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Forord

Boverket har fatt i uppdrag att undersoka flyttménster i samband med
omfattande renoveringar. Uppdraget S2013/6821/PBB ger Boverket i
uppdrag att kartlagga och analysera flyttmonster for hushall i olika
boende- och upplatelseformer i samband med omfattande renoveringar.
Sérskild uppmarksamhet ska dgnas socialt och ekonomiskt utsatta
hushall. Aven regionala skillnader ska uppmirksammas. | ett tillagg i
regleringsbrevet for 2014 anges &ven att &ven barn sérskilt ska
uppmarksammas. Boverket ska dven peka pa atgarder som kan forbattra
forutsattningarna for de utsatta hushallen att hantera sin situation.
Uppdraget bor dven ta tillvara erfarenheter fran uppdraget om
utveckling av medborgardialoger och boendeinflytande (dnr
S2013/5540/PBB) och uppdraget om att utarbeta ett forslag till
nationell strategi for energieffektiviserande renovering av byggnader
(dnr N2012/5875/E).

Denna rapport syftar till att understka och beskriva de flyttningar som
uppstar i samband med omfattande renoveringar i hyresfastigheter.
Rapporten &r forfattad av Hans Jonsson, nationalekonom vid enheten for
Boende och Stadsutveckling med hjalp av Annette Rydgvist, utredare,
Micael Nilsson, expert, och Assar Lindén, jurist, pa samma enhet.
Vardefulla synpunkter har ldmnats av Roger Gustafsson och Bo
Soderberg pa Boverkets Analysavdelning.

Karlskrona december 2014

Janna Valik
generaldirektor
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Sammanfattning

En stor del av hyresbestandet behdver rustas upp. Upprustningar leder i
manga fall till hyreshéjningar som i sin tur leder till flyttningar som
annars inte skulle ha intréffat. De som flyttar till féljd av renoveringarna
gor det eftersom de antingen inte langre har rad att bo kvar eller eftersom
de inte prioriterar att lagga mer pengar pa sitt boende. Denna rapport
undersoker i vilken omfattning individer flyttar fran hyresfastigheter som
renoveras samt vilka omraden de flyttar mot och vad utfallet blir for
individen.

Resultaten visar att omfattande renoveringar leder till fler flyttningar.
Individer i hyresfastigheter som renoveras &r 1,8 ganger sa troliga att
flytta jamfért med individer i hyresfastigheter som inte renoveras.
Flyttningarna i kontrollgruppen ligger runt 14 procent medan
flyttningarna i samband med renovering ligger runt 25 procent.
Flyttningarna borjar i manga fall innan renoveringen &r avslutad och
fortsatter dven efter. De som flyttar fran en renoverad fastighet visar dven
en hogre sannolikhet att flytta igen. Flyttningarna har ett klart samband
med inkomst och de individer som har laga inkomster flyttar i hdgre grad
an de med hogre. Aven barnfamiljer har en 6kad sannolikhet att flytta aret
for renovering men inte fore vilket kan tyda pa att de kan ha svarare att
hitta alternativa boenden och att den sociala kostnaden for flytten ar
storre. Sannolikheten att flytta ar lagre i storstaderna vilket kan bero pa
situationen pa bostadsmarknaden, déar ett lagre utbud kan dampa
flyttningarna. Sannolikheten att flytta &r Iagre i allmannyttan jamfort med
privata dgare.

Ett tydligt monster &r att renoveringarna leder till hdjda bostadsbidrag
och ekonomiskt bistand for de som bor kvar. De som flyttar fran
renoverade fastigheter far dven de hogre bostadsbidrag jamfort med vad
de hade innan flytten. Detta indikerar att de som flyttar fran renoverade
fastigheter tenderar att hamna i ett boende som &r dyrare &n det de
flyttade fran. Okningen av ekonomiskt bistdnd och bostadsbidrag visar
aven att flyttningarna dampas genom att transfereringarna dkar. Detta
innebar att det kan vara de grupper med lag arbetsinkomst och inte
erhaller ekonomiskt bistand som kan ha higre sannolikhet att flytta
eftersom de &r mer kénsliga for en forandring i boendekostnad.
Flyttningarna fran renoverade fastigheter tenderar ga mot omraden med
lagre genomsnittsinkomster och l&gre skolresultat vilket indikerar att
renoveringarna bidrar till en 6kande segregation och residualisering. De
som flyttar fran fastigheter som inte renoveras flyttar till omraden med
hogre inkomster och battre resultat. Denna utveckling i
genomsnittinkomst och skolresultat &r storre i storstdderna. Resultaten i
rapporten bekraftar vad som framkommit i nagra tidigare undersokningar,
namligen att det finns ett missndje med renoveringar och hyresgasternas
mojligheter att paverka processen ofta ar sma. Detta leder till 6kade
flyttningar. Dock ar det d&ven manga hyresgaster som vill ha renoveringar
och det finns dven en stor variation i hur fastighetsagare hanterar
renoveringar.






Inledning
Syfte

Denna rapport syftar till att visa hur bendgenheten att flytta paverkas av
omfattande renoveringar. Sarskilt beaktande tas till vilka det &r som
flyttar for att belysa hur barn och de socialt och ekonomiskt utsatta
hushallen paverkas. Rapporten ser dven pa vart individerna flyttar for att
bedoma forandringar i hushallets omgivning.

Avgransningar

Rapporten fokuseras pa boende i hyresratt da det ar de som bedéms som
mest relevanta for den givna fragan. Problemet for bostadsratter och
egnahem bedéms som sma i jamforelse och kraver andra fragestallningar.
Dock tas den eventuella problematiken med renoveringar och
flyttmdnster i dessa typer av boende upp till en kortare diskussion i
rapporten. | rapporten talas det om att flyttningarna uppstar till féljd av
renoveringar vilket implicit antar att renoveringarna leder till
hyreshojningar vilka i sin tur leder till flyttningar. Eftersom
renoveringarna &r omfattande &r det troligt att de ger upphov till
betydande hyreshdjningar. Vi kan dock inte se hur stora hyreshoéjningarna
i samband med renoveringarna blir i de data vi har.

Lasanvisning

Rapporten ar uppdelad i tva huvuddelar. En empiridel och en
litteraturgenomgang. Rapporten borjar med att beskriva bakgrund och
processen vid renoveringar. Nésta del av rapporten &r en empiridel dar de
data som anvants kort beskrivs och sedan kommer resultaten i form av
deskriptiv statistik och skattade modeller. Efter det kommer den andra
delen av rapporten som gar igenom tidigare forskning kring renoveringar.
Rapporten avslutas med ett avsnitt dver forslag pa atgarder och slutligen
slutsatser.

Bakgrund

Upprustningen av hyresrattshesténdet har varit omskrivet pa senare &r’.
Nyhetsrapporteringen berdr allt som oftast renoveringar av
miljonprogrammen och de hyreshéjningar som dessa renoveringar
medfor. En viktig forutsattning for att kunna bekosta detta genom
hyreshojningar ar att hyresgasterna har rad och ar villiga att betala. Detta
gor att hyresvardar star infor vitt skilda forutsattningar dar hyresvérdar pa
svaga bostadsmarknader inte har samma mgjligheter att renovera. De
resultat som detta ger ar att nivan pa renoveringarna varierar fran

LEtt axplock &r Agneskog (2011); Brunner (2010a, 2010b, 2010c, 2010d); Dyrssen
(2012); Goteborgs fria (2012) Heyman (2009); Lindstrém (2012); Ohrn (2014); Persson
(2012); Rehn (2013); Richard et al. (2012); Skanskan (2012); SR (2013a, 2013b, 2013c,
2013d); Steczko (2012); Swedin (2013); Thorpenberg (2012); TV4 (2012a, 2012b, 2012c¢)
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renoveringar utan standardhojande atgarder till stora standardhojningar.
De standardhdjande atgarderna leder till hyreshéjningar vilket gor att
hyresgasterna valjer att flytta for att de inte langre har rad eller att de
vérderar ett annat boende hégre.? Det finns dock dven exempel pa
renoveringar som genomforts utan hyreshéjningar &ven om dessa inte
getts lika stort utrymme medialt men som uppmarksammats i exempelvis
Boverkets (2014c) vagledning om boendeinflytande vid ombyggnad.

Termen omfattande renoveringar kan ha olika definitioner. En vanlig
ar att en renovering kan ses som stor om kostnaden uppgar till minst 25
procent av byggnadens vérde 3. | denna rapport anvands denna niva for
att definiera omfattande renoveringar.

Kort kan ségas att renoveringar dger rum eftersom det finns ett
renoveringsbehov. Det ar fastighetsagaren som beslutar om det finns ett
behov av nddvéndig upprustning. Dessa upprustningar, exempelvis
stambyte, leder till att badrum och dven kok renoveras till en hogre
standard vilket leder till en hyreshgjning. Hyresgésterna har begrénsade
mojligheter att stoppa eller paverka en sadan renovering. Har kan
fastighetsagaren ha olika incitament i valet av niva pa renoveringen.
Fastighetsagaren kan valja att ha olika nivaer pa renoveringen eller en
given standard. Fastighetsagaren valjer niva for att optimera sin vinst
vilket kan gora att hushall inte har rad att bo kvar eller att de anser att
boendet blir for dyrt och darmed véljer att flytta. Denna flyttning tros
framst paverka de ekonomiskt mest utsatta hushallen eftersom de lever pa
marginalen och darmed &r de som paverkas lattast i forandringar av
boendekostnaden. Dessa hushall flyttar framst till ett boende med
liknande boendekostnad eller en boendekostnad som ligger lagre an den
som forvantas efter renovering. Detta kan innebdéra att boendet blir
mindre eller i manga fall att de flyttar till omraden som ska renoveras. |
de fastigheter som renoveras forvantas att hushall som har battre ekonomi
eller har preferenser for att betala mer for boendet flyttar in. Detta kan i
sin tur leda till en gentrifiering* av omré&det. Fér mer om den teori som
ror renoveringar och effekter av gentrifiering se bilaga 1.

Behov av renoveringar

Det & manga lagenheter i behov av upprustning. SABO (2009)
rapporterar att det finns 850 000 lagenheter i miljonprogrammets
flerbostadshus, omkring 46 procent av dessa dgs av allmannyttan och
resten ags privat eller av bostadsrattsforeningar. Det aterstar ungefar
300 000 lagenheter att renovera i SABO-foretagens bestand. Den
davarande takten pa 11 000 lagenheter per ar skulle innebara att det tar 30
ar innan bestandet rustats upp.

| Sverige har renoveringstakten pa hyresratter varit 1ag under lang tid
for att pa senare tid oka kraftigt. Det har genomforts runt 20 000

2 Denna foreteelse har kallats renovicitions vilket betyder renovrékning och mer
information kan ses i Emerald Terrace Evictions (2010), Housing affordability crisis when
the market collapses (2007) Renovictions (2010)

¥se exempelvis EU direktivet 2010/31/EU

4 Gentrifiering betecknar en social férandringsprocess som bestar i att individer med hog
socioekonomisk status flyttar till stadsdelar som traditionellt har dominerats av individer
med l4g socioekonomisk status.



Inledning

renoveringar per ar sedan 1988 med undantag fran 2005 da antalet
plotsligt fordubblades for att sedan aterga till den stabila takt som radde
fore. Renoveringstakten tog sedan fart under 2011 och &nnu mer 2012 da
takten fyrdubblades jamfort med tva ar fore.’

Forutsattningar och finansiering av renoveringar

Bostadspolitiken har genomgatt manga reformer. Dessa reformer har gett
en av de mest marknadsliberala bostadsmarknaderna i véstvérlden med
mindre statlig inblandning &n lander som vanligtvis férknippas med
marknadsliberalism som Storbritannien och USA. (Lind och Lundstrom,
2007) Detta innebar att finansieringen for upprustningarna vilar pa
fastighetsdgarna.

Allménnyttan har haft som princip att underhallet pa lagenheterna
betalas genom hyran. Dock avsatts inget till underhallsfonder eftersom
det under 1990-talet infordes beskattning pa dessa avsattningar och
samtidigt blev det inte tillatet att avsatta pengar till specifikt underhall.
Detta har gjort att manga inte har avsatt pengar till underhall vilket leder
till att kostnaden for underhallet laggs pa de nuvarande hyresgasterna.
(Baek och Park, 2012; Donner, 2000, p. 430)

Ett satt for fastighetsédgarna att finansiera upprustningen av sitt
bestand &r att sélja delar av det. Under 2012 saldes 10 324 lagenheter av
de allmannyttiga bolagen i 79 kommuner. Detta var en 6kning sedan
2011 da det saldes 6 833 allmannyttiga lagenheter i 58 kommuner.
Huvuddelen, tre fjardedelar, kdps av privata fastighetsagare som &mnar
driva verksamheten vidare. Hur férséljningarna ser ut for de privata
fastighetsdgarna &r oklart. (Boverket, 2014a)

Samtidigt visar Boverket (2014b) att det sker vardedverforingar pa
miljarder fran allménna bolag. Under 2012 betalades mer an 3,6 miljarder
ut till kommunerna, detta ar 9 ganger mer &n 2010. | rapporten uppges det
att 42 procent av bostadsbolagen tagit ut vinst. Detta paverkar troligen
fastighetsagarens formaga att klara en upprustning.

> Renoveringar har omfattar alla ombyggda lagenheter, dven de lagenheter dar mindre
ingrepp utforts. Siffrorna kommer fran SCB.
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Empiri

Beskrivning av data

De data som anvénds i denna rapport baseras pa registerdata hos SCB. Ur
deras register har tva populationer skapats. Urvalet baseras pa
fastighetstaxeringsregistret dar hyresfastigheter med typkoderna 320, 321
och 325 som byggts om under 2008-2011 har identifierats och valts ut.
Dessa utgor experimentgruppen. Utifran dessa har en kontrollgrupp
skapats dar kontrollgruppen har liknande vardear och ligger i samma
regioner som de fastigheter som har renoverats.® Kontrollgruppen uppgar
till cirka 20 000 lagenheter per ar. Individer och tillhérande variabler har
kopplats till dessa fastigheter genom registret over totalbefolkningen,
utbildningsregistret, registrerad arbetsmarknadsstatistik och inkomst- och
taxeringsregistret.

Till dessa data har sedan data p& SAMS’-niv& géllande genomsnittlig
inkomst och andelen som gar ut grundskolan som &r behoriga till
gymnasiet kopplats. Alla inkomstvariabler ar i 2010 ars prisniva.

Utifran data over fastigheterna kan graden av ombyggnad bestammas
genom att vardearet férandras i samband med ombyggnaden och hur
mycket det forandras i férhallande till ombyggnadsaret. Exempelvis ar
ombyggnadsgraden 0.5 for en fastighet som byggs om 2010 och fore
ombyggnaden har ett vardear pa 1950 och efter ombyggnaden har ett
vardear pa 1980 (1980-1950)/(2010-1950)=0.5). De fastigheter som har
en ombyggnadsgrad som Overstiger 0.25 raknas som omfattande
renoveringar och de individer som bor i dessa fastigheter anvéands for att
se hur omfattande renoveringar paverkar flyttningarna i jamforelse med
kontrollgruppen. Ett problem &r att renoveringsaret som redovisas ar det
ar renoveringen har avslutats vilket innebér att renoveringen kan ha
strackt sig over flera ar, vilket framst kan vara fallet for storre fastigheter.
Detta innebdr att alla flyttningar kanske inte kan observeras. Det kan dven

® Mer information om vérde&r och hur det bestams finns pé Skatteverket (2012)

" SAMS star for Small Areas for Market Statistics och ar en indelning som bygger pa
kommunernas delomraden (N YKO) i de stérre kommunerna och pa val-distrikt i de
mindre. For information om SAMS-omréden se SCB (2014, 2013)

13
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vara problem med att det finns flera byggnader pa en fastighet dar inte
alla renoveras. | dessa fall skulle flyttningarna underskattas.

Individerna i populationerna foljs sedan tva ar fore renovering till tre
ar efter renoveringen i de fall det ar mojligt med hansyn till tillgangen pa
data. En del data ar baserat pa familjeniva vilken definieras utifran SCBs
RTB-familj. Detta innebér att en familj maximalt bestar av tva
generationer pa en fastighet. Finns det fler generationer skapas den
utifrn den yngsta generationen. Personer som &r gifta/har registrerat
partnerskap och folkbokférda pa samma fastighet ingar i samma familj.
En ogift person som bor pa en fastighet som sina
foraldrar/vardnadshavare réknas in i samma familj. Samboende som har
gemensamt barn och folkbokférda pa samma fastighet ingar i samma
familj. Detta innebdr att sammanboende utan barn inte registreras utan
raknas som tva familjer istéllet for en.

De flyttningar som registreras sker pa SAMS-niva vilket innebér att
alla flyttningar inte observeras. Detta innebdr att storleken pa SAMS-
omradet har betydelse for hur manga flyttningar som registreras. Det
innebar ocksa att antalet flyttningar underskattas men att de da
underskattas for bada grupperna. Det innebar ocksa att evakueringar som
innebdr kortare flyttningar inte finns med. En annan faktor kan vara att
det blir en viss selektion av orsakerna till att individen flyttar. Med detta
menas att flyttningar for anpassning av sitt boende kan i viss man bli
underrepresenterade eftersom de oftare innebér kortare flyttningar jamfort
med exempelvis flyttningar till foljd av arbete eller studier. Dock borde
denna selektion sla lika mycket for bade kontrollgruppen och
experimentgruppen.

Termen utsatta eller ekonomiskt utsatta som anvénds i detta avsnitt ar
definierad utifran EUs relativa matt pa ekonomiskt utsatta. Detta innebar
att om familjen har mindre &n 60 procent av medianinkomsten for
familjerna i urvalet sa definieras de som ekonomiskt utsatta. Detta matt ar
relativt och sager ingenting om nivan pa inkomsten. Dock kan det
namnas att eftersom det baseras pa de data som ingar i denna rapport
omfattas bara hyresgaster vilka i genomsnitt har lagre inkomster jamfort
med andra boendeformer. Detta innebdr att fler skulle definieras som
ekonomiskt utsatta om en jamfdrelse skulle géras mot hela befolkningen.
Mer information om data och de modeller som anvénts finns i bilaga 2.

Oversikt av data

Tabell 1 visar att det finns en del skillnader mellan de tva populationerna
fore renoveringen &ger rum. De som bor i en fastighet som ska renoveras
ar i genomsnitt yngre, de &r i hogre utstrackning fédda i Sverige och lagre
utstrackning fodda utanfor EU, de har i lagre utstrdckning barn och
barnen &r dessutom &ldre.



Empiri

Tabell 1. Oversikt av de tva populationernas medelvérden

Kontrollgrupp Experimentgrupp
Alder 39.68 37.93
Manligt kén 0.481 0.485
Sverige 0.735 0.759
Norden 0.029 0.027
EU27 0.040 0.034
Ovriga 0.196 0.181
Ensamstéende med 0.157 0.143
barn
Ensamstéende utan 0.458 0.461
barn
Sammanboende med 0.261 0.265
barn
Sammanboende utan 0.123 0.131
barn
Barnfamilj 0.418 0.408
Alder pa yngsta 6.302 6.488
barnet
Antal barn 2.180 2.199
Eftergymnasial <3 0.105 0.126
Eftergymnasial >3 0.124 0.149
Forgymnasial 0.249 0.218
Gymnasial 0.393 0.383
Arbetsinkomst 122 155 121 043
Kapitalinkomst 2063 8 812
Ekonomiskt Bistand 2825 2516
Bostadsbidrag 1134 1020
Total inkomst 123 576 133 208
Arbetsinkomst, familj 239 109 228 171
Kapitalinkomst, familj 2970 13 802
Ekonomiskt Bistand, 6 342 5 809
familj
Bostadsbidrag, familj 3573 3176
Total familjeinkomst 247 804 250 544
Ekonomiskt utsatt 0.429 0.349
Antal 482 377 56 087

De som bor i fastigheter som ska renoveras, experimentgruppen,
har &ven i hogre utstrdckning hogre utbildning, lagre inslag av
bostadsbidrag och ekonomiskt bistand. De ar saledes aven i lagre
utstrdckning ekonomiskt utsatta. Det finns en stor skillnad vad
galler kapitalinkomst vilket beror pa en mycket storre spridning
med nagra avvikande varden. Forutom skillnaden i kapitalinkomst
finns det inte stora skillnader mellan populationerna med tanke pa
att urvalet skett utifran att det ar hyresfastigheter, fastigheternas
vardear och vart de ligger geografiskt. Dock &r det fortfarande
signifikanta skillnader mellan populationerna vilket kan ge upphov
till skillnader i beteende.
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Nivan pa genomsnittsinkomsterna ligger relativt lagt eftersom alla
typer av transfereringar inte finns med samt att det ar utslaget pa
individer i alla aldrar inklusive barn.

Fastigheterna som renoverats

Detta avsnitt beskriver de fastigheter som renoveras och visar att andelen
fastigheter med fa lagenheter (tio eller mindre) utgor en liten del av de
som renoveras, se tabell 2. Andelen stora fastigheter uppgar till cirka 86
procent och andelen & som vantat hogre i stader, 92 procent, och l&gre
utanfor stader, 80 procent.

Tabell 2. Antal sma och stora fastigheter i termer av lagenheter

F& lagenheter Antal Procent
Nej 9134 86.4

Ja 1437 13.6
Total 10571 100.0

Figur 1 visar juridisk form for de fastigheter som renoveras. De flesta
fastigheter som renoveras dgs av allmannyttan och utgdr 43 procent av
alla fastigheter som renoveras. Den nést storsta &garformen &r svenska
AB vilka utgor 31 procent. Efter det kommer en restpost som utgér 14
procent och sedan fysiska personer som utgér 11 procent. Andra
agarformer utgdr en valdigt liten andel av de fastigheter som renoveras,
dessa inkluderar dodsbon, staten, kommun och kyrkan.

Figur 1. Juridisk form pa de fastigheter som renoverats

Fysisk Person
B Svenskt AB
B Allmannyttigt

bostadsforetag
m Ovriga

Tabell 3 visar nybyggnadsar och vardear fore och efter renovering for de
fastigheter som renoveras. | genomsnitt ar byggnaderna byggda 1951
med ett vardear pa 1965 fore renoveringen. Efter renovering ar vardearet
1989, en skillnad pa 24 ar.
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Tabell 3. Nybyggnadsar och vardear for fastigheter som renoveras
fore och efter renovering

Variabel Ar

Nybyggnadsar 1951.3
Vardear 1989.1
Vardear fore renovering 1964.6

Figur 2 visar den geografiska fordelningen av omfattande renoveringar av
hyresfastigheter i Sveriges kommuner 2008-2011. Figuren visar att
antalet renoveringarna har varit hogre i storre stdder som véntat. Det &r
tva kommuner som sarskiljer sig med manga renoveringar. Det &r
Stockholm och Géteborgs kommun med runt 1 200 respektive 800
renoveringar jamfort med Malmé som har tredje mest renoveringar med
cirka 200 renoveringar. Som en féljd av detta visas &ven Stockholm och
Goteborgs kommun sarskilt i figur 3 och 4. Figur 3 och 4 visar hur
renoveringarna ar fordelade 6ver SAMS-omradena i de tva kommunerna
och det finns stora skillnader 6ver antalet renoveringar vilket dven beror
pa hur bestandet ar fordelat. Dock syns &ven har att det finns skillnader i
indelningen av SAMS-omradena dar omradena &r storre i Stockholm
jamfort med exempelvis Goéteborg och Malmé.
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Figur 2. Antal omfattande renoveringar per kommun
i Sverige 2008-2011
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Figur 3.  Antal omfattande renoveringar i Stockholm 2008-2011

Figur 4. Antal omfattande renoveringar i Géteborg 2008-2011




Deskriptiv statistik

Detta avsnitt gar igenom den deskriptiva statistiken for hur flyttningarna
fran renoverade fastigheter och fastigheter som inte renoverats ser ut.
Resultaten beskrivs ofta genom oddskvoter vilket ofta tolkas som ett matt
pa relativ risk vilken raknas ut genom att dividera sannolikheten for
grupp 1 med sannolikheten for grupp 2. Detta &r sant i de fall riskerna &r
relativt sma. Oddskvoten beraknas genom en kvot av de tva gruppernas
odds. En oddskvot pa 1 innebér saledes att det inte ar nagon skillnad
mellan grupperna medan en oddskvot pa 2 innebér att grupp 1 &r dubbelt
sa benagna att flytta medan ett odds pa 0.5 innebar att grupp 2 ar dubbelt
sa bendgen att flytta. | flera tabeller rapporteras signifikansen vilket sker
med hjalp av asterisker. Inga asterisker indikerar att skillnaden mellan de
tva grupperna inte ar statistiskt signifikant. En asterisk indikerar en att
skillnaden &r signifikant pa 90 procentsnivan, tva indikerar 95
procentsnivan och tre indikerar 99 procentsnivan.

Flyttningarna registreras, som sagt, aret fore renovering till tva ar
efter. Aret fore renovering benamns i resultatdelen med att individen
flyttar ar -1. Aret fér renovering benamns med 0 och de féljande ren
saledes med 1 och 2.

Figur 5 visar att andelen som flyttar generellt ligger hogre i de
fastigheter som renoveras. Detta kan bero pa att det antingen ar det nagon
typ av selektion in i dessa fastigheter och/eller finns det en
flyttningseffekt redan fore renoveringen &gt rum. Skillnaden mellan
andelen som flyttar fran renoverade fastigheter och fastigheter som inte
renoveras ar signifikant for alla ar. Andelen som flyttar fore renovering
ligger runt 15 procent med lite fler fran fastigheter som ska renoveras.
Avret for renovering ligger flyttningarna lite lagre bland
kontrollpopulationen medan flyttningarna fran renoverade fastigheter
stiger till 25 procent. Flyttningarna gar sedan ned aren efter till runt 12-13
procent for kontrollgruppen medan de ligger runt 15 procent for de
fastigheter som renoverats.
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Figur 5. Andel som flyttar i fastigheter som renoveras och de som
inte renoveras aren runt renoveringen

0,3
0,25
0,2
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0,1 - —
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Flyttar ar -1 Flyttar ar 0 Flyttar ar 1 Flyttar ar 2
H Inte Renoverad Renoverad

Figur 6 visar andelen som flyttar bland de individer som klassificerats
som utsatta. Monstret ar liknande det som for alla individer men nivaerna
pa flyttningarna ligger pa en hogre niva. Andelen som flyttar fran
renoverade fastigheter ar signifikant hogre for alla aren. Andelen utsatta
som flyttar i kontrollgruppen ligger lite l&gre jamfort med andelen som
flyttar i hela kontrollgruppen. Andelen utsatta som flyttar fran
experimentgruppen ligger hogre jamfort med andelen som flyttar i hela
experimentgruppen.

Figur 6. Andel ekonomiskt utsatta som flyttar i fastigheter som
renoveras och de som inte renoveras

0,3
0,25
0,2
0,15 I
0,1 - I
0,05 - —
0 - . . .
Flyttar ar -1 Flyttar ar 0 Flyttar ar 1 Flyttar ar 2
H Inte Renoverad Renoverad

Figur 7 visar att det aven finns geografiska skillnader mellan skillnaden i
andelen som flyttar fran kontrollgruppen och experimentgruppen.
Storstéder inkluderar Stockholm, Géteborg och Malmd kommun och
visar att det &r relativt liten skillnad mellan de fastigheter som renoveras
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och de som inte renoveras. Andelen som flyttar i storstaderna ar ca 12
procent for de i kontrollgrupen och 18 procent for experimentgruppen.
Skillnaden &r 0.06 vilket ger en oddskvot for att de i renoverade
fastigheter ska flytta pa ca 1.6, alltsa 1.6 ganger hogre sannolikhet for
flytt. Det motsvarande mattet pa relativ risk ar 1.5, alltsa 50 procent hogre
risk att flytta.

Figur 7. Andelen som flyttar per region aret for renovering
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Storre stdder inkluderar ca 30 kommuner med de storsta stdderna och
andelen som flyttar visar att det ar relativt lag rorlighet bland de
fastigheter som inte renoveras, ca 10 procent flyttar. Andelen som flyttar
bland de renoverade fastigheterna &r dock hog och visar att ca 34 procent
flyttar. Detta skulle innebéra odds pa 4.5 vilket innebar 4.5 ganger mer
troligt att individen flyttar fran en fastighet som &r renoverad &n en som
inte &r renoverad. Stockholms lokala arbetsmarknad (LA) omfattar 36
kommuner runt Stockholm, bland annat Uppsala. Andelen som flyttar &r
relativt 1ag jamfort med de andra storstadernas LA. Oddskvoten for att
flytta fran en fastighet som renoveras &r cirka 2.

Goteborgs LA omfattar 19 kommuner och har en hogre andel som
flyttar i de fastigheter som inte renoveras jamfort med Stockholms LA
medan oddskvoten ar 1.6 att individer flyttar fran en fastighet som
renoveras. Malmo LA omfattar 28 kommuner och har relativt hg
oddskvot for att flytta fran en fastighet som renoveras, 2.9. Stad
inkluderar kategorierna storstader och storre stader och oddskvoten for att
flytta ar 2. Jamfort med de individer som inte ingar i kategorin stad &r
andelen som flyttar hogre. Oddskvoten for att de som bor i fastigheter
som renoveras ar 2.2 vilket ar lite hdgre an kategorin stad. Den sista
kategorin URB-omraden® har en oddskvot pé 1.5 vilket indikerar mindre
effekter i utvecklingsomraden jamfort med andra omraden i stader.

Sammantaget har ovanstaende tabeller gett indikation pa att det finns
skillnader i flyttningar mellan de som bor i fastigheter som inte renoveras
och de som bor i fastigheter som renoveras. Dock visar 6versikten i de

8se bilaga 2 for mer information om URB-omraden
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tva populationernas medelvarden att det finns vissa skillnader mellan dem
vilket kan bidra till skillnaden i andelen som flyttar. For att ta hansyn till
detta gors regressionsanalyser for att kontrollera for de skillnader som
finns. Ett annat problem som kan finnas &r att de som bor i en fastighet
som renoveras kan vara en selekterad grupp. Problemet kan frdmst antas
galla sma fastigheter dar fastighetsagaren skjuter upp renoveringen av sin
fastighet tills att den nuvarande hyresgésten flyttar. Detta skulle innebéra
att selektionen in i gruppen beror pa att de flyttar och inte pa grund av att
fastigheten renoveras. Resultaten visar dock inte pa nagra sddana
tendenser. En annan aspekt ar att det & omgjligt att urskilja evakueringar
fran fastigheter med fa lagenheter, exempelvis om det ar en lagenhet gar
det inte att séga om flyttningen beror pa evakuering eller inte. Dessa
eventuella problem &r mindre i storre fastigheter.

Resultat

Detta avsnitt tar upp resultaten fran de regressioner som har gjorts for att
skatta oddskvoterna for att flytta till f6ljd av renoveringar. | avsnittet
rapporteras estimaten som ror renoveringarna, forutom i den forsta
modellen da alla estimat finns med. | fallet med skattningar for utsatta
finns saledes estimatet for renovering, utsatta samt en interaktionsterm
mellan de tva. Interaktionstermen visar den effekt som ar hanforlig till att
vara utsatt och att det genomfors en renovering. De kompletta
skattningarna finns i bilaga 3.

Tabell 4 visar oddskvoterna for att flytta de olika aren kring en
renovering for de fall dar en renovering genomforts jamfort med
kontrollgruppen. Den forsta variabeln indikerar att en omfattande
renovering agt rum och oddskvoten visar att de som bor i fastigheter dar
omfattande renoveringar ager rum ar mer benédgna att flytta jamfort med
fastigheter som inte renoveras. Fore renoveringen &r oddskvoten 1.06
vilket innebdr att sannolikheten att en individ flyttar ar 1.06 ganger hogre
for de som bor i en fastighet som ska renoveras. Denna oddskvot ar nagot
lagre jamfort med oddskvoten i det fall det inte fanns nagra
kontrollvariabler. Att flyttningarna startar fore renoveringen kan bero pa
att det rader nagon typ av selektion in i denna typ av bostader men det
kan dven bero pa att flyttningar borjar nér individerna vet om att en
renovering ska genomforas eller att det ar en renovering som stracker sig
Over langre tid. Detta ar ett valkdnt fenomen mer kant som ”Ashenfelters
dip”.

Avret for renovering ar oddskvoten 1.8, allts& 1.8 ganger s troligt att
en individ i en renoverad fastighet flyttar jamfort med en individ i en
fastighet som inte renoveras vilket ar en relativt hog éverrisk for att flytta.
Ett och tva ar efter renoveringen fortsatter oddskvoten att ligga dver ett,
1.2 och 1.1, vilket visar att flyttningarna fortsatter ligga hogre &ven efter
renovering men mer i niva med flyttningarna fore.

Den fortsatt hogre sannolikheten att flytta efter renovering kan bero pa
olika faktorer. Detta kan vara en foljd av sekundar migration eller att man
fortsatter flytta ut fran fastigheten. Sekundarmigrationen ar forvéantad
eftersom det &r mer sannolikt att en individ som nyligen flyttat, flyttar
igen. Detta &r tills viss del en foljd av att individer ackumulerar
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platsspecifikt kapital vilket byggs upp med tiden pa en plats. Dock borde
inte denna 6kade risk skilja sig fran kontrollgruppen. En narmare
understékning av den sekundara migrationen visar att individer som flyttat
fran en renoverad fastighet ar cirka 1.2 ganger sa sannolik att flytta igen
jamfort med de som flyttat fran fastigheter som inte renoverats. Detta
indikerar att det kan rér sig om selektion eller att flyttningarna till féljd av
renoveringarna leder till en fortsatt hogre rorlighet. Sett till storleken pa
fastigheten i form av antalet lagenheter pa fastigheten finns det inga
storre skillnader om man ser till storre fastigheter medan sma fastigheter
inte indikerar nagon forhojd flyttning, snarare tvartom. Resultaten testas
aven genom att anvanda en matchningsmodell som ar battre pa att hantera
selektion. Aven denna modell ger liknande oddskvoter aven om de ligger
lite hogre fore och aret for renovering och lite lagre aren efter.

Tabell 4. Logistisk regression éver oddsen att flytta

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2

Omfattande renovering 1.056***  1.791**  1.176**  1.146***
Manligt kon 0.947**  0.964**  0.994 0.996

Alder 0.951**  0.952** (. 953**  (.954***
Over 65 1.296***  1.435%*  1.217**  1.262***
EU27 1.029 0.864**  0.919**  (0.888***
Norden 1.027 0.995 1.000 0.998

Ovriga 1.062***  0.927**  0.992 0.954***
Sammanboende 0.920**  1.042**  0.888***  0.840***
Eftergymnasial <3 1.282%**  1.239%*  1.207**  1.154%**
Eftergymnasial >3 1.442%*  12095%*  1.178**  1.083***
Gymnasial 1.100***  1.072**  1.052** 1.022

Barnfamilj 0.774**  0.864**  0.883**  (.944***
Inkomst 1.154%*  1,152**  1.099**  1.063***
Familjen inkomst 0.844*  0.840***  0.889***  (0.927***
Har jobb 1.167**  1.265%*  1.289**  1.321***
Ekonomiskt utsatt 0.822%*  1.081**  1.147**  1.177***
Goteborgs LA 0.963** 0.916***  0.926***  0.932***
Malmdos LA 0.913**  0.961* 0.957** 0.969

Stockholms LA 0.727**  0.739**  0.741**  0.755***
Storstad 0.850***  0.850***  0.894***  (.888***
URB-omrade 1.001 1.114*+*  1.020 1.013

Storre Stad 0.922** 0.961 0.979 0.885**
Evakuerar varderingsenheten 1.427**  8.101**  1.519**  1.615**
Antal 362,964 362,964 359,040 270,471

Tidsfixa effekter X X X X
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Resterande variabler &r kontrollvariabler och har mer eller mindre de

forvéntade vérdena.

 Flyttningarna minskar med alder vilket &r i linje med att platsspecifikt
kapital byggs upp med tiden vilket tillsammans med andra faktorer
som exempelvis familjebildande 6kar kostnaderna for att flytta

o De som ar 6ver 65 har hogre rorlighet vilket tyder pa en viss
anpassning av boendet

o Sammanboende har lagre rorlighet fére och efter renovering men
hogre aret for renovering. Vilket hanger samman med hogre kostnader
for att flytta men tyder samtidigt pa béattre forutsattningar for att
anpassa sitt boende vid behov

o Hog utbildning ger hogre rorlighet vilket ar férvantat

o Attinga i en barnfamilj minskar rorligheten vilket hanger ihop med
Okade kostnader for att flytt

o Sannolikheten for att flytta 6kar med den individuella inkomsten
medan den minskar med familjeinkomst. Den individuella inkomsten
speglar stérre mojligheter for individer att &ndra sitt boende vid behov
samtidigt som kostnaden for att flytta &r relativt liten. Medan
familjens inkomst reflekterar storre mojligheter till flytt. Men familjer
har &ven storre kostnader for att flytta helt enkelt for att de &r fler.

e Att ha arbetsinkomst kar sannolikheten for att flytta vilket indikerar
storre majligheter till att flytta samt storre attraktivitet pa
arbetsmarknaden vilket kan leda till flyttningar. Kan dven vara en
foljd av att en arbetsinkomst i hdgre grad leder till ett &gt boende

o Att vara ekonomiskt utsatt minskar sannolikheten for en flytt fore
renoveringen men ar hogre aret for och efter renovering. Vilket
indikerar att de har begréansade mojligheter samtidigt som de ar
priskansliga med tanke pa deras boendekostnad vilken sannolikt dkar
efter en renovering

o Rorligheten &r lagre i urbana omraden forutom i viss man URB-
omradena. Den lagre rorligheten i de urbana omradena kan bero pa
agglomerationseffekter som uppstar i stader samt att det finns battre
lokalt utbud av kultur, néje och andra s.k. nyttigheter. Samtidigt ar
utbudet av bostéder mer begrénsat.

Tabell 5 visar oddskvoterna for de variabler som &r mest intressanta i just
den regressionen fran sju regressioner med olika specifikationer.
Kontrollvariablerna i stort sett & samma som fran ovanstaende tabell.
Oddskvoterna har gatts igenom ovan och anvéands har for jamforelse.
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For att tolka regressionerna med interaktioner, estimaten fran regression
2-5, kan det vara bra att ga igenom vilka estimat som passar pa vilken
grupp. Figuren nedan visas hur estimaten fér gruppen utsatta tolkas.

Figur 8. Tolkning av estimaten for den andra modellen i tabell 5

Utsatt
Ja Nej
Ja Produkt Omfatta_nde
renovering
Renoverad
Nej Utsatt

Resultaten nedan visar sammanfattningsvis att:

o Omfattande renoveringar leder till 6kade flyttningar

o Ekonomiskt utsatta i fastigheter som renoveras flyttar oftare

» Regressionerna tyder pa att det kan finnas vissa skillnader mellan
kvinnor och mén i de fastigheter som renoveras. Orsaker till
skillnaderna &r svarare att se

» Renoveringarnas effekt pa flyttningarna ar inte lika stor i storstaderna

« Barnfamiljer i flyttar oftare fran fastigheter som renoveras, och da
framst aret for renovering. Detta indikerar att de skjuter upp flytten
vilket kan bero pa att det ar svart att hitta lampligt boende eller att det
ar mer saker som maste géra i samband med en flytt dar barn &r
involverade

o Oddskvoten for flyttningar ar hogre i fastigheter som &gs av privata
fastighetsagare jamfort med sadana som &gs av allméannyttan

» Flyttningarna ligger kvar pa en hogre niva efter renoveringarna. Vilket
indikerar en 6kad sekundarmigration eller fordrojd effekt av
renoveringen kanske i form av en trappvis hdjning av hyran och/eller
pa grund av ett lagt utbud av alternativa bostader.

Den forsta regressionen ar den som fran ovanstaende tabell och omfattar
alla individer och innehaller inga interaktionsvariabler. Den andra
regressionen fokuserar pa de som ar ekonomiskt utsatta. Forsta variabeln
omfattande renovering har en oddskvot pa 1.6 aret for renovering vilket
ar nagot lagre an i den forsta regressionen vilket troligen beror pa att
variationen har fangats av den féljande variabeln som &r en interaktions-
term. Denna variabel sérskiljer allts& de fran experiment-gruppen. Aret
fore renovering ar rorligheten lagre an i kontrollgruppen om man bortser
fran de utsatta. Efter renovering ar oddskvoterna liknande de i forsta
regressionen vilket &ven syns i interaktionsvariabeln som inte ar
signifikant aren efter renovering. Interaktionsvariabeln visar effekten av
kombinationen av att bo i en fastighet som renoveras och att vara utsatt.
Den visar att rorligheten fore renovering ar hogre bland de utsatta i
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experimentgruppen och att den &r fortsatt hog aret for renovering. Detta
kan indikera att denna grupp ar mer priskansliga vilket tidigare berorts.

Tabell 5. Oddskvoter fran logistiska regressioner med olika
specifikationer

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
1. Omfattande renovering 1.056*** 1.791** 1,176*** 1.146***
2. Omfattande renovering 0.958**  1.621*** 1.171** 1.134***
2. Renoverad*Utsatt 1.340*** 1.338*** 1.013 1.035
2. Ekonomiskt utsatt 0.798*** 1.044*** 1, 145%* 1.171***
Produkt 1.024 2.264 1.358 1.374
3. Omfattande renovering 1.097*+* 1.824*** 1.154*** 1.196***
3. Renoverad*Manligt kon 0.926*** 0.964 1.039 0.917***
3. Manligt kén 0.955*** 0.969*** (0.989 1.011
Produkt 0.970 1.704 1.186 1.109
4. Omfattande renovering 1.153** 2.020*** 1.223** 1.206***
4. Renoverad*Storstad 0.755*** 0.682*** (0.883*** (.840***
4, Storstad 0.879*** 0.899*** (0.908*** (.914***
Produkt 0.765 1.238 0.981 0.926
5. Omfattande renovering 1.232%* 1.681** 1.197** 1.180***
5. Renoverad*Barnfamilj 0.628*** 1.184*** (0.953 0.924**
5. Barnfamil] 0.817*** 0.842*** (.889*** (.957***
Produkt 0.632 1.676 1.014 1.043

6. Omfattande renovering i

9, 1.042%*  1.614**=* 1.161%* 1.116***
allmannyttan

7. Omfattande renovering | 1.067+% 1.985%%% 1.189%* 1.177%*
fastigheter &gda av svenskt AB

Till denna effekt kan sedan dven den tredje variabeln ekonomiskt utsatt
laggas. Denna variabel visar effekten pa flyttningarna fran att vara utsatt.
Den visar att rdrligheten ar lagre fore renoveringen bland de utsatta men
blir sedan hogre aret for och efter renovering. Den sista raden for den
andra regressionen visar den sammanlagda effekten pa flyttningar av att
vara utsatt och att bo i en fastighet som renoveras. Den visar att det fore
renoveringen inte finns nagon skillnad i flyttningarna totalt men
interaktionsvariabeln visar att utsatta i de fastigheter som renoveras har
en dkad rorlighet. Aret for renovering &r det en total effekt pa
flyttningarna pa 2.3 vilket &r en relativt hog oddskvot for att sedan
minska till 1,4 aren efter renovering. Denna rorlighet verkar dock inte
vara en foljd av kombinationen av renovering och att vara utsatt utan till
foljd av de enskilda variablerna
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Eftersom definitionen av utsatt bygger pa inkomst gar det dven att
anvanda en interaktion av inkomst och renovering vilken dven ger
liknande resultat, att sannolikheten att flytta minskar med inkomst. Men
att det krévs en valdigt hog inkomst for att sannolikheten att flytta inte
ska vara storre jamfort med kontrollgruppen.

Den tredje regressionen visar effekten av att vara av manligt kon
jamfort med kvinnligt. Oddskvoterna for den forsta variabeln ligger
ungeféar som i den forsta regressionen forutom i aret fore renovering da
interaktionsvariabeln fangar en del av variationen och visar att det fore
renoveringen finns skillnader i flyttningarna mellan kvinnor och mén i de
renoverade fastigheterna dar man har relativt 1ag rorlighet i de fastigheter
som ska renoveras. Den tredje variabeln visar att man har lagre rorlighet
rent generellt aret fore och aret for renovering. Den totala effekten av att
vara man och bo i en fastighet som renoveras ligger ratt nara den forsta
regressionens estimat aren fore och efter renovering. Dock indikerar
interaktionsvariabeln vissa skillnader i flyttningar fore och tva ar efter
renovering. En orsak skulle kunna vara att kvinnor reagerar snabbare med
att anpassa sin boendekostnad och darfor flyttar fran en fastighet redan
innan en renovering. En annan orsak som hanger samman med den
tidigare skulle kunna vara att kvinnor ar mer priskansliga och da framst
ensamstaende mammor. Dock verkar det inte finnas nagon skillnad aret
for renovering vilket till viss del talar emot den andra orsaken.

Den fjarde regressionen ser till skillnader mellan att bo i en storstad
jamfort med att inte gora det. Den forsta variabeln ligger generellt hdgre
an i den forsta regressionen vilket beror pa att renoveringens effekt pa
flyttningar ar storre utanfor storstaderna. Skillnaden fangas istallet upp av
interaktionsvariabeln vilken visar att rérligheten blir 1agre for dem som
bor i storstader déar fastigheten renoveras. Detta &r till viss del véntat
eftersom det ar ett lagre utbud vilket gor att individerna har svarare att
flytta &ven om boendekostnaden blir eller forvéantas bli hdgre &n vad man
vill betala for sitt boende. Dock finns det en annan effekt som man skulle
kunna vanta sig och det &r att det finns stdrre incitament att hdja hyrorna i
storstaderna eftersom det finns en efterfragan pa bostader dar som aven
omfattar dyrare boende. Om det skulle finnas en sadan effekt
overskuggas den anda av den forsta effekten eller nagon annan okénd
faktor. Den totala effekten visar att flyttningarna i storstdderna bland
fastigheter som renoveras &r lagre fére renovering men ar hogre aret for
renovering. Oddskvoten fore renovering ar 0.8 och aret for renovering ar
oddskvoten 1.2 for att sedan minska till 1 ett ar efter och 0.9 tva ar efter.

Den femte regressionen visar effekten for en barnfamilj pa
sannolikheten att flytta i samband med en renovering. Den forsta
variabelns estimat skiljer sig lite fran den forsta regressionens estimat
vilket som tidigare beror pa interaktionsvariabeln. Den visar att
rorligheten bland de barnfamiljer som bor i fastigheter som ska renoveras
ar lagre aret fore renovering. En oddskvot pa 0.6 innebaér att de ar 1.7
génger mindre benagna att flytta. Aret for renoveringen ar dock
sannolikheten att flytta hogre med en oddskvot pa 1.2, alltsa 1.2 mer
sannolika att flytta for att sedan ga ner till strax under ett. Detta indikerar
att barnfamiljer paverkas i hogre utstrackning av renoveringar och da
under aret for renovering. | detta fall ser man ingen hogre effekt aret fore
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renovering som man kan se i fallet med utsatta. Om detta beror pa att
barnfamiljers flyttningar i samband med en renovering skjuts upp mer an
for andra grupper vilket gor att flyttningarna hamnar i samband med
sjalva renoveringen eller om det finns ndgon annan faktor &r svart att
séga. Dock kan man sédga att det finns en klart hogre effekt bland
barnfamiljer i fastigheter som renoveras. Den totala effekten ar 0.6 aret
fore renovering for att sedan oka till 1.7 for att sedan ga ner till 1 aren
efter renovering. Detta visar pa att det sker en andring i nivan for
barnfamiljerna i de fastigheter som renoverats.

Den sjdtte regressionen ar en begrénsad regression for de
allmannyttiga fastigheter som renoveras relativt kontrollgruppen.
Oddskvoterna ligger dver ett vilket visar att det finns en ékad rorlighet
bland dessa fastigheter till foljd av renoveringar, dock ar de lite lagre &n
estimaten i den forsta regressionen. Oddskvoten fore renoveringen &r
strax dver ett. Aret for renovering &r oddskvoten 1.6 for att sedan gé ner
till 1.2 ett ar efter och 1.1 tva ar efter.

Den sjunde regressionen visar fastigheter som ar 4gda av privata
fastighetssdgare. Estimaten visar att det fore renoveringen finns en nagot
hogre sannolikhet for att flytta jamfért med kontrollguppen medan det
aret for renovering ar en hogre effekt med en oddskvot pa 2 for att sedan
minska till 1.2. Vad skillnaderna mellan privata fastighetségare och
allmannyttan beror pa ar svarare att saga. Det kan exempelvis bero pa
skillnader i hur man hanterar renoveringar. Tillgangen till
evakueringslagenheter dar allmannyttan kan antas ha béttre tillgang till
evakueringslagenheter och da framst evakueringslagenheter i narheten
vilket skulle innebéra att dessa flyttningar inte skulle registreras i dessa
data. En annan orsak skulle kunna vara skillnader i hur storleken pa
fastigheten paverkar. Allmannyttan har i genomsnitt 98 lagenheter pa de
fastigheter som renoverats medan svenska AB har 58 lagenheter i
genomsnitt vilket dven det skulle kunna paverka skillnaden.

Fore och efter renovering

Detta avsnitt avser visa hur flytten paverkar individens omgivning och
individuella inkomstutveckling beroende pa om de flyttar eller bor i en
fastighet som renoveras eller inte och dven uppdelat pa vissa grupper.
Utfallen redovisas har tillsammans med utfallen for de som inte flyttar
fran samma fastigheter. Detta sa jamforelser lattare kan goras dels mellan
de som flyttar men dven de som inte flyttar fran de fastigheter som
antingen renoveras (R) eller inte renoveras (ER). Huruvida skillnaden
mellan kontrollgruppen och experimentgruppen ar betydande indikeras av
signifikansen som ocksa redovisas.

Resultaten nedan visar sammanfattningsvis att:

 de som flyttar fran renoverade fastigheter hamnar i regioner med
samre utveckling i termer av lagre inkomst och behdrighet till
gymnasiet

» estimaten tyder pa 6kande regionala skillnader, residualisering och
filtrering till féljd av renoveringarna
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» de som flyttar fran renoverade fastigheter har en stor variation i
ekonomiskt utfall dar vissa far stora 6kningar i arbetsinkomst och
vissa far 6kningar av bidrag

» bidragen har dampande effekter pa flyttningarna da de 6kande
boendekostnaderna till viss del bekostas genom 6kade transfereringar

 bidragen har aven en roll for de som flyttar da de verkar flytta mot
boende med hdgre boendekostnader

« storleken pa okningen i det ekonomiska bistandet och monstret i
bostadsbidraget stimmer val med resultaten i Uppsala kommuns under
sokning av hur hyreshajningar vid renoveringar paverkar

o ivissa fall 6kar arbetsinkomsten i samband med en flytt vid
renovering vilket kan tyda pa ett 6kat arbetskraftsutbud eller nagon
underliggande variabel som vi inte kan kontrollera for. Det kan dven
bero pa en selektion som uppstar genom att individer flyttar till ett
jobb vilket leder till att fastigheten renoveras

o ekonomiskt utsatta har ett samre utfall utom nar det géaller
arbetsinkomsten vilket till viss del &r ett resultat av definitionen av
ekonomiskt utsatta

o barnfamiljer har liknande utveckling som genomsnittet &ven om
nivaerna pa bidragen ligger pa en nagot hogre niva.

Tabell 6 visar hur omradet kring de individer som flyttar férandras och
forandringen i individens arbetsinkomst, bostadsbidrag, ekonomiskt
bistand och inkomst. Aven forandringen i familjeinkomst redovisas. De
regionala faktorer som redovisas ar hur den regionala (SAMS-niva)
inkomstnivan andras och hur andelen som gar ur grundskolan med
fullstandiga betyg foréndras (procentenheter). Férandringen berédknas
som skillnaden ett ar efter renoveringen och ett ar fore. Tabellen
innehaller genomsnitt och kontrolleras inte for andra skillnader mellan
individerna.

Den forsta delen av tabellen visar utvecklingen for de som flyttar och
den andra visar utvecklingen for de som bor kvar i SAMS-omradet.

Den forsta variabeln &r pa individuell niva och ar forandringar i
arbetsinkomst. Den visar att de som flyttar fran renoverade fastigheter har
en hogre I6neutveckling jamfort med de som flyttar fran kontrollgruppen.
Forandringen ar aven hogre an for de som bor kvar vilka ocksa har en
hogre utveckling jamfort med kontrollgruppen. Att individerna som
flyttar har en battre utveckling &r véantat, dock ar det ovantat att de som
flyttar fran renoverade fastigheter har en béttre léneutveckling. Dock kan
det bero pa skillnader mellan grupperna. Exempelvis har de i
experimentgruppen i genomsnitt hogre utbildning. Det kan dven bero pa
nagon typ av selektion.
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Tabell 6.  Forandring av omrade och pa individuell niva for de som
flyttar fran renoverade (R) och ej renoverade fastigheter
(ER) och de som inte flyttar (medelvarde)

Flyttar Bor kvar
ER R Sig. ER R Sig.

Foréandring i arbetsinkomst 23603 29856 *** 8097 10185 ***
(Alon)

Foréandring i bostadsbidrag 224 2749 = 515 738 Fkk
(Abost)
Foréandring i ekonomiskt 2174 5598 *#* 176 2450  **
bistand
(Abist)
Foréndring i inkomst 23381 26989 5416 11304 **
(Aink)
Foréandring i regional 12343 3900 ** 8177 7134  wx*
inkomstnivan
(Asink)
Foréndring i regional 1.22 -0.14 ¥ 1.09 -0.77 Fkk
behdrighetsniva
(Asbeh)
Forandring i familjen inkomst 12665 36485 ** 8892 32830 ***
(Afink)
Antal 150 23180 331 32907

393 933

Den andra variabeln ar utvecklingen av bostadsbidrag vilket 6kar fér dem
som flyttar fran renoverade fastigheter, signifikant storre an de i
kontrollgruppen. Aven de som bor kvar har en hogre utveckling jamfort
med kontrollgruppen. Orsakerna till att de i experimentgