresgäster skulle ha möjlighet att bo kvar.  

Bostäder i  Borås 

Allmänt  

Bostäder i Borås ett är allmännyttigt fastighetsbolag i Borås, startat 1923. Under 1950-70-talen 

byggdes största volymen och knappt hälften av beståndet och de kan betecknas som 

miljonprogramsområden.  

Efterfrågan på Borås bostadsmarknad gick ner 1995. Det fanns då ett stort antal lediga lägenheter i 

Borås och den ekonomiska situationen var ansträngd även för Bostäder i Borås. Bolaget hade tidvis 15 

% vakanser i sitt bostadsbestånd. Detta blev en kraftig ekonomisk börda, som bolaget fortfarande led 

sviter av på 2010-talet. Bostäder i Borås hade själva knappt 30 % av hyresmarknaden, övriga ägare har 

typiskt 2-4 byggnader. Det finns också några större fastighetsägare, exempelvis Akelius som bland 

annat har ett miljonprograms-område. Bostäder i Borås hade 2013 7400 lägenheter, 450 lokaler och 

cirka 0,5 miljard kronor i omsättning. Bostäder i Borås bedömdes att ligga cirka 10-15 år efter med sitt 

underhåll avseende exempelvis stammar och badrum. Detta var på grund av den tidigare svackan med 

outhyrda lägenheter, det fanns inte ekonomi för underhåll och renoveringar (Engberg 2014). 

Renovering hyreshöjning avflyttning 

År 2002 hade Bostäder i Borås precis avslutat arbetet med hus från 1950-talet, där man evakuerat de 

boende och genomfört en radikal renovering, det vill säga bytt stammar, kök etc. Den påföljande 

hyreshöjningen var ej affärsmässig (dvs täckte inte kostnaden), men ändå så hög att boende började 

flytta bort från husen.  Ett annat hus, med 160 lgh, renoverades med hjälp av evakueringslägenheter. 

I detta hus valde 30% att inte flytta tillbaka. Även där var alltså prislappen för hög trots att 

hyreshöjningen inte var affärsmässig (Engberg 2014). 

Inventering  

När en ny ledning tillträdde för Bostäder i Borås året 2002, inleddes arbete med inventeringar av 

skalskydd (tak, fasad, fönster), utemiljö, VVS-tekniska installationer, och bolaget fick en 

statusöverblick. Utifrån den ringade Bostäder i Borås in akuta behov.  På detta följde en tioårig 

åtgärdsplan som delades in i ett akut, 3-årigt och ett längre perspektiv. Planen hade stort fokus på 
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närmaste 3 åren. Vidare har bolaget haft som mål att göra åtgärder i 300 badrum per år, vilket har 

skett med hjälp av ett ramavtal med lokala entreprenörer. År 2013 var bolaget ikapp med avseende på 

skalskyddet, exempelvis hade många fönster bytts ut. Det hade också blivit ett bättre ekonomiskt 

utrymme för att göra mer, exempelvis för att förbättra energiprestanda och dessa åtgärder gjordes 

där de gick att ekonomiskt räkna hem (Engberg 2014). 

Energi 

Bostäder i Borås har haft som energisparmål att minska sin energiförbrukning under åren 2007-2016 

med 20 %, enligt Skåneinitiativet. Vid bokslut år 2012 hade elförbrukningen gått ned med 22 %, och 

den totala förbrukningen hade minskat med totalt 13,5%. För elens del hade minskningen berott på 

belysningsåtgärder, som byte till ledlampor och närvarostyrd belysning. Bostäder i Borås har tagit 

principbeslut att ha avkastning på minst 6 % på sina åtgärder (Engberg 2014). 

Fasader Varumärke 

Under den besvärliga beläggningssituationen kunde bolaget inte göra allt underhåll som skulle kunna 

behövas, men många fasader var i dåligt skick, så man satsade på att renovera så att man fick trevliga 

fasader. Fasaden är ju vad presumtiva hyresgäster möts av, det ger en bild av ett attraktivt boende. 

Detta handlade om att minska vakanser genom att locka fler hyresgäster och också om att stärka 

bolagets varumärke (Engberg 2014).  

Underhåll standardhöjande åtgärder 

Bostäder i Borås valde att relina de flesta avloppsrör, de upphandlade underhåll av badrummen med 

ramavtal och hittade en teknisk och ekonomisk modell som var fungerade i sammanhanget. Alla 

avloppsrör relinades och badrummen renoverades senare i turordning efter behov som nämnts ovan. 

Detta gjorde också att renoveringen inte upplevdes så störande för de boende och avflyttningen 

minskades. Det var just de stora stamrenoveringsprojekten, som fick hyresgäster att flytta bort 

(Engberg 2014). 

Det hade tidigare varit svårt att komma överens med Hyresgästföreningen när det gäller stammar och 

badrum. Underhåll av dessa system ansågs inte vara standardhöjande åtgärder, vilket gjorde att det 

var svårt att få ihop den ekonomiska kalkylen. Detta gjorde att andra lösningar, som relining 

efterfrågades. År 2014 hade Bostäder i Borås och Hyresgästföreningen kommit överens om en 15-

punktslista med olika hyreshöjningar för olika standardhöjande åtgärder (Engberg 2014).  

För Bostäder i Borås blev möjligheten att göra en stegvis renovering ett led i ett större mål att göra 

bostadsbeståndet mer attraktivt inom en stram budget och på så sätt minska risken för ytterligare 

vakanser. 

 

Knivstabostäder – BoKvarmodellen 

Inledning 

Inledningen till följeforskningen om  Knivstabostäder var när företagets fastighetschef året 2015 

kontaktade KTH/Byggnadsteknik inför renoveringen av sitt fastighetsbestånd, enligt BoKvar-modellen. 

Därvid inleddes ett samarbete mellan Knivstabostäder och KTH, representerat av institutionerna 

Byggvetenskap och Bygg- och fastighetsekonomi. KTH blev då ett ständigt bollplank för 

Knivstabostäders renovering, med vidare kontakter med exempelvis SIRen-projektet. KTH gav då inspel 

avseende olika typer av relining, fönsterbyte, effektfrågan och fastighetsekonomiska frågor. 

Samarbetet med en högskola ökade även förtroendet för renoveringsprocessen.  
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Grundförutsättningar 

Knivstabostäder är ett litet kommunalt bostadsbolag. Bolaget har 492 lägenheter varav en majoritet 

är byggda under miljonprogrammet. Knivsta ligger mellan Uppsala och Stockholm och har ur det 

perspektivet ett relativt attraktivt läge (Lind m fl 2016). Alla lägenheter renoveras på samma sätt, dvs 

det fanns inga valmöjligheter för hyresgästerna. Detta underlättade naturligtvis planeringen för 

företaget, men det speglade också uppfattningen hos flertalet av hyresgästerna att det viktigaste var 

att få en bra fungerande lägenhet till en låg hyra. Det som faktiskt gjordes i lägenheterna var att inte 

riva ut mer än nödvändigt. Köksskåp och annat som fungerade bra fick vara kvar. Endast de 

energisparåtgärder som kunde räknas hem relativt snabbt genomfördes. Olönsamma insatser innebär 

ju i praktiken att hyrorna måste höjas.  

Kostnader och konsekvenser vid renoveringar i grannkommunen Uppsala..  

Inför Knivstabostäders renovering fördes diskussioner inom bolaget, såväl som bland hyresgästerna 

om de totalrenoveringar av olika fastighetsbestånd som gjordes i grannkommunen Uppsala, 

exempelvis Eriksberg och Kvarngärdet. Dessa fastighetsbestånd ägdes av större fastighetsbolag, Stena 

fastigheter, Rikshem och Uppsalahem. Dessa renoveringar gav hyreshöjningar på mellan 40 och 60 % 

och följden blev att cirka 40 % av beståndens boende inte ansåg att de hade råd att bo kvar. 

Hyresgäster i Knivstabostäder var skrämda av dessa Uppsala-exempel (Jansson-Nordin 2016) och 

Knivstabostäders ledning ville prioritera att de befintliga hyresgästerna skulle ha möjlighet att bo kvar 

(Jonsgården 2019) (Granit 2019). 

Knivstabostäders renovering 

Knivstabostäders renovering fokuserades på att renovera sådana system som var nödvändiga att ta sig 

an och att göra detta på det mest kostnadseffektiva sättet. Detta betyder egentligen underhåll. 

Knivstabostäders relining 

Som koncept för renovering av rör för vatten och avlopp valde Knivstabostäder relining. 

Knivstabostäder valde att relina både avloppsstammarna och de trycksatta tappvattenstammarna. 

Tryckvattenrör-reliningen som gjordes i BoKvar-projektet baserar sig på material som inte avger 

bisfenol A (se avsnitt 5.1). Ur ett tekniskt perspektiv så gjordes reliningarbetet på ett tidseffektivt sätt. 

Exempelvis genomfördes reliningprojektet på ett år och fjorton dagar, istället för planerat ett och ett 

halvt år. Den halvt år kortare reliningperioden innebar att projektet blev ett antal miljoner billigare. 

Tekniken förbättrades under projektets gång, det togs fram nya rutiner, vilket gjorde att en lägenhet 

blev klar på två dagar, vilket hyresgästerna uppskattade (Jonsgården 2016).  

I samband med reliningen byttes även tekniken för varmvattencirkulationen, där vattnet får cirkulera 

genom en klenare slang inuti ett grövre matarrör. Tekniken är mer robust mot läckor och är dessutom 

mer energieffektiv. 

Totalt kostade reliningarbetet 60 000:- per lägenhet, uppdelat på  20 000:- för avlopp 20 000:- för 

tappvatten, 7 500:- för att åtgärda rör under bottenplatta, 7 500:- för asbestarbete och byte till nya rör 

i  källare och 5 000:- för VVC-arbete (Håkansson 2019). 

Värmestammar 

När det gäller värmestammar så behålls dessa i befintligt skick, dock byttes  termostater ut. När alla 

energibesparande åtgärder var genomförda (exempelvis tilläggsisolering av vindar och fönsterbyten) 

så justerades värmeflödena, så att temperaturen blev lika i alla lägenheter och energiförbrukningen 

kunde sänkas (Lind m. fl 2016). 
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Ventilation och värmeåtervinning 

I dagsläget har alla Knivstabostäders hus frånluftsventilation (F), utom ett som har 

självdragsventilation (S). Självdragshuset försågs med aktiv frånluftsventilation, dessutom skulle även 

återvinning av värme att installeras på frånluftshusen (FX) och värme som tillvaratas skulle tillföras 

radiatorkretsens returledning. Frånluftsåtervinningen innebär att fjärrvärmeförbrukningen går ner 

medan elförbrukningen går upp. Enligt uppgift så godkände fjärrvärmebolaget denna åtgärd 

(Jonsgården 2016).  

Knivstabostäder har dock inte fullföljt planerna att bolaget skulle byta till återvinning i alla hus. I vissa 

hus var det svårt att installera aggregaten, det fanns ingen plats på vinden och då hade åtgärden 

medfört en alltför stor kostnad, som inte gick att räkna hem.  

Väderprognoser 

Knivstabostäder har installerat Egains väderprognossystem (Egain 2020) Det har monterats 

temperatursensorer i alla lägenheter, Tillsammans med utetemperaturgivare och väderprognoser kan 

nu värmesystemet anpassa sig till kommande väder och kommande utetemperaturer, vilket leder till 

en besparing. Systemet började fungera i mars 2019 och rapporter finns från dess. De första 

indikationerna är att Knivstabostäder sparar cirka 10 % av energiförbrukningen med hjälp av systemet 

(Granit 2019).  

Fönster fasader balkonger 

I stort sett alla fönster byttes till PVC-fönster med god livslängd och god energiprestanda. Dessutom 

byttes entrédörrar och garageportar till nya med goda prestanda. I samband med dessa byten 

åtgärdades fasader och balkonger (Jonsgården 2016). Arbetet med fönsterbytet har skett på ett 

tekniskt bra sätt och hyresgästerna har varit nöjda med förfarandet (Granit 2019).  

Övriga energibesparingsåtgärder  

Både fönsterbyte och installationen av frånluftsåtervinning innebär en väsentlig energibesparing. 

Övriga energibesparingsåtgärder är att bolaget kallställde garage (bjälklag som gränsar till uppvärmd 

yta tilläggsisoleras), satte in snålspolande kranar, installerade energibesparande VVC, samt 

tilläggsisolerade alla vindar. Enligt en konsult från BeBo så medför, teoretiskt sett, alla 

energibesparingsåtgärder en halvering av energiförbrukningen. Då renoveringen inte är slutförd så är 

inte heller besparingen uppmätt än (Granit 2019). 

Kostnad för fjärrvärme 

Frågan om kostnaden för fjärrvärme blev aktuell när fjärrvärmeleverantören aviserade att modellen 

för taxan skulle bytas från  att debitera 100 % baserat på energiförbrukning, till att debitera enligt en 

effektmodell  där 40 % räknades efter en effektsignatur. Detta skulle innebära en stor kostnadsökning. 

Knivstabostäders svar var att man skulle gå över till bergvärme om prisökningen blev för stor 

(Jonsgården 2016). Knivstabostäder gjorde en egen beräkning på de investeringar som 

fjärrvärmeleverantören behövde göra och kom fram till ett annat upplägg där åtgärder gjordes hos 

Knivstabostäder istället. Detta gjorde att fjärrvärmeleverantören förändrade sin prismodell och det 

blev prishöjningar på 3-4 % istället. Nu är den prisökningstakten 0,5 %  för i år och för perioden 2020-

22 ligger den nära inflationen. Fjärrvärmeleverantören använde senare upplägget från 

Knivstabostäder, även i sin kommunikation med sina andra kunder (Granit 2019).  

Kärnan i det nya upplägget var att Knivstabostäder tog över ansvaret från fjärrvärmebolaget för att 

täcka för effekttoppar i fjärrvärmebehovet. Det normala är att fjärrvärmeleverantören måste göra 

investeringar för att kunna leverera toppeffekt. Att istället skjuta över toppeffektsansvaret till en kund, 

som sedan kan ändra sitt beteende avseende effektbesparande ger möjlighet att spara på 
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investeringarna. Fjärrvärmeleverantörens ekonomiska kostnader för att kunna leverera toppeffekter 

är större än Knivstabostäders ekonomiska kostnader för att sänka effektbehovet. 

Livslängd  

När det gäller livslängd så bygger den övergripande ekonomiska kalkylen på att åtgärderna i snitt ska 

hålla i minst 27 år för att företaget ska kunna räkna hem investeringen. När det gäller de nya fönstren 

så kan det förmodas att de håller längre tid. Detsamma gäller tilläggsisoleringen av vindarna. 

Värmepumpar väntas behöva bytas efter 20 år. (Lind m.fl. 2016) 

Kök och badrum ingår inte i BoKvar-projektet 

En stor åtgärd i ett renoveringspaket kan vara kök och badrumsrenoveringar. Ett flertal badrum var 

redan tämligen nyrenoverade och att göra större renovering av dem idag skulle medföra en onödig 

kapitalförstöring, så de ingick inte i BoKvar-projektet. Det fanns ett löpande schema där cirka 15 

badrum och 15 kök skulle renoveras per år, beroende på hur slitna de är. Detta förfarande hade pågått 

över tid, så det finns ett antal kök och badrum som har blivit renoverade (Jonsgården 2016).  

Ventilationskanalerna blev också åtgärdade i BoKvar-projektet. Det är möjligt att det finns asbest i 

dessa kanaler och det åtgärdas genom att kanalerna blir relinade så att eventuell asbestfiber blir 

fixerad. Relinade ventilationskanaler blir tätare, vilket innebär att frånluftsfläktarna kan gå på ett lägre 

varvtal, vilket i sin tur leder till att mindre mängd varmluft dras ur huset (Håkansson 2019). 

Knivstabostäder Socialt  

Allmänt 

När Knivstabostäders fastighetschef, som för övrigt hade en teologisk bakgrund, tillträdde (år 2012), 

så inledde han sitt arbete genom att sitta i bolagets klagotelefon, samt att föra ingående samtal med 

hyresgäster. Detta för att lära känna hyresgästerna, skaffa sig en insikt i bolagets problem och att även 

snabbt kunna åtgärda dessa problem. Det fanns då en viss misstänksamhet mot bolaget, som var viktig 

att komma till rätta med (Jonsgården 2016). Inför renoveringen hade Knivstabostäder två 

informationsmöten, ett  då kom det ca 200 personer, ett några månader senare då kom det ca 100 

personer. Detta visar på stort intresse, eftersom bolaget har 492 bostäder. Det har även etablerats en 

Samrådsgrupp med hyresgäster som har fungerat som informationskanaler till övriga hyresgäster. När 

de första delprojekten, till exempel med relining gick bra fick de boende förtroende för processen. I 

och med att man tillämpade relining så slapp de boende att bo i baracker. Knivstabostäder ansåg även 

att det var symboliskt viktigt att det gjordes något i alla områden varje år. Hyran går ju upp för alla 

varje år. Det blev även så att hyresgästerna intresserade sig för när olika insatser skulle göras och hur 

mycket det skulle kosta. Det långsiktiga målet för bolagets renovering/underhåll var att 

Knivstabostäder skulle ha en bra standard även om 40 år (Jonsgården 2016).  

Att se till nuvarande hyresgäster 

Knivstabostäders ägare och ledning hade åsikten att bolagets syfte inte var att tjäna maximalt med 

pengar, utan bolaget ville se till sina nuvarande kunders intresse, båda av sociala skäl och för att man 

bedömde att det låg i företagets långsiktiga intresse (Lind m. fl 2016). 

Störningar 

En omfattande renovering kommer att störa hyresgästerna. Speciellt gäller detta arbetena med 

stammar och fönster. Reliningen tar 2-3 dagar att genomföra och under den tiden kan hyresgästerna 

inte använda sina badrum och sina kök. Detta är en tämligen kortvarig störning som hushållen kan 

klara på olika sätt, kanske med hjälp av grannar och vänner, och med tillfälliga toalett- och 

duschmöjligheter i närheten. När det gäller fönsterbyten så tog dessa en dag att genomföra inne i varje 

lägenhet (Göransson 2019). 
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Genomgående för renoveringen gällde att alla renoveringsåtgärder utformades på ett sådant sätt att 

hyresgästen kunde bo kvar under renoveringen. Åtgärderna avseende värmestammar, ventilation 

samt de övriga energibesparande åtgärderna genomfördes till absolut största del utanför i 

lägenheterna  (Lind m. fl 2016).  

 

Knivsta ekonomi 

Allmänt 

Knivstabostäder är helägt av Knivsta kommun, men kommunen tar inte ut någon utdelning 

(Knivstabostäder 2019). Bolagets ekonomi föreföll relativt svag innan renoveringen och att göra en 

omfattande renovering med standardhöjning skulle kräva att företaget tog upp stora lån. Men tanke 

på det osäkra värdet på hyreshus i Knivsta så fanns också risk att om företaget gjorde stora 

investeringar i renovering så skulle det uppstå behov av att skriva ner värdet på fastigheterna och 

redovisa en betydande förlust (Lind m. fl. 2016). 

Att höja hyrorna kraftigt föreföll också vara en riskfylld strategi för ett företag på en marknad där 

efterfrågan är lite mer osäker. Upplever en hyresgäst att hyran är relativt hög så kommer de hushåll 

som har ekonomiska möjligheter att söka sig till ägarmarknaden, dvs man riskerar att i högra grad 

förlora ekonomiskt stabila hushåll. Högre hyror tenderar rent allmänt till att leda till högre omsättning 

av hyresgäster, vilket också är kostsamt för företaget (Lind m. fl. 2016). 

I teorin kan renoveringsinsatser finansieras med lägre drift- och underhållskostnader men om man, 

som det aktuella företaget, inte vill vänta med renoveringen tills det börjat uppstå stora skador så blir 

besparingarna relativt små i relation till dagens nivå på utgifterna – även om besparingen blir relativt 

stor i relation till kostnad för skador ifall inga insatser har gjorts. Ett scenario där man skulle väntat 

längre skulle inneburit högre kostnader och i praktiken högre hyror i takt med att andra driftskostnader 

och kostnader för akuta insatser ökat. Kort sagt: Företaget behövde höja hyran för att få ekonomin att 

gå ihop, även om man bara underhållsinsatser genomfördes (Lind m. fl. 2016). 

Antaganden och utfall  

Knivstabostäder räknade inför renoveringen på vad en radikal renovering skulle kunna kosta med 

inspel från olika Uppsalaföretag, som hade genomfört radikala renoveringar med standardhöjning. 

Riktvärdet för investeringarna var då 15 kkr plus moms per kvadratmeter. Bolaget bedömde då att 

deras kostnad skulle bli på 16,7 kkr inklusive moms det vill säga 13,36 kkr plus moms. Detta ansåg 

bolaget vara för dyrt och att det fanns risk att många hyresgäster skulle bli tvungna att flytta (Granit 

2019). 

Med det genomförda renoveringsupplägget, så kostar nu arbetet 106 miljoner inklusive moms. 

Kalkylen är utan säkerhetsdörrar som kom in senare i planeringen. Totalt finns det 33 300 

kvadratmeter. Det gör att kostnaden för investeringen är knappt 3200 kr/kvm inklusive moms, alltså 

mindre än 20 % av den ursprungligt beräknade kostnaden för en radikal renovering. Säkerhetsdörrar 

kostar ytterligare 4,5 miljoner. Knivstabostäder hade en förhoppning  att renoveringen ska ha en 

teknisk livslängd på i genomsnitt 30-35 år.  

I Tabell 1 nedan visas de åtgärder och kostnader för olika renoveringssteg för Knivstabostäders BoKvar-

projekt. Vid renovering genomförs alltså dessa fem åtgärder och de avser VA-stammar, 

värmestammar, ventilation, energibesparing och fönster och den totala kostnaden för renoveringen 

beräknades bli knappt 220 000 kr per lägenhet. Nedan beskrivs åtgärderna mer i detalj.  
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Tabell 1. 

Renoveringsobjekt Knivsta BoKvar, objekt och kostnader. 

Renoveringsobjekt Beskrivning  Kostnad per  lägenhet skr 

Stammar, avlopp, trycksatta rör Relining 80 000 

Värmestammar Byte av termostater mm 6 000 

Ventilation Värmepump 37 000 

Fönster fasad Byte och underhåll 77 000 

Energibesparing Vindsisolering VVC mm 19 000 

Totalt  218 000 
 

Istället för att satsa på en renovering med standardhöjning gjordes analys av renovering enligt BoKvar-

modellen. Hyreshöjningarna avseende renovering beräknades då bli på drygt 20 % och det sågs som 

möjligt att ta ut den höjningen med 1,85 % i snitt per år under 10 år, fast  ombyggnaden skulle ske 

under sju år. Knivstabostäder och Hyresgästföreningen beslutade även att hyreshöjningen som 

sammanhängde med renoveringen skulle redovisas separat när hyreshöjningar genomfördes samt att 

renoveringshöjningen skulle förhandlas varje år. Hyreshöjningar byggde på en självkostnadsprincip 

som i sin tur baserades på öppna böcker och ömsesidigt förtroende (Granit 2019) (Jansson-Nordin 

2019). 

Det verkliga utfallet har blivit lägre än så, under de första fyra åren har hyreshöjningar varit små 1,85; 

1,7; 1,6   respektive 1,05 %. Prognosen framåt för  de resterande åren är 1,06 % per år. Grundbudgeten 

var att renoveringen skulle kosta 106 miljoner men med de säkerhetsdörrar som beslutades senare 

blev det 112 miljoner. Reliningskostnaden blev enligt budget, men totalt gick investeringen på ca  99-

100 miljoner inklusive säkerhetsdörrar. Att det sedan blev billigare beror på flera saker. 

Ursprungskostnaden var framtagen från schablon och det gick att handla upp lägre priser än 

schablonen. Vissa saker har uteblivit till exempel frånluftsåtervinning i de flesta husen, men andra 

saker har tillkommit som satsningen på energibesparing med hjälp av väderprognoser.  Ibland har 

åtgärder gjorts på annat sätt och delar av ventilationsprojektet har uteblivit. Det har även varit en lägre 

ränta, vilket är väsentligt. Den totala hyreshöjningen, avseende renoveringen, antogs bli 21,3%, men 

nu beräknas höjningen bli cirka 13,2 % (Granit 2019).  

Uppvärmning kostar 4-5 miljoner per år och det fanns en förhoppning att detta ska halveras, men detta 

kommer att visa sig när hela renoveringen är klar och det därpå har gått ett år (Granit 2019). Vidare 

har stopp i avlopp tidigare kostat bolaget stora summor, men i och med att rören har relinats, så har 

dessa stopp upphört (Göransson 2019). 

Är Knivstabostäders renoveringsprojekt relevant ur ett ekonomiskt perspektiv med avseende på 

exempelvis kalkylränta? Ekonomichefen hävdar att det gängse regelverket inte skulle godkänt någon 

hyreshöjning alls eftersom det har nästan uteslutande varit fråga om underhållsåtgärder. Sett ur det 

perspektivet är 13 % hyreshöjning ett utmärkt utfall för bolaget. Knivstabostäder hade kunnat göra en 

större vinst om bolaget satsat på standardhöjande åtgärder, höjt hyran med 50-60% och sålt vidare 

beståndet till en privat fastighetsägare, men då hade andelen bostäder i Knivsta med låg hyra minskat 

väsentligt. Detta skulle i sin tur ge en ökad kommunal kostnad för stöd till boende och socialt stöd. För 

kommunen som helhet skulle det bli en osäkrare ekonomi (Granit 2019).   

Hyresgästföreningens medverkan  

Om Hyresgästföreningen hade sagt nej till hyreshöjningar pga att BoKvar-projektet endast gjorde 

underhållsåtgärder, så hade i praktiken bolaget inte haft något annat alternativ än att göra åtgärder 

som räknas som standardhöjning för sin finansiering. Det skulle totalt sett ge en större hyreshöjning. 
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Givet dagens lagstiftning skulle fastighetsägaren ha rätt att göra detta och höjningen skulle också bli 

relativt kraftig. En sådan strategi hade alltså lett till högre investeringskostnader för bolaget och högre 

hyror, utan att tillföra något som hyresgästerna tyckte var en förbättring för dem. Majoriteten av 

hyresgästerna såg alltså alternativet med underhållsåtgärder som förlängde livslängden på husen ett 

antal decennier, tillsammans med en lägre hyreshöjning som det bästa alternativet (Lind m. fl. 2016). 

Av de skäl som beskrevs ovan låg det alltså i båda parters intresse att man gjorde en mer begränsad 

renovering med inriktningen att ”återställa” ursprunglig standard och också en mer begränsad 

hyreshöjning. Att återställa ursprunglig standard innebär i Knivstabostäders fall ett något förhöjt 

underhåll. Det kan dock vara värt att understryka att i strategin för Knivstabostäders BoKvar-projekt 

pratar man inte om underhåll respektive standardhöjande åtgärder. Benämningen är i stället enbart 

”Åtgärder”. För att nå en förtroendefull överenskommelse fanns även en rad förutsättningar som är 

viktiga att lyfta fram, avseende transparens och öppna böcker:  

 Det gjordes en öppen genomgång av den tekniska statusen i byggnaderna, en statusbesiktning 

som var tillgänglig för bolaget, hyresgästerna och Hyresgästföreningen.  

 Det rådde även transparens avseende ekonomiska uppgifter; kring kostnader för olika 

åtgärder och alternativ.  

 Knivstabostäder, hyresgästerna och Hyresgästföreningen har betonat vikten av 

Samrådsgruppen som möttes kontinuerligt och diskuterade uppkomna situationer. (Lind m. fl. 

2016) (Jonsgården 2016) (Jansson-Nordin 2016). 

 

Knivsta legalt  

Samsyn  

Hyresgästföreningen och hyresgästerna i Knivsta är överens med Knivstabostäder om att det är 

åtgärder som ska betalas, (där det ej skiljs mellan investeringar och underhåll). Den lokala 

Hyresgästföreningen har haft stöd för detta synsätt högre upp i organisationen, både regionalt och på 

ledningsnivå. Hyresgästföreningen har också gjort jämförelser med andra förhandlingar, exempelvis i 

Uppsala där hyreshöjningarna blivit högre (Jansson –Nordin 2019). 

Samarbetet mellan Knivstabostäder, hyresgästerna och Hyresgästföreningen har genomförts i en 

Samrådsgrupp, som följde processen och informerade sig själva samt hyresgästerna ur både tekniskt, 

störningsmässigt och ekonomiskt perspektiv. Efter varje åtgärd gjordes en utvärdering som gav inspel 

för ny planering. I sammanhanget var det viktigt att ha öppna böcker och att våga vara transparent 

(Granit 2019) (Jonsgården 2016) (Jansson-Nordin 2016). 

Risker, men lojala hyresgäster? 

Det kan finnas en risk som består i att hyresgästerna kan flytta och då kan Knivstabostäder stå med 

lägenheter som ingen vill ha. Detta gäller naturligtvis inte i dagsläget då allt går att hyra ut i närheten 

av Stockholm, men ingen vet  hur situationen kommer att vara 20 år framåt. Detta innebär att en 

hyresgäst kanske inte ges ett alltför stort inflytande på  en renovering. Det finns en asymmetri 

tidsmässigt, Knivstabostäder kommer ha kvar lägenheterna under lång tid, medan hyresgästen kan 

flytta när som helst och har ett kortare tidsperspektiv. Det finns även en risk att hyresgäster förstör 

teknisk utrustning som de inte förstår, exempelvis då hyresgäster sätter igen tilluftsventiler för att det 

drar. Ytterligare en risk är att hyresgästerna får för stora förhoppningar om hur mycket de kan påverka, 

vilket ofta leder till missnöje. Det kan dock vara så att Knivstabostäder  får lojala hyresgäster och detta 

tack vare att de har givits insyn i ekonomin samt den goda kommunikationen. Renoveringen har ju 
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även inneburit ett stort engagemang från alla parter. Det förefaller vara så att de olika parterna i 

Knivsta lyckades se den andres perspektiv, vilket är en grund för en lyckad förhandling. Så småningom 

kanske Knivstabostäders modell att prövas i Högsta Domstolen och i så fall kommer en domstolspraxis 

att fastställas (Persson 2016). 

Sammanfattning om Knivstabostäder 

Sammanfattningsvis kan man alltså säga att företaget hade intresse av en försiktig renoveringsstrategi 

med i allt väsentligt enbart underhållsinsatser. Man ville göra den till så låg kostnad som möjligt men 

vissa hyreshöjningar skulle ändå krävas för att strategin skulle fungera för företaget. På detta vis 

arbetades Knivstamodellen fram, tillsammans med hyresgäster och Hyresgästföreningen (Lind m. fl. 

2016). Den fick namnet BoKvar. Den bygger på förutsättningen att hyresgästföreningen kan acceptera 

hyreshöjningar för åtgärder som inte är standardhöjande, samt att åtgärderna har den livslängd som 

man hoppas på. 

 

 

Alingsåshem och Brogården – radikal renovering  

Alingsåshem är helägt av Alingsås kommun, genom koncernbolaget AB Alingsås Rådhus. Inom 

koncernen finns också andra kommunala bolag, exempelvis Alingsås Energi AB. I ägardirektiven för de 

kommunala bolagen ingår att bolagen ska samverka med varandra. När det gäller Alingsåshem ska 

bolaget bland annat erbjuda kommunens invånare attraktivt, tryggt och trivsamt boende. Vidare ska 

bolaget bidra till integration och tillgänglighet, exempelvis genom att göra det möjligt för äldre att bo 

kvar. Alingsåshem har behandlat Brogården, som ett fristående företag inom bolaget (Byman & 

Jernelius 2012). Kommunen vill, som ägare, också att Alingsåshem ska engagera sig i energieffektivt 

byggande. 

Bostadsområdet Brogården utgör knappt 10 % av Alingsåshems totala fastighetsbestånd. Området 

byggdes under åren 1971-73 och består av ca. 300 lägenheter fördelat på 16 st lamellhus med 3-4 

våningar. Husen ligger runt stora bilfria gårdar i utkanten av centrala Alingsås nära Säveån. Området 

är beläget på 10 minuters gångavstånd från Alingsås centrum (Byman & Jernelius 2012). Samtliga 

lägenheter har balkong eller uteplats. De flesta lägenheterna (215 stycken) var tvåor och treor med 

kök, ca 80 stycken ettor och tvåor med kokvrå samt ett fåtal femmor. Husen i Brogården hade 

renoverats genom åren, exempelvis exteriört genom byte av fasadtegel och tillägg av en tredje 

fönsterruta. Fasadteglet hade dock vittrat på grund av frostsprängning och behövde bytas igen. Husen 

hade även tekniska brister med problem med drag och köldbryggor, vilket ledde till hög 

energianvändning och ett dåligt inomhusklimat (Brogården 2013). 

Projektet med Brogården inleddes 2006. Speciellt med Brogårdenprojektet är att man hela tiden 

behållit fokus på helhetsperspektiv och systematisering. Helhetstänkandet har inneburit att några 

punktåtgärder aldrig har varit aktuella.  Fasaderna var i dåligt skick och behövde bytas, vilket ledde till 

att husen byggdes om med passivhusteknik. Det fanns även goda samarbeten med Chalmers-studenter 

och SP i Borås, avseende utveckling av vägglösningar (Brogården 2013). Brogården är exempel på en 

radikal renovering med ett starkt energisparande syfte, som är mycket väl genomlyst. 

Partnering i Brogården 

Brogårdens renovering genomfördes som ett partnering-projekt. Partnering är en strukturerad 

samarbetsform som förhoppningsvis ska leda till produktions- och kostnadseffektivitet. Systemet 

bygger på öppen dialog och ärlighet mellan parterna (Skanska 2020). I Brogårdenprojektet anlitades 

Skanska som totalentreprenör och partneringdeltagare i samarbetet med Alingsåshem. I arbetet 

https://www.alingsashem.se/uploads/pdf/Brogarden_mars13_webbx.pdf
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tillämpades ett öppet budgetarbete och en öppen bokföring mellan Alingsåshem och Skanska, vilket 

ökade transparensen och förtroendet inom projektet. I samarbetet blev det fokus på att hitta 

gemensamma lösningar istället för att hantera kontrakt. Skanska och Alingsåshem handlade 

gemensamt upp el-, rör-, mark- , målning- och ventilationsentreprenörer. Det var viktigt att alla parter 

var tidigt engagerade i projektet, vilket gjorde att man kunde arbeta fram goda lösningar. Vid denna 

tidpunkt var passivhustekniken relativt ny för de deltagande företagen och det genomfördes både 

utbildningar och studiebesök avseende den tekniken (Brogården 2013). 

 

Brogården renoveringen 

Brogårdens renoveringsprojekt inleddes 2006 och har haft ett systematiskt helhetsperspektiv med 

avseende på ekonomisk, social och ekologisk hållbarhet. Bristerna som identifierades under 

inventeringsprocessen var främst tekniska och man ville då ta ett helhetsgrepp, det var aldrig aktuellt 

med punktåtgärder (Eek m. fl. 2006). Det övervägdes även att riva området och bygga nytt, men 

slutsatsen var att området hade kvaliteter att bygga vidare på, vilket ledde till renovering. 

Renoveringen har skett med tomställda lägenheter och skedde med väderskydd, för att säkra en 

fuktsäker produktion (Byman & Jernelius 2012). 

Brogården hade tidigare indragna balkonger, som gav upphov till köldbryggor. Dessa balkongytor togs 

in i lägenheterna och gav extra ytor, antingen blev vardagsrummen, eller badrummen större. De senare 

blev då mer tillgänglighetsanpassade. Dessa extra ytor bidrog även till extra hyresintäkter. De indragna 

balkongerna ersattes med utanpåliggande balkonger med skärmar mellan lägenheterna och tak över 

de översta balkongerna. Även de indragna entréerna flyttades ut, entrétrappsteget togs bort och 

marken höjdes så att den kom i nivå med bottenplanet. I och med ombyggnaden så har även antalet 

fyror och femmor ökats på bekostnad av ettorna och drygt hälften av lägenheterna har blivit 

tillgänglighetsanpassade (Brogården 2013). 

 

Energi Passivhus 

Renoveringen av Brogården hade som mål att nå passivhusstatus för de ingående husen. Avsikten med 

passivhus är att få byggnader med god inomhusmiljö och låg energianvändning. Den övergripande 

principen är att ett passivhus ska ha  god termisk komfort. Detta kan uppnås genom temperering av 

den tilluft som krävs för tillräcklig luftkvalitet och då utan att använda återcirkulation av luft. Det krävs 

inga nya tekniker eller material för att åstadkomma ett passivhus. Värmeförlusterna genom 

klimatskalet och ventilationen ska minimeras, vilket innebär ett välisolerat och lufttätt klimatskal och 

mekanisk ventilation med effektiv värmeåtervinning. Detta gör att värmedistributionssystemet inte 

behöver radiatorer, vilket passade bra då det systemet var uttjänt i Brogården (Byman & Jernelius 

2012). Det mest centrala kravet i passivhustekniken är att effektbehovet för uppvärmning skall vara 

max 10-12 W/m²(boarea). Med detta låga effektbehov kan byggnader till stor del värmas av energi 

som alstras inuti byggnaden och ventilationsluften kan användas för distribution av värme när det 

behövs (Eek m. fl. 2006). 

För att uppnå passivhusstandard revs de gamla ytterväggarna helt och nya väggar med 40 cm 

mineralull monterades utanpå stommen. De nya väggarna har en struktur av stålreglar och 

fasadmaterialet är hårdbränt skärmtegel. Beslutet att renovera ytterväggarna underlättades av att de 

relativt nyrenoverade fasaderna hade börjat vittra sönder. De tjockare väggarna bedömdes innebära 

en kondensrisk och därför har fuktsensorer monterats in i väggarna. Den ökade väggtjockleken innebar 

att även taken måste byggas om med förlängd takfot. Nya fönster och ytterdörrar med god 
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isolerprestanda monterades och vindsbjälklaget tilläggsisolerades med 50 cm isolering (U-värde på 

0,85 W/m2K) (Roos 2010). Det var också nödvändigt att skärma av fönster för att undvika höga 

inomhustemperaturer sommartid, det ligger dock på hyresgästerna att installera persienner. Även 

bottenplattan tilläggsisolerades på utsidan med  80 mm högpresterande isolering av Polyisocyanurate 

(PIR) (Stec & Hull 2011). Det övervägdes även solfångare på tak för varmvatten (Eek m. fl 2006), men 

det blev inte av.  

 

Ekonomi 

Energiekonomi  

Inför renoveringen antogs att fjärrvärmekostnaden skulle öka med 3% per år och elkostnaden 

förväntades öka med 5% per år utöver inflation. År 2014 beräknades värdet av den årliga 

energibesparingen bli 4 miljoner kronor, vilket motsvarar 200 kronor/m2 (Byman & Jernelius 2012). 

Husen i Brogården beräknas ha en teknisk livslängd på 50 år. Energianvändningen har inklusive 

hushållsel gått ner från  totalt 216 kWh/m2 år till 76 kWh/m2 år (se Tabell 2 nedan), alltså ned till ca 35 

% av ursprungliga förbrukningen. Dock så uppnåddes inte passivhuskravet på max 10-12 W/m² (Eek m. 

fl. 2006). Exklusive hushållsel har förbrukningen gått ner  till ca 27 % av ursprungliga förbrukningen. 

(Brogården 2013). Tabell 2 visar att renoveringen lyckades överträffa sina mål i alla avseenden förutom 

hushållsel. 

Tabell 2.  
Energianvändning före och efter renoveringen av Brogården  (Brogården 2013). 
______________________________________________________________________________ 

Före renovering  Efter renovering Hus D  Mål 
(kWh/m2/år)   (kWh/m2/år)   (kWh/m2/år) 

______________________________________________________________________________ 
Uppvärmning   115   19   27 
Varmvatten   42   18   25 
Hushållsel   39   28   27 
Fastighetsel  20   11   13 
______________________________________________________________________________ 
Total energianvändning  216   76  92 
Total exkl. hushållsel  177   48   65 
 
 

Renoveringskostnader 

Totalt uppskattades renoveringen kosta 380 miljoner kronor, i genomsnitt 1 280 000 kronor per 

lägenhet, eller 19 800 kronor/m2. Av denna summa uppskattades standardhöjande åtgärder bli 

9 300/m2, energieffektiviserande åtgärder bli 5 600 kronor/m2, underhåll 3 700 kronor/m2 och 

hyresbortfall 1 200 kronor/m2 (Byman & Jernelius 2012). 

Hyreshöjningar och avkastningskrav 

Alla lägenheter i Brogården fick högre hyror i  och med renoveringen. Ursprungsnivån var 734 

kronor/m2 och i genomsnitt höjs hyrorna med 40 %, men till två nivåer. Sex av tio lägenheter nådde 

upp till aktuell nybyggnadsstandard och fick en nybyggnadshyra på drygt 1100 kronor/m2, (53 % i 

hyreshöjning). Resterande fyra av tio lägenheter fick en ombyggnadsstandard med en dito hyra på 

drygt 900 kronor/m2 (24 % i hyreshöjning). Den årliga hyreshöjningen förmodades bli 1,8 %/år och då 

skulle ombyggnaden ge ett positivt resultat efter 18 år ur ett företagsekonomiskt perspektiv. Om 

hyreshöjningen sätts till 2,5 %/år, så skulle positivt resultat erhållas efter 12 år om samma perspektiv 
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gällde (Byman & Jernelius 2012). Hyreshöjningarna har de senaste tre åren legat på 0,7 % 2,2 % och 

2,3 %. Tidigare år har hyreshöjningarna legat under en procent (Wallin & Borin 2019).  I det nya 

Brogården får varje hyresgäst en egen faktura för el och varmvatten baserad på individuell mätning av 

förbrukningen (Bebo 2014). 

Kommunen har 2020 ett direktavkastningskrav för bostäder i Alingsås på 3,5 %. När investeringen togs 

beaktades även det samhällsekonomiska perspektivet och ett flertal bostäder har gjorts mer 

tillgängliga. Detta gör att äldre kan bo kvar längre i sina bostäder (Byman & Jernelius 2012). I dagsläget 

betalar Alingsåshem en utdelning till Alingsås kommun på mellan 100 000 och 150 000 per år, enligt 

gällande lagstiftning (Wallin & Borin 2019). 

Ränta fastighetsvärde 

Alingsåshem hade säkrat tjugoårig fastränta på  2,84 %, men löstes in med en kostnad på 70 miljoner, 

enligt ett beslut i kommunfullmäktige (Wallin & Borin 2019). Fastighetsvärdet har höjts väsentligt på 

grund av renoveringen. Alla kostnader inom renoveringen har ansetts vara investeringar även de som 

är att betrakta som underhåll. Efter renoveringen betalar hyresgästerna själva sitt varmvatten och el. 

Den kostnaden är schablonmässigt satt till 80 kronor/m2år,  vilket kan ses som ytterligare 9 % påslag 

på ursprungshyran  (Brogården 2013). 

Avskrivning 

 Avskrivningstakten på investeringar blev satta till 2 % per år. Energibesparande och standardhöjande 

åtgärder räknas som värdehöjande investeringar då de har en positiv inverkan på driftsnettot. Bolaget 

hade ett bokfört värde 2010 på 1 310 miljoner kronor och  ett eget kapital på 256 miljoner kronor. 

(Byman & Jernelius 2012) 

Soliditet 

Det finns två typer av soliditet, synlig soliditet och justerad. Den synliga soliditeten definieras som: 

”eget kapital och 79,4 % av obeskattade reserver dividerat med balansomslutning.” När det gäller 

justerad soliditet, så definieras den som: ”eget kapital inklusive övervärde på fastigheter utan hänsyn 

till latent skatt plus 79,4 % av obeskattade reserver dividerat  med balansomslutning” 

(Upplysningscentralen 2020). Orsaken till att begreppet 79,4 % används är att 20,6 % går bort i 

vinstskatt. 

Alingsåshem har tidigare haft ett soliditetskrav på minst 15 % med ett mål att nå upp till 20 %. Nu har 

resultatkravet dubblerats när det gäller utdelning. Aktiekapitalet har då minskat och soliditetskravet 

har också minskat till 7 %  med mål att nå upp till 10 % (Byman & Jernelius 2012). 

Brogården Socialt  

Det förekom en viss oro bland de boende inför renoveringen. Därför bjöd Alingsåshem och 

Hyresgästföreningen in hyresgästerna till ett informationsmöte innan alla beslut var fattade. En 

prototyp av en visningslägenhet färdigställdes tämligen snabbt, följt av flera visningslägenheter när 

renoveringen började bli klar i olika hus. Dessa visningslägenheter fungerade sedan som träffpunkter 

för temakvällar mm. Hyresgästerna fick även inflytande när det gäller utomhusbord, bänkar och 

cykelställ samt vid inredningen av tvättstugorna. Som ett led i kommunikationen med hyresgästerna 

tog Hyresgästföreningen i samarbete med Alingsåshem och Skanska fram Brogårdsbladet, som delades 

ut i alla brevlådor. Första året kom bladet ut varje månad och senare varannan månad. Alla hyresgäster 

kontaktades också personligen och det har även funnits fasta kontaktpersoner, som hyresgästerna 

kunnat kontakta. Dialogen med hyresgästerna har uppfattats som viktig och det uppges att oron 

minskade tack vare denna dialog. (Brogården 2013). 
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Hyresgästerna evakuerades under renoveringen. En stor del av hyresgästerna valde att inte flytta 

tillbaks efter renoveringen. De som flyttade tillbaks valde i hög grad att flytta till mindre lägenheter på 

grund av det höga hyreskostnadsläget. De största lägenheterna upplevs allmänt som dyra och är då 

mindre attraktiva. Ytan är också stor i förhållande till antal rum.  Det finns dock inga vakanser (Wallin 

& Borin 2019). 

Forskningssamarbete 

Det beskrivs även att det var ett gott samarbete med Chalmers och med SP i Borås, avseende  

framtagande av kunskap, exempelvis lufttäthet, materialåtgång och arbetsprocesser. 

Passivhustekniken bygger på lufttäthet och det krävs en yrkesskicklighet och många arbetsmoment för 

att uppnå en sådan täthet. I projektet togs det fram mindre tunga lösningar med mindre 

materialåtgång fast med god isolerprestanda och snabbare montage. Husen försågs även med från och 

tilluft med värmeväxlare (FTX) (Brogården 2013). Parametrar som har beaktats har varit: 

Lufttemperatur inomhus, Golvtemperatur, Relativ fuktighet, Frånluftsflöde, Tilluftsflöde, Temperatur 

på tilluften, Tryckskillnad över klimatskalet, Varmvattentemperatur. Dessutom har SP gjort en 

långsiktig utvärdering avseende: Uppvärmning, Varmvatten, Fastighetsel och  Hushållsel (Brogården 

2013). 

 

Sammanfattning om Brogården 

Detta är den mest radikala renovering som kan tänkas. Den har också fått mycket stor uppmärksamhet. 

Bostäderna har fått god standard men kostnaden har gjort att många av de ursprungliga hyresgästerna 

inte kommit tillbaka. En annan orsak till detta kan vara att de rotat sig i de ersättningsbostäder som de 

fått under renoveringen. 

 

5.7 Radikala renoveringsprojekt är komplexa 

Detta avsnitt baseras på intervjuer av Pia Krook (Stenafastigheter) och Ulf Viktorsson (Botkyrkabyggen) 

avseende bygg och renoveringsprocesser.  

Ett vanligt sätt att inleda en process är att först göra en teknisk behovsanalys, där en lista på möjliga 

åtgärder tas fram. Det kan vara fråga om stambyte, lägenhetsupprustning, fasadrenovering, 

installationer som ventilation, takrenovering, upprustning av allmänna utrymmen som tvättstugor, 

utemiljö mm. Sedan startas ett projekt för att genomföra alla åtgärder. När projektet presenteras för 

hyresgästerna så uppstår en motsättning mellan hyresgästernas önskemål att få låga hyreshöjningar 

och behovet att ekonomiskt täcka projektet. Arbetet med planeringen har ofta kommit ganska långt 

när hyresgästerna blir informerade, vilket skapar motstånd och rädsla. Förhandlingar som görs skapar 

låsta positioner, vilket leder till att ingen är nöjd, men projektet genomförs ändå (Viktorsson 2017). 

Renoveringsbeslutens konsekvenser blir mycket stora vilket gör dem svåra att ta. Få entreprenörer 

vågar ta sig an den här typen av projekt, vilket gör att konkurrensen blir liten. Komplexiteten gör att 

projektet lever sitt liv vid sidan av fastighetsägarens ordinarie verksamhet, vilket i sin tur leder till 

överlämningsproblem, stort beroende av nyckelpersoner mm. En av förutsättningarna för projektet är 

att mycket ska göras på en gång , vilket kan leda stor risk för planeringsmissar och tidsförskjutningar. 

Ett sådant stort projekt gör att det blir mycket svårt med kvarboende, vilket i sin tur medför höga 

byggherrekostnader (Viktorsson 2017). 

En slutsats är att stora totalrenoveringar är mycket svåra att genomföra organisatoriskt, logistiskt, 

kundrelationsmässigt och inte minst ekonomiskt. Istället anser Viktorsson att man bör fokusera på det 
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som är nödvändigt och det som ger kundvärde. Då  kan upprustning ske på ett enklare sätt samtidigt 

som arbetet kan ske i samklang med såväl fastighetsägarens som hyresgästernas förutsättningar. 

Utmaningen är i första hand inte teknisk – det är de mjuka frågorna som är avgörande för framgång 

och ett samspel med hyresgästerna och deras vilja och förmåga är avgörande. Vidare är det intressant 

att gå från byggkultur till industriellt tänkande. Kraften läggs på tekniskt nödvändiga åtgärder, på 

livstidsförlängande åtgärder och bruksvärdeshöjande åtgärder. Rimliga hyreshöjningar och 

kvarboende såväl under som efter projektet är ledstjärnor. (Viktorsson 2017). I Tabell 3 nedan visas  

olika aspekter på komplexitet, som bör beaktas. Tabellen är sammanställd av Per Larsson (Larsson 

2020) och baserad på ett arbete av Brockmann och Kähkönen (Brockmann och Kähkönen 2012). 

 

Tabell 3. 

Komplexitet i byggprojekt, dimensioner och faktorer (efter Brockmann & Kähkönen 2012). 

Dimension Faktorer Beskrivning 

1. Uppgifts-

komplexitet  

 

Tidspress  

Utrymmesbegränsning 

 

Tidspress påverkar insamlandet av information 

och ökar komplexiteten i beslutsfattandet. Ett 

flertal aktörer som ska samsas på begränsat 

utrymme bidrar ytterligare till komplexiteten. 

2. Social komplexitet Tidspress  

Utspridning 

Korta och snabba interaktioner bidrar till en 

social komplexitet. Tidspress kan upplevas som 

kaos och leda till försämrad projektkoordination 

Geografisk utspridning av en projektgrupp ökar 

komplexiteten. 

3. Kulturell 

komplexitet 

Maktdistans  

Osäkerhetsundvikande 

Individualism 

Maskulinitet 

Långtidsorientering 

Kulturell komplexitet blir problematiskt endast i 

det fall olika kulturer möts. Beskrivna faktorer 

baseras på Hofstede’s kulturdimensionsteori, 

som beskriver kulturella värderingars påverkan 

på organisationer och arbetsplatser. 

4. Kognitiv 

komplexitet 

Referensramar  

Identitet 

Prognosförmåga 

De personer som ingår i ett projekt har alla olika 

referensramar och värderingar. 

Våra beslut och handlingar styrs till stor del av 

våra egna värderingar. 

Projektdeltagares förmåga att analysera 

situationer och ta korrekta beslut påverkar den 

övergripande komplexiteten. 

5. Operativ 

komplexitet 

Tekniska färdigheter  

Organisatoriska 

färdigheter 

Förmågan att omsätta teori i praktik och utföra 

projektets olika moment på ett korrekt sätt. 
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Byggprojekt är komplexa  

Ett byggprojekt anses vara komplext. Det är svårt att återupprepa ett bygge i hög grad. Bara att 

spegelvända en byggnad på ritbordet innebär stora felrisker för exempelvis en konstruktör. Så det blir 

billigare och enklare för konstruktören att ha utgångspunkten att börja helt från början istället. Att 

förlägga en planerad byggnadskonstruktion till en annan plats än den ursprungligen planerade plats 

fungerar inte heller optimalt, då det är viktigt att ta hänsyn till exempelvis sollägen och 

markförhållanden, samt inte minst bestämmelserna i respektive detaljplan. Det som gäller är att allt 

är platsspecifikt. Det är även svårt få in utrymme för social hållbarhet då ett byggprojekt nästan alltid 

är extremt slimmat ekonomiskt. Det är även svårt att sänka kostnader genom att exempelvis importera 

byggelement från länder med lägre kostnader som t. ex. Balticum. I början var detta billigt men dessa 

producenter  har nu anpassat sina priser efter den svenska kostnadsbilden. Det vore vidare bra att 

byggherren och byggherrens representanter ägde en större kunskap, avseende de byggnader som ska 

byggas. Detta kan också hos byggherren leda till en större förståelse för byggentreprenörens situation. 

Dock kan den som har visat en sådan förståelse bli utsatt för kritik inom byggherrens organisation 

(Krook 2019). 

 

6. Diskussion  

6.1 Definition av renovering 
När renovering ska diskuteras så är det till hjälp att fundera över hur begreppen renovering respektive 

underhåll definieras. Bland de definitioner som vi funnit anser vi att dessa bidrar bäst till klarhet: 

Renovering ”kan vara att resurser satsas idag som påverkar intäkter och kostnader under en längre 

framtida period. Åtgärderna ökar fastighetens värde (Lind 2014).”  

”Sedvanligt underhåll” innebär att arbeten på grund av förslitning eller liknande omständigheter måste 

vidtas för att bevara fastighetens skick och funktion (Hyresgästföreningen 2016). 

Vi anser att den stegvisa renoveringen ligger nära det som är underhåll enligt Hyresgästföreningens 

definition. När sedan ett antal åtgärder blivit genomförda så blir resultatet en renovering som påverkar 

fastighetens värde. 

6.2 Fastighetsbolag med olika renoveringsstrategier - som vi studerat 
I våra studier finns tre allmännyttiga bostadsbolag. En fråga är om dessa tre är typiska för den svenska 

marknaden, eller om resultatet blivit helt annorlunda om vi valt andra bolag.  

Vi tror att dessa bolag har samma problem som andra kommunala fastighetsbolag. Det finns vissa saker 

som gör dem intressanta. Bostäder i Borås var i en situation av svag ekonomi och många vakanser och 

måste utifrån detta lösa sina problem. Knivstabostäder hade sett att grannkommunen Uppsalas 

radikala renoveringar resulterade i orimligt höga hyror och sökte därför en annan väg framåt. 

Alingsåshem valde att göra Sveriges sannolikt mest radikala renovering i Brogården. Detta gör dem 

särskilt intressanta i en jämförelse. 

 De hade alla ett behov av att anpassa sitt kostnadsläge till marknaden. Alla har också sett till 

möjligheten att öka sitt fastighetsvärde på lång sikt. Ett fastighetsbolag måste ha ett kommersiellt 

fokus, annars kan det inte bära sina kostnader. För ett fastighetsbolag som ägs av en kommun, och 

alltså är allmännyttigt så är det också rimligt att se till ägarens övriga intressen. Det betyder att man 

ser till speciella behov av bostäder på orten där man är verksam. I och för sig så bör detta vara 

intressant för varje ägare av bostadsfastigheter. Det är ju människorna på orten som är aktuella som 

hyresgäster så det är den marknad som man anpassar sig för. 
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Sociala frågor 

Bostäder i Borås 

Företaget hade många vakanser bland lägenheterna och behövde göra något för att höja områdets 

sociala status till en låg investeringskostnad. Därför var strategin att göra små förbättringar för att 

behålla sitt anseende och undvika att byggnaderna förfaller. 

Knivstabostäder 

Fokus för Knivstabostäder var att inom begränsade ekonomiska ramar göra nödvändiga 

underhållsåtgärder, men på sådant sätt att de befintliga hyresgästerna hade råd att bo kvar. Bolaget 

hade omfattande aktiviteter för att förklara sina alternativ för hyresgästerna. Det ledde till att  

Knivstabostäder lyckades med ett antal samverkande goda upplägg som kan beskrivas i dessa punkter: 

 Man lyckades med att öka förtroendet mellan bolag och hyresgäster. 

 Fastighetsbolaget kunde på ett trovärdigt sätt visa att de körde med öppna kort. 

 Hyresgästerna accepterade på upplägget. 

 Både fastighetsbolaget och Hyresgästföreningen kunde agera från en styrkeposition, avseende 

ekonomi: 

o Fastighetsbolaget hävdade att de behövde få betalt för underhåll, annars skulle 

bolaget göra så kallade ”standardhöjande åtgärder”, vilket skulle ge ytterligare höjd 

hyra. 

o Hyresgästerna önskade full insyn och ekonomisk påverkan på renoveringen, annars 

skulle de inte gått med på att betala för underhåll. 

o Det var då viktigt för hyresgästerna att agera samfällt. Om en (enda) hyresgäst hade 

gått till Hyresnämnden hade detta upplägg sannolikt inte varit möjligt. 

I sammanhanget var det även mycket viktigt att Hyresgästföreningen agerade smidigt i processen. 

Hyresgästföreningen tillförde då sin kompetens både på det ekonomiska och sociala planet. 

Hyresgästerna fick tämligen små hyreshöjningar, sammanlagt drygt 13 % och höjningarna spreds ut 

över en längre period. Därmed kunde hyresgästerna bo kvar och spendera inte så mycket mer av sina 

resurser på sitt boende i jämförelse med sådana fall där man gjort en radikal renovering. Hyresgästerna 

behöver inte heller evakueras till en annan bostad. Samrådsgrupp med representanter för 

fastighetsbolaget, Hyresgästföreningen och hyresgäster gjorde att hyresgästerna fick en god insyn i 

renoveringen då det rådde fullständig transparens i renoveringens genomförande och ekonomi. I 

renoveringen var det ett uttalat fokus på de befintliga hyresgästerna. Omständigheten att 

hyresgästerna hade ett starkt ekonomiskt inflytande på renoveringen torde ha ökat den sociala styrkan 

och sammanhållningen hos hyresgästerna. 

Alingsås / Brogården 

Fokus för Alingsåshem/Brogården var att göra en stor radikal renovering för att lära sig nya sätt att 

tänka om byggnader och att göra Alingsås mer spännande. 

Alingsåshem hade omfattande kontakter med de boende för att informera om renoveringen. Detta 

gjordes genom stormöten, alla hyresgäster blev kontaktade och ett informationsblad distribuerades 

till alla hushåll.  

En nackdel för de boende var den relativt stora hyreshöjningen, i alla fall för de 60 % av hyresgästerna, 

som fick nyproduktionshyra, vilket innebar en 53 % hyreshöjning.  Övriga hyresgäster (40 %) fick en 

höjning på 24% till en så kallad ombyggnadshyra. Detta innebär att alla hyresgäster får betala en större 
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del av sin ekonomi till sitt boende. Det finns då också en risk att fler blir bidragsberoende. En betydande 

del av hyresgästerna valde att inte flytta tillbaks efter renoveringen.  

Utfall  av renoveringen – byggnadens tekniska kvalitet  

Som ett utfall av renoveringen bör det finnas en förbättring av byggnadens tekniska kvalitet. Efter 

normalt underhåll ska byggnadens tekniska kvalitet åtminstone vara bevarad. Detta har betydelse från 

fastighetsägarens, hyresgästens och samhällets perspektiv. 

Bostäder i Borås 

Hyresgästernas perspektiv 

De insatser som gjordes ledde inte till stora hyreshöjningar och byggnaderna behöll sin tekniska status. 

Fasadåtgärderna gjorde att fastigheterna blev trevligare att bo i. 

Fastighetsägares perspektiv 

Tack vare relining kunde akuta problem med avloppen åtgärdas på ett kostnadseffektivt sätt. Det blev 

ett underhåll för att bevara fastigheternas skick och kvalitet. Installation av närvarostyrd belysning och 

installation av LED-lampor minskade behovet av fastighetsel vilket förbättrade fastigheternas tekniska 

kvalitet. 

Samhällsperspektivet 

Ett bostadsbestånd med många vakanser är ekonomiskt riskfyllt och kan till och med leda till att man 

beslutar att riva byggnader. Att det finns tillgång till bostäder öppnar möjligheter när ett samhälle 

växer. Att göra dessa ”uppehållande åtgärder” gav således respit för bolaget inför kommande större 

bostadsbehov. Ett sådant eventuellt kommande bostadsbehov är dock svårt att förutsäga. 

Knivstabostäder  

Hyresgästernas perspektiv 

Tack vare reliningen av ventilationskanalerna kommer hyresgästerna att få ett bättre fungerande 

ventilationssystem som i sin tur ger en bättre inomhusmiljö. Ett fönsterbyte ger mindre drag jämfört 

med äldre fönster. 

Fastighetsägarens perspektiv  

Relining av ventilationskanalerna kommer att göra det enklare att uppnå ett godkänd OVK (obligatorisk 

ventilationskontroll). Reliningen av trycksatta rör gjordes i ett akut läge med läckande rör, vilka 

åtgärdades med reducerad vattenskada som följd. BoKvar-renoveringen gjordes med kvarboende 

hyresgäster med förhållandevis lite klagomål. Det gick exempelvis att relina rörsystemen för en 

lägenhet på två dagar, vilket hyresgästerna såg som acceptabelt. 

Samhällsperspektivet  

Den stora miljömässiga fördelen med Knivstarenoveringen var att endast ganska lite material har rivits 

ur husen. Eftersom tillverkning alltid förbrukar energi, vilket har miljöpåverkan, blir en försiktig 

renovering mer miljövänlig - allt annat lika. Alla rörsystem har behållits, vilket innebär exempelvis att 

mycket lite betong har bilats bort. Den förbättrade VVC-tekniken innebär både ett mer robust system 

och reella energibesparingar året om. Reliningen av ventilationssystemet ger bättre inomhusmiljö och 

en lägre energiförbrukning. Knivstabostäder har valt att behålla sin fjärrvärme, vilket gör att 

energiresurser mer tas till vara, jämfört med att utnyttja el till uppvärmning som skulle ha varit fallet 

vid övergång till bergvärme. 
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Knivstabostäder hade ambitionen att sänka sin energiförbrukning till hälften, tack vare vindsisolering, 

nya fönster, förbättrad varmvattencirkulation, relining av ventilationskanaler och återvinning av värme 

i frånluften. Nu blir värmeåtervinningen av frånluften inte av i de flesta av husen och frågan är hur stor 

energiförbrukning som verkligen sker.  

Alingsåshem / Brogården 

Hyresgästers perspektiv 

Installationen av FTX innebär bättre luft inomhus, fönsterbyte och ett tätare klimatskal innebär mindre 

drag jämfört med innan renoveringen. En nackdel kan vara övertemperaturer sommartid i rum som 

vätter åt söder. Det ligger på hyresgästernas ansvar att installera persienner för att motverka detta. 

Fastighetsägarens perspektiv  

Alingsåshem har gjort ett stortag när det gäller energibesparing och det är ingen dålig utmaning att 

bygga om ett miljonprogramsområde till passivhus. Tack vare ombyggnaden så har Alingsåshem rönt 

mycket uppmärksamhet.  

Samhällsperspektivet  

Den stora miljömässiga fördelen med Brogårdens renovering var den starka energibesparingen, som 

för husen till en passivhusstandard. Denna besparing är också uppmätt och validerad. Nackdelen är att 

man river stora delar av byggnaden, exempelvis fasader och i samband med stamrenoveringarna, vilket 

innebär en stor CO2-belastning. Ytterligare en nackdel är att man faktiskt går till elektrisk uppvärmning 

då husen värms med elektrisk tillskottsvärme vid sträng kyla. 

Ekonomiska aspekter  

Bostäder i Borås 

De åtgärder som Bostäder i Borås gjorde var helt styrda av att bolaget hade många vakanser och svag 

ekonomi. Man hade också erfarenhet av att en tidigare renoveringsinsats inte var ekonomiskt 

bärkraftig. 

Knivstabostäder  

Fastighetsägarens ekonomiska perspektiv 

Knivstabostäder är ett litet bolag med en relativt svag ekonomi. Bolaget har då tillgripit en försiktig 

renoveringsmodell, som inte kräver så stora investeringar och inte heller kräver så stora lån. Bolaget 

hade inga alternativ till att låna till de investeringar som behövde göras och i och med att 

Knivstabostäder valde  en försiktig modell så blev riskerna lägre. Det blir även en lägre risk för framtida 

uthyrningsproblem ifall efterfrågan på bostäder skulle vända neråt.  

Hyresgästernas ekonomiska perspektiv 

Hyresgästerna kommer att få tämligen moderata hyreshöjningar med avseende på renoveringen, 

sammanlagt pekar beräkningarna på drygt 13 %. Till detta tillkommer årliga hyreshöjningar som ligger 

på ca 0,8 %. Efter 10 år skulle en ackumulation av dessa delhöjningar landa på drygt 8 %. 

Samhällsperspektiv  

Ur ett samhällsperspektiv har arbetet med BoKvar i Knivsta sannolikt inneburit att man kunnat behålla 

sina hyresgäster och undvikit en hel del av oro på orten. 
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Alingsåshem / Brogården 

Fastighetsägarens ekonomiska perspektiv 

Fastighetsägaren har investerat i ett bostadsområde, vilket har genererat väsentligt högre 

hyresintäkter och som också gett byggnader med ett högre värde. Dock har inte de årliga 

hyreshöjningarna initialt nått upp till de nivåer som antogs vid renoveringen. Vidare så har Brogården 

kommit på den mediala kartan i och med den stora uppmärksamheten som passivhus-renoveringen 

genererat, vilket förmodligen även gagnar företaget ekonomiskt. Det finns dock en risk att dyra 

lägenheter kommer att stå tomma, vilket skulle skada Alingsåshem. I dagens nationella bostadsbrist så 

är detta inget akut problem, men vad som händer på 20 är en annan fråga. Nu anses lägenheterna leva 

upp till en nybyggnadsstandard.  

Hyresgästernas ekonomiska perspektiv  

Hyresgästerna i Brogården har fått högre boendekostnader. För det första så får de nu betala el och 

varmvattenkostnader direkt, vilket ger en ökad snittkostnad på 9 %. Om de har en lägenhet som har 

nått upp till nyproduktionsstandard, så får hyresgästen betala ytterligare 53 % i hyreshöjning, alltså 62 

% totalt. Om lägenheten nått upp till ombyggnadsstandard, så blir höjningen ytterligare 24 %, alltså 33 

% totalt. Vidare så kan det årliga påslaget på hyran att bli 1,8 %. Efter 10 år ger ett sådant påslag en 

hyreshöjning på knappt 20 %. Alternativt kan det årliga påslaget på hyran bli 2,5 % och efter 10 år ger 

ett sådant delpåslag en hyreshöjning på 28 %. Totalt sett så blir hyreshöjningarna väsentligt över 

vanliga löneökningar och hyresgästerna lär få lägga en större del av sin ekonomi på sitt boende. Frågan 

är också hur många hyresgäster som har fått flytta från Brogården på grund av för dålig 

hushållsekonomi. Det faktum att Alingsåshem inte fått igenom alla sina önskade hyreshöjningar i 

förhandlingarna med hyresgästföreningen visar att hyreshöjningen blivit oacceptabel. 

Samhällsperspektivet  

Alingsås kommun har ett avkastningskrav på företaget på 3,5 %, vilket ger ett visst tillskott till den 

kommunala ekonomin. I och med att hyresgästerna får väsentligt högre hyror, så riskerar dessa att dra 

mer bostadsbidrag och försörjningsstöd ur kommunens budget.  

Kommentarer t i l l  fal lstudierna 

De tre studerade fallen hade det gemensamt att de sökte efter tekniska strategier som hjälpte dem att 

nå de mål som de ställde upp. Bostäder i Borås och Knivstabostäder gick in för stegvis renovering med 

ett uttalat sikte på att behålla hyresgästerna. För båda dessa var tillämpning av relining en viktig del.  

Aingsåshem/Brogården hade ett större syfte i och med att man ville göra en radikal förändring av 

bostadsområdet Detta var nyskapande beträffande byggnadernas nya funktionalitet men samtidigt 

något som medförde betydande hyreshöjningar. 

 

6.3 Stora renoveringar och komplexitet 
Något som vi noterat vid våra studier och som också erfarna fastighetsförvaltare beskrivit för oss är att 

en radikal renovering har en hög grad av komplexitet. Det finns många yrkesgrupper som ska 

koordineras när många åtgärder ska göras på en gång. Planeringsmissar och tidsförskjutningar kan då 

ställa till med problem. Det är ont om aktörer som har kapacitet att ta sig an ett sådant projekt. Det 

gör det svårt att skapa en sund konkurrens. Om hyresgästerna inte kan bo kvar under 

renoveringsprojektet så ökar byggherrens kostnader ytterligare. 

När enskilda system eller byggnadsdelar renoveras stegvis var för sig, så förefaller effektiviteten och 

produktiviteten vara god. Detta nämns när det gäller relining, fönsterbyte och 
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badrumsinstallation/rum i rum. Renoveringsprocesserna för dessa enskilda system och byggnadsdelar 

förefaller då vara mer lika industriella processer, jämfört med radikal renovering eller nybyggnation. 

På olika sätt ger detta en förbättrad ekonomi.  

Sammantaget så borde den minskade komplexiteten leda till en ökad produktivitet och minskade 

kostnader, jämfört med ett projekt där många delar renoveras samtidigt. Komplexiteten förefaller öka 

med fler inblandade. Vi ställer två frågor i detta sammanhang: 

 Kan det vara så att komplexiteten inte ökar linjärt med fler inblandade personer utan i en än 

högre grad?  

 Kan det vara så att alla över tid nytillkommande frågor som exempelvis energibesparing och 

tillgänglighet har ökat komplexiteten? 

 

6.4 Teknisk livslängd, renoveringsåtgärder och LCA 
Vid en livscykelanalys (LCA) räknas miljöbelastningar för en viss funktionell enhet. En sådan kan 

beskrivas som leverans av en viss nyttighet under en viss tid. Det betyder att livslängden har stor 

betydelse när en miljöbelastning ska värderas En viktig aspekt är då att byggnaden och dess delar 

måste fungera under den tid som förväntas. De flesta fastighetsföretag måste sedan 2014 tillämpa 

redovisningsregelverket K3, vilket innebär att byggnaden delas upp i en ”modertillgång” och 

betydande komponenter med kortare livslängd. Komponenterna skrivs av (kostnadsförs) ekonomiskt 

under deras respektive förväntade livslängd, vilket ger en mer nyanserad bild och överensstämmelse 

mellan byggnadens (sammansatta) tekniska och ekonomiska livslängd (Rådet för kommunal 

redovisning, 2017).   

Stegvis renovering  

Stegvis renovering möjliggör att fler systemdelar kommer att sitta kvar i byggnaden under hela sin 

tekniska livslängd. Om ett system används under hela sin tekniska livslängd, så spar detta både 

ekonomiska och miljömässiga resurser. Detta är en miljömässig fördel. Detta gäller exempelvis 

avseende relining. Om ett rörsystem relinas så medför det exempelvis att de ursprungliga rören sitter 

kvar, framför allt om de är ingjutna i betong eftersom uppbilning av ett bjälklag av betong och ny 

gjutning ger en hel del CO2-utsläpp. Detta exempel presenteras i Avsnitt 5.1.  Om ett fönster får sitta 

kvar och förses med aluminium-inklädnad och tilläggsruta, så skulle detta kunna ge ett bättre LCA-

värde, jämfört med att byta fönstret till ett helt nytt. All renovering kräver god kunskap från 

byggherrens sida, men en stegvis renovering blir överblickbar för byggherren, då den är mindre 

komplex än en radikal renovering. Detta gäller i både renoveringsfasen och i den efterföljande 

förvaltningsfasen.  

Punkter att beakta 

Vid en diskussion kring stegvis renovering kan följande punkter vara värda att beakta: 

1. Om man renoverar ett system i taget, så kan man optimera livslängden för systemet, vilket är 

kostnadseffektivt 

2. Det är mer gripbart att bara renovera ett system i taget, vilket gör att arbetet blir mer effektivt. 

3. Om man har en enda montör som gör alla moment så undviks många risker för missförstånd, 

exempelvis att en annan hantverkare inte gjort sitt jobb. 
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4. Montören har att förhålla sig till sina arbetsuppgifter (som han förhoppningsvis behärskar), sin 

chef, sin beställare i form av byggherre och de boende. 

a. Det kan då finnas en förhoppning att montören kan hålla sina tidsåtaganden. 

b. Den operativa tiden kan då hållas kort. 

c. Relationen mellan montör och de boende kan då vara god. 

5. Alla omvärldsfaktorer blir då väl kontrollerade för montören, som kan arbeta på ett industriellt 

sätt i och med att samma typ av arbete görs om och om igen.  

6. Om byggnadens system renoveras ett i taget, så ökar möjligheten att den boende kan bo kvar 

under renoveringen, speciellt gäller det vid reliningar och fönsterbyten. Om man slipper att 

ordna med ett alternativt boende så sparas pengar för fastighetsbolaget. 

7. Om renoveringen av ett särskilt system går snabbt, så störs de kvarboende under endast en 

kort tid. 

8. Vid stegvis renovering förenklas upphandlingsprocessen. 

9. Vid stegvis renovering är det lättare för byggherren att behålla kontrollen över processen. 

Det kan också finnas argument mot en stegvis renovering: 

1. Någon åtgärd kan bli försummad som lämpligen borde ha kombinerats med andra åtgärder 

2. De boende blir återkommande störda av en stegvis renovering eftersom åtgärderna görs efter 

hand. Med en stegvis renovering blir de boende störda i sin bostad, endast under korta 

perioder. Dock kan det upplevas som störande om det fortlöpande finns en etablering 

utomhus i området.  

3. Det kan bli återkommande förhandlingar om ekonomiska frågor, allt eftersom olika 

renoveringsprojekt genomförs 

Radikal renovering 

Vid en radikal renovering är det troligt att vissa system som ännu inte nått sin tekniska livslängd ändå 

byts ut. Radikal renovering ger dock större möjlighet att genomföra energibesparande åtgärder, 

jämfört med Stegvis renovering.  

 

6.5  Standardhöjning och renovering 

Arvet från den bostadssociala utredningen  

När den bostadssociala utredningen tillsattes året 1932, så var byggnads- och boendesituationen helt 

annorlunda än nu, exempelvis avseende inomhusmiljö och hygien. Det fanns då många bostäder med 

usel uppvärmningssituation utan varmvatten och många bostäder med torrdass på gården. Det fanns 

inte heller någon allmännytta som kunde hålla hyror på en rimlig nivå för ett flertal, istället fanns det 

somliga hyresvärdar som utnyttjade en bostadsbrist med ohemula hyror. Det var då fullt rimligt att 

den bostadssociala utredningen kom fram till att en hyresvärd endast skulle kunna höja hyran om det 

gjordes standardhöjningar. Om bostadssituationen då hade liknat dagens ur ett inomhusmiljö- och 

hygienperspektiv kan man undra ifall utredningen kommit till samma resultat. 
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Fortfarande är det så att en hyresvärd bara kan göra hyreshöjningar för underhållsåtgärder om alla 
hyresgäster går med på det. Om frågan tas upp till hyresnämnden så kommer värden dock att fällas i 
frågan och hyreshöjningen accepteras inte. Fastighetsägaren är alltså tvungen att tillgripa 
standardhöjande åtgärder och dessa kan vara väl så dyra om inte dyrare för de boende än de 
nödvändiga underhållsåtgärderna hade varit.  
 
Det finns då en risk att en oseriös fastighetsägare genomför standardhöjande åtgärder och höjer hyran 
utan att vidta nödvändigt underhåll. En fastighet med höga hyror kan sedan säljas. Till slut blir 
hyresgästerna drabbade, både av höga hyror och av ett hyreshus, utan fungerande system.  
 
Stora hyreshöjningar kan också leda  till att en värd får ta stora risker om hyresmarknaden börjar svikta 

och värden står med lägenheter som inte går att hyra ut.  

Regelverket som gynnar radikala renoveringar leder även till att hyran höjs stort och att hyresgäster 

måste spendera en större del av sina inkomster på sitt boende. Slutligen leder situationen till en 

överkonsumtion med avseende på exempelvis material, som väl måste anses skadlig i ljuset av den 

hållbarhetskris som faktiskt råder.  

Investeringar och underhål l .   

Arvet från den bostadssociala utredningen har även givit en uppdelning mellan underhåll och 

investeringar, som är olycklig ur ett ekonomiskt perspektiv, då alla utgifter får framtida ekonomiska 

konsekvenser. Alla ekonomiska åtgärder borde istället utvärderas från rådande omständigheter, 

tillgängliga resurser och framtida förväntningar. Ett fastighetsbolag skulle då kunna välja att fatta 

beslut om förebyggande underhåll, baserat på exempelvis en underhållsplan eller gränsvärden, eller 

genomföra korrigerande underhåll när något gått sönder. (Lind & Muyingo 2012a) (Lind & Muyingo 

2012b). 

Underhåll vs standardhöjande åtgärder 

Även Hyresgästföreningen har identifierat problem vid renovering. De hävdar att alla byggnader har 

ett behov av kontinuerligt underhåll. Förbättringsbehov uppstår i alla fastigheter när de blir äldre. När 

det blir aktuellt väntar en besvärlig tid för de boende. Den här typen av standardhöjande åtgärder 

leder i princip alltid till höjd hyra (Hyresgästföreningen 2016).  

Hyreshöjnings relation till hyresnivå eller relation till hyreshöjning? 

Tidigare förslag från KTH avseende legal praxis om hyreshöjningar är att en  sådan höjning inte bör 

relatera till en bestämd hyresnivå i jämförbara objekt utan relatera till  hyreshöjningen i jämförbara 

objekt, antingen den absoluta höjningen, eller den procentuella. Detta skulle innebära att en 

hyreshöjning inte skulle kunna bli alltför stor (Lind 2015). 

Att överge skillnaden mellan underhåll och investering 

En slutsats från tidigare forskning är att överge skillnaden mellan underhåll och investering när man 

diskuterar om en hyreshöjning ska vara tillåten eller inte. Hyran ska helt enkelt relateras till 

lägenhetens aktuella egenskaper. Görs det då en förändring som ökar kundnyttan så får hyran höjas, 

oavsett om åtgärden innebär att ursprunglig standard återställs eller om det sker en standardhöjning 

i relation till ursprunglig standard (Lind 2015). 

Hur borde då ett nytt regelverk se ut? Vi tar Knivstabostäders BoKvar som utgångspunkt. Centralt i 
detta upplägg var att hyresgästerna lät Knivstabostäder få betalt för underhåll. Om en enda hyresgäst 
hade vägrat detta så skulle upplägget ha fallit, eftersom  Hyresnämnden inte skulle ha accepterat 
upplägget. Knivstabostäder hade då blivit tvunget att genomföra en reguljär renovering med 
standardhöjande åtgärder och hyreshöjningarna hade landat omkring 50 %. Det förefaller lite olyckligt 
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att en enda hyresgäst ska få den makten. Att föredra vore att det blir någon form av majoritetsbeslut, 
alltså att om minst 50 % av hyresgästerna anmäler till Hyresnämnden att de accepterar att betala för 
underhåll så ska fastighetsbolaget få ta betalt för detta. Detta ger att lagen bör ändras, så att om en 
majoritet av de boende accepterar att betala för underhållsåtgärder så bör detta gälla.  
 
En risk med detta är att en hyresvärd som vill optimera sina intäkter tar betalt för både underhåll och 

standardhöjande åtgärder, vilket gör att hyresnivåerna skulle kunna skena ännu mer. Detta skulle 

kunna motverkas av ett motsvarande regelverk som ger hyresgästerna inflytande att godkänna 

standardhöjande åtgärder eller inte.  

Slutsatsen blir att regelverket borde ändras, så att en värd kan ta betalt för ett underhåll, men att detta 

naturligtvis bör ske efter en förhandling mellan värd och hyresgäster, som då kan  vara representerade 

av Hyresgästföreningen. För att skapa ett förbättrat förtroende mellan de olika parterna är det viktigt 

med god transparens i renoveringsprocessen med öppna böcker. Att öppna processen för en tredje 

part, exempelvis en högskola borde även det öka förtroendet för processen. 

 

6.6  Olika renoveringsstrategier 

Tidigare forskning på renoveringsstrategier – särski lt  blandad renovering  

Hur bör ett 50-årigt bostadsbestånd renoveras? Bostadsbeståndet som byggdes under perioden 1955-

1975 måste renoveras, därför att den tekniska livslängden har uppnåtts för många installationer. Detta 

har varit en viktig fråga under de senaste 10 åren och kommer förmodligen vara viktig en fråga även 

framåt. Många bostäder har redan renoverats men det finns fortfarande ett stort bestånd av 

flerbostadshus från denna tid som inte renoverats. 

En renovering kan genomföras på många olika sätt. Ska man göra ”så lite som möjligt”, närmast att 

likna vid förhöjt underhåll och då fokusera på att renovera tekniska system som inte längre fungerar 

som de ska? Eller ska man passa på att göra en totalrenovering och höja husets standard så det närmar 

sig nivån i nyproduktionen? Och vilka tekniska lösningar ska man välja för att renovera det tekniska 

systemet: Ska exempelvis avloppsrören bytas (stambyte) eller ska rören istället relinas. Det som ligger 

bakom beslutet kan handla om risk och kostnad, som Lind & Muyingo (2012b) visat i en genomgång av 

underhållstrategier. System som riskerar att få stora/kostsamma konsekvenser om de går sönder 

kommer sannolikt att renoveras i förväg och till större initial kostnad (/säkerhet, preventive 

maintenance) medan system som inte drabbar så många/så allvarligt i högre utsträckning kan 

renoveras allt eftersom (corrective maintenance).  Ska man renovera olika lägenheter till olika hög 

standard och erbjuda hyresgästerna valmöjligheter med olika framtida hyra, eller ska man renovera 

alla lägenheter på samma sätt? Strategier med ganska långtgående teknisk renovering (stambyte, etc) 

och valmöjligheter för hyresgästerna har beskrivits och analyserats i tidigare arbeten. (Brogården 

2013) (Lind m.fl 2016).  

Kombination av åtgärder för underhåll  och renovering  

Om en renovering ses som något som måste göras vid ett enda tillfälle så kan det bli ett väldigt stort 

och kapitalintensivt projekt. Det finns avgränsningar som bostadsföretaget kan välja att göra för att 

renovera stegvis. Om man renoverar mycket, kan man göra ännu mera för att ”passa på”. Om man inte 

renoverar ”allt” samtidigt kan man fokusera antingen på gemensamma system som t.ex. 

avloppsstammar och renovera dem komponentvis eller på att göra åtgärder styckevis i takt med 

omflyttning i beståndet.  
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Tabellen 4 visar ett försök att illustrera möjliga kombinationer av renoveringsåtgärder. Kolumn 1 visar 

ett antal åtgärder som kan räknas som underhåll av en byggnad, Vi menar inte att listan är komplett, 

men den baseras på vad vi noterat hos bostadsbolagen som vi följt. För att åtgärder ska passa för 

stegvis renovering så måste de kunna göras var för sig. Kolumn 2 visar att det finns ett antal åtgärder 

som utan vidare kan göras var för sig. När relining dyker upp som ett alternativ så blir det fler åtgärder 

som kan göras var för sig, som Kolumn 3 visar. Vid ett normalt stambyte visar Kolumn 4 ett antal 

åtgärder som absolut bör kombineras. Vid fasadrenovering är det också lämpligt att kombinera ett 

antal åtgärder som Kolumn 5 visar. Alla åtgärder som visas i Kolumn 1 är enligt Kolumn 6 lämpliga att 

göra vid en radikal renovering. 

Här kan man resonera så att den som gör stegvis renovering ska vara uppmärksam på att det ändå är 

vissa åtgärder som absolut bör kombineras. Om insatsen vid en radikal renovering ska begränsas så 

gäller det även här att tänka på vilka insatser som kan göras var för sig, och därmed kan vänta till ett 

senare tillfälle. Om renoveringen ska göras styckevis lägenhet för lägenhet som kommer man också 

fram till frågan vilka åtgärder som är lämpliga för detta. Då kan man tänka på etableringskostnader. 

Även om bara en enda lägenhet ska åtgärdas så måste ändå en etablering göras med ställningar och 

maskiner. Nästan alla åtgärder som finns i Kolumn 1 innebär ganska betydande etableringskostnader 

och är därför inte lämpliga att utföra i en enstaka lägenhet som blivit tomställd. Kökssnickerier och 

invändiga ytskikt är undantag. Dessa passar in bland de åtgärder som kan ge hyrestillägg och som 

presenteras i Tabell 4. 

Tabell 4. 

Kombinationer av renoveringsåtgärder 

Kolumn 1 Kol. 2 Kol. 3 Kol. 4 Kol. 5 Kol. 6 Kol. 7 

Åtgärd Kan 
göras 
var för 
sig 

Kan göras 
var för sig 
vid 
relining 

Bör 
kombineras 
vid normalt 
stambyte 

Lämpligt att 
kombinera 
vid fasad-
renovering 

Lämpliga 
att göra vid 
radikal 
renovering 

Kan göras 
i en 
lägenhet 

Grundisolering X    X  

Fasadrenovering X   X X  

Fasadisolering X   X X  

Fönsterenovering X   X X  

Elsystem X  X  X X 

VA-system  X X  X  

Våtrum tätskikt X  X  X X 

Värmesystem  X X  X  

Ventilationssystem  X   X  

Invändiga ytor X  X  X X 

Kökssnickerier X    X X 

Reparation av 
balkong 

X   X X  

Tak – isolering och 
nytt yttertak 

X   X X  

 

Åtgärder för hyresti l lägg  

Vad är då hyreshöjande renovering? En hyresvärd kan erbjuda tillval till bostaden som hyresgästen kan 

betala extra för att få. En titt på ett par sådana listor ger en inblick i vilka insatser som hyresvärden kan 

göra för att höja hyra, dvs vad som ingår i en hyreshöjande renovering. I Tabell 5 presenteras punkter 
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som vi har vi hittat i de listor som det allmännyttiga fastighetsbolaget Svenska bostäder respektive 

branschorganisationen Fastighetsägarna presenterar som tillägg.  Vår bedömning är att detta är tillägg 

som gör bostaden bättre för hyresgästen. . Åtgärderna ingår i sådant som höjer bruksvärdet, det vill 

säga hyresgästens praktiska värde utifrån faktorer som grad av modernitet, förmåner och 

reparationsstandard, och ligger således till grund för hyressättningen (12 kap. 55 § jordabalken).  Det 

mesta av detta kan installeras utan att åtgärder görs av de delar som är kritiska för byggnadens 

livslängd (och påverkar endast i mindre utsträckning fastighetsägarens löpande kostnader). Vissa av 

åtgärderna kombineras däremot med fördel med åtgärder för byggnadens underhåll. De flesta av 

dessa åtgärder kan också utföras i en enstaka lägenhet utan några större etableringskostnader. Vid 

planering av en radikal renovering så kan dessa åtgärder tas med för att då bidra till att hyran höjs. 

En annan aspekt är att fastighetsägaren faktiskt kan göra åtgärder som ger standardhöjningar utan att 

de egentligen innehåller nödvändiga reparationer. Ett annat sätt att se på detta är att det verkar som 

att en hyresgäst kan få betala ett överpris för dessa åtgärder. 

 

Tabell 5.  

Åtgärder som kan ge hyrestillägg. 

Tillval Svenska bostäder Fastighetsägarna 

I bostad   

Säkerhetsdörr X X 

Säkerhetsgrind  X 

Inglasad balkong X X 

Värdeskåp installerat i lägenheten X  

Fönsterlås X  

Balkonglås X  

Parkettgolv X X 

Klinkergolv i hall, ca 1 kvm X  

Jordat eluttag på balkong/uteplats X X 

Extra eluttag i annat utrymme än badrum/balkong 
(gäller för lägenheter med jordad el) 

X  

Garderobsluckor med högre standard X  

I kök   

Förberedande anslutning för diskmaskin X X 

Förberedande anslutning för tvättmaskin X X 

Timer till spisens eluttag (separat timer till 
vägguttag) 

X  

Spis med glashäll X  

Köksluckor med högre standard,  X  

Köksfläkt med kolfilter X  

I badrum:   

Duschkabin / duschhörna, skjutdörrar X X 

Torkskåp  X 

Handdukstork X X 

Vägguttag i badrum med jordfelsbrytare X X 

Termostatblandare  X 

Extra eluttag för kondenstumlare  X 

Belysning/ rakuttag i badrumsskåp  X 

Nytt klinkergolv  X 
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Inventering av tekniska renoveringsstrategier utifrån olika parametrar  

Nästa steg i denna diskussion är att sätta namn på olika renoveringsstrategier. Ett försök till detta finns 

i nedanstående lista där varje post har en titel, en beskrivning och en kommentar. Vi tror att det finns 

exempel på fastighetsägare som tillämpar var och en av dessa strategier, men vi skulle hoppas att de 

flesta väljer strategier som gör att byggnader med god marginal bibehåller sin tekniska status. Detta 

är inte fallet åtminstone för alternativet ”Lappa och laga”. 

Radikal renovering med tomställning 

Genomgripande exteriör och interiör renovering samtidigt vid ett tillfälle, hyresgästen flyttas ut. 
Detta åtföljs av tydlig hyreshöjning och att hyresgäster kommer åter är inte så säkert. 
Exempel: Alingsåshem/Brogården. 

Radikal renovering utan tomställning 

Genomgripande exteriör och interiör renovering samtidigt vid ett tillfälle, hyresgästen bor kvar i 
lägenheten efter renovering. 

Detta åtföljs av tydlig hyreshöjning. Det är inte så säkert att hyresgästen kan bo kvar. 
exempel: Alingsåshem 2.0. 

Radikal renovering utan tomställning i separata kampanjer 

Genomgripande exteriör och interiör renovering samordnat, men i kampanjer vid olika tillfällen, 
hyresgästen flyttas tillfälligt. 

Detta är ett mellanting mellan stegvis och radikal renovering. Åtgärder görs stegvis men 
under en begränsad tid så att resultatet blir en radikal renovering. Exempel: Sigtunahem 
som studerades i projektet Blandad renovering (Lind et al 2016). 

Stegvis renovering 

En plan för tillräcklig exteriör och interiör renovering utförs stegvis separat vid olika tillfällen, 
hyresgästen bor kvar i lägenheten 

Resultatet blir att renovering görs när respektive tekniska system är uttjänta. Här drar man 
också nytta av att det finns renoveringsmetoder som gör att tekniska system kan renoveras 
var för sig. Exempel: Knivstabostäder. 

Begränsade yttre renoveringar, fokus på att underhålla och reparera  

Här handlar det om att prioritera att byggnaderna har en tilltalande fasad. Tekniska system 
renoveras allt eftersom i en plan som innehåller en prioritering efter behov. 

Detta är en strategi som man tar till i fall när fastighetsägarens ekonomi är ansträngd och 
det nödvändigaste måste göras. Exempel: Bostäder i Borås. 

Hyreshöjande renovering 

Renovering görs med fokus på sådana åtgärder som ger en sådan standardhöjning som 
motiverar till hyreshöjning. 

Vi finner att de flesta åtgärder som ger motiv till hyreshöjning kan utföras i enstaka 
lägenheter, och då beskrivas som tillval. En sådan renovering sammanfaller med styckevis 
renovering beskriven ovan. Vid en radikal renovering är dessa hyreshöjande åtgärder 
naturliga inslag både för att det organisatoriskt är enkelt att ta med dem och för att de 
behövs för att göra de hyreshöjningar som behövs för att finansiera renoveringen.   
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Hyreshöjande åtgärder 

Åtgärder görs som ger hyreshöjning utan att byggnadens tekniska system underhålls. 
Detta är en möjlighet för en fastighetsägare att förbättra sitt driftnetto genom 
hyreshöjningar utan att egentligen behöva ta itu med de tekniska systemen. Sådana 
åtgärder görs ofta styckevis, vilket är beskrivet ovan i texten.  Detta kan vara ett alternativ 
om de tekniska systemen redan är i gott skick och har mycket av sin livslängd kvar. Om de 
tekniska systemen är i dåligt skick så kan vi inte se att detta är en hållbar strategi. 
 

Lappa och laga 

Fastighetsägaren gör åtgärder endast när det verkligen behövs, men utför annars inga 
underhållsåtgärder. 

I denna strategi är det stor risk att de tekniska åtgärderna inte utförs i en god ordning. Det 
kan betyda att kostnaderna blir små men kan inte ses om en långsiktigt hållbar strategi. 
Detta motiverar inga hyreshöjningar. 

 

 

Utveckling av metoder som underlättar stegvis re novering. 

I inventeringen av renoveringsmetoder som gynnar stegvis renovering (avsnitt 5.1) så finner vi att det 

pågår en livlig utveckling av metoder och arbetssätt. Denna utveckling drivs av fastighetsägarnas behov 

av att göra underhåll och renovering kostnadseffektivt och utan att störa de boende. När relining kan 

tillämpas på byggnadens alla rör och kanaler så finns inte längre behovet att bila upp bjälklag och riva 

i schakt för att byta ut dem.  

Det har kommit metoder att tillverka fönster med mycket bättre energiprestanda idag än vad som 

fanns på 1990-talet. Det betyder att efterfrågan på fönsterbyte och fönsterrenovering har ökat. 

Resultatet av detta blir både bättre energiprestanda och bättre komfort (mindre drag och buller). 

Metoderna för fönsterbyte har utvecklats betydligt med förbättrad produktivitet som resultat. 

Fönsterbyte kombineras lämpligen även med fasadrenovering. En utveckling är också 

fasadrenoveringsmetoder där nya ventilationskanaler byggs in i fasaden vilket underlättar övergång 

till balanserad ventilation och FTX. För renovering av badrum och kök har det utvecklats metoder med 

en hög grad av prefabricering som gör att montage av ett badrum kan göras på ned till två veckor. När 

det kommer till kök så kan arbetet ske ännu snabbare. 

 

6.7  Diskussion om forskningsfrågan 
Forskningsfrågan i detta arbete är: 

Hur står sig stegvis renovering i förhållande till radikal renovering när det gäller hållbarhetsaspekterna 

teknisk, miljömässig, social och ekonomisk hållbarhet? 

Teknisk hållbarhet  

Behovet av att implementera ny teknik kan i vissa fall kräva att det görs en radikal renovering. En sådan 

renovering kan dock knappast vara ett självändamål ur fastighetsägarens synvinkel. Det betyder att 

om fastigheten kan underhållas efter hand genom förnyelse eller utbyte av tekniska system eller 

tekniska delar i den takt som de är uttjänta eller så är det att föredra. Det är i detta sammanhang också 

intressant att kunna invänta teknikutvecklingen. 
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Miljömässig hållbarhet  

Ur samhällets synvinkel är ett effektivt resursutnyttjande även god hållbarhet. Att bevara så mycket 

som möjligt av byggnadens struktur vid underhåll och renovering är därför intressant. Det behövs en 

långsiktig plan för hur en fastighet ska kunna bli mer resurseffektiv när åtgärder utförs. Då kan de 

tekniska systemen i byggnaden efter hand, och när det är lämpligt, utvecklas så att byggnaden efter 

hand förbrukar mindre resurser. För att förbättra byggnadsbeståndets energiprestanda har Boverket 

och Energimyndigheten föreslagit att renoveringstakten behöver höjas (Boverket & 

energimyndigheten, 2019). Att behålla byggnadens strukturer så länge som möjligt kan dock stå i 

konflikt med mål om att öka energieffektiviteten i bebyggelsen.   

Social  hållbarhet  

Regeringens mål för bostadspolitiken som bostaden som en social rättighet med det övergripande 

målet:: ”…….att ge alla människor i alla delar av landet en från social synpunkt god livsmiljö där en 

långsiktigt god hushållning med naturresurser och energi främjas samt där bostadsbyggande och 

ekonomisk utveckling underlättas.” Det effektmål för bostadspolitiken som fastställdes 2002 lydde: 

”Målet för bostadspolitiken är att alla skall ges förutsättningar att leva i goda bostäder till rimliga 

kostnader och i en stimulerande och trygg miljö inom långsiktigt hållbara ramar” är ännu mer tydligt. 

Dessa mål måste också påverka strategierna för renovering. I fastighetsbolagen som vi studerat så visar 

det sig vara lättare att nå dessa mål genom en stegvis renovering. 

Ekonomisk hållbarhet 

Fastighetsägaren har behov av avkastning av sin investering. Den radikala renoveringen är tack vare 

sin komplexitet ett risktagande. Om den leder till ökade nettointäkter och minskade driftskostnader så 

är den ett attraktivt alternativ. Den radikala renoveringen ger byggnader med god teknisk status – i 

stor sett jämförbara med nya byggnader. Det betyder att fastighetsägarnas önskan om ett uppgraderat 

byggnadsbestånd blir uppfyllt. Ur hyresgästens synvinkel är den radikala renoveringen en process som 

gör att man får komma till en byggnad där standarden är som i ett nytt hus, men där också 

hyreskostnaden är som i ett nytt hus. 

En annan aspekt är att fastighetsägaren kan göra renoveringar som ger standardhöjningar utan att de 

egentligen innehåller nödvändiga reparationer. 

7. Slutsatser  
I vårt arbete har vi spanat efter aktuella aspekter på underhåll och renovering. Vi vill utifrån detta 

presentera våra slutsatser som några noteringar. 

Bostaden är något som formar våra liv. Det finns en väl utvecklad lagstiftning kring byggandet och 

boendet som har stor påverkan på hur våra bostäder är utformade. Bostaden som en social rättighet 

ställer stora förväntningar på samhället. Samtidigt är samhället beroende av att investeringar görs i 

bostäder och bebyggelse. Vi tror nog att det finns ett samband mellan bostadspolitik och social 

hållbarhet, men det innefattar säkert fler aspekter än bara teknik och ekonomi vid renovering. Den 

sociala hållbarheten påverkas av legala och ekonomiska aspekter men frågan är mer komplex än så. 

De tre studerade bostadsbolagen hade det gemensamt att de sökte efter tekniska strategier som 

hjälpte dem att nå de mål som de ställde upp. Bostäder i Borås och Knivstabostäder gick in för stegvis 

renovering med ett uttalat sikte på att behålla hyresgästerna. För båda dessa var tillämpning av relining 

en viktig del.  

I arbetet har vi noterar att det finns ett antal olika strategier för underhåll av bostäder som drar nytta 

av teknikutvecklingen. Vi ser också att det kan finnas skäl för en fastighetsägare att efterfråga eller 
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invänta en teknikutveckling. Det går att genomföra en stegvis renovering på ett flertal teknikområden, 

exempelvis av rör, badrum, fönsterbyten. 

Utvecklingen av relining i olika typer av rör och kanaler har inneburit en stor förändring i och med att 

åtgärder för renovering kan göras i stort sett utan att riva i stommar och schakt, även i fall då rör och 

kanaler är ingjutna. Både resultat av experiment i detta projekt och insamlade erfarenheter visar att 

relining är ett koncept som nu är i stark utveckling och som kommit för att stanna. 

En fråga vid LCA-värdering är hur lång tid som de material som givit miljöbelastningarna ska kunna 

användas. Värdering av detta är en komplex fråga med i fallet relining av avloppsrör så är det vår 

slutsats att möjligheten att använda rören under en längre tid genom användning av relining är 

gynnsamt ur ett LCA-perspektiv. 

Utvecklingen av isolerrutor och lågenergiglas gör att dagens fönster har betydligt lägre värmeförluster 

än de som fanns för 30 år sedan. Byte av fönster ger goda möjligheter till förbättring av fasadernas 

energiprestanda. Processen för fönsterbyte har effektiviserats under senaste decenniet så att en hel 

lägenhet kan få nya fönster på en dag. För allmännyttiga företag finns genom HBV möjlighet att avropa 

byte av fönster inklusive montage till ett fast pris. 

Det är fördelaktigt att kombinera renovering av fasad med renovering eller utbyte av fönster. Det beror 

på att det är ett mycket omfattande arbete att göra anslutningar mellan vägg och fönster. 

Renoveringen av fasad och fönster är förenade med jämförelsevis höga kostnader. Den kan knappast 

motiveras endast av energibesparing. Den ska göras när fönster och/eller fasad är uttjänta för att i 

största möjliga utsträckning bli en del av det normala underhållet. Renoveringen kan ha stor inverkan 

på en byggnads utseende. Ofta kommer fasadrenovering i konflikt med intresset för att bevara en 

byggnads antikvariska värden. 

Vid genomgång av strategier för underhåll och renovering ser vi hur den tekniska utvecklingen medför 

att det finns ett ökande utbud av metoder för att göra renovering stegvis. Samtidigt är det tydligt att 

en hel del åtgärder bör göras samordnat och samtidigt. Det finns också en utveckling mot att åtgärder 

ska göras kortvarigt för att de boende inte ska störas så svårt. I vår genomgång av renoveringsstrategier 

finner vi att fastighetsägaren kan ha mycket skiftande nivåer av ambition när det gäller underhåll. En 

notering från det nationella ”SIRen-projektet” är att den aktuella trenden är att det blir allt mer av 

styckevis eller stegvis renovering. 

Frågan om komplexitet i renoveringsprojekt är värd att ta på allvar. Att välja renoveringsstrategier med 

mindre av komplexitet minskar fastighetsägarens risk. 

Det finns en naturlig konflikt mellan samhällets önskan om medborgares behov av boende till en låg 

kostnad och fastighetsägarens behov av avkastning på sin investering. Att undvika särskilt 

kostnadsdrivande insatser bör vara en del i detta. 
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Stegvis renovering ger enligt vår sikt ofta ett mer ekonomiskt och ett mindre komplext 

renoveringsförfarande. Bland annat gäller: 

 När systemen renoveras i taget, så optimeras livslängden för dem, vilket är kostnadseffektivt 

 Det är mer hanterbart att bara renovera ett system i taget och arbetet blir mer effektivt.  

 Stegvis renovering minimerar antalet inblandade yrkesgrupper och minimerar då även 

missförstånd mellan dessa yrkesgrupper och missförstånd med beställare och boende. 

 Omvärldsfaktorer kan bättre kontrolleras vid stegvis renovering och arbetet blir då mer 

industriellt och därmed och effektivare. 

 Om byggnadens system renoveras ett i taget som kortvariga kampanjer så ökar möjligheten 

för boende att bo kvar under processen, vilket sparar pengar för fastighetsbolaget. 

 Stegvis renovering gör det lättare för byggherren att behålla kontrollen över projektet, bland 

annat förenklas upphandlingsprocessen. 

Renoveringsåtgärder är i allmänhet inte något som i Sverige motiverar en hyreshöjning. Det gör 

däremot standardhöjande åtgärder. Det kan finnas skäl att luckra upp gränsen mellan dessa för att 

göra underhållet av bostäder mer rationellt. Det kan ligga i hyresgästernas intresse att acceptera en 

måttlig hyreshöjning för att undvika att fastighetsägaren gör hyreshöjande åtgärder som kan ske ger 

allt för stora hyreshöjningar. 

Sammanfattningsvis vill vi säga att åtgärder som tillåter att byggnader efter hand och stegvis 

underhålls och förbättras är fördelaktiga både ur de boendes och ur fastighetsägarens perspektiv. 

8. Fortsatt forskning 
Teknikutveckling måste studeras. 

Det är viktigt att uppmärksamma når nya förfaranden dyker upp och att ta reda på hur fastighetsägare 

kan dra nytta av dem. 

Detta kräver en internationell utblick. Att bara se på Sverige är alldeles för snävt.  

Det är också viktigt att vara uppmärksam på risken för konkurrensbegränsningar. Från vissa branscher 

fanns till exempel mycket av fientlighet mot relining. 

Det är viktigt att följa upp renoveringsprojekt. Vi vet nu alldeles för litet om hur renoveringsarbeten 

har fungerat efter en längre tid. Detta gäller både radikal och stegvis renovering. 
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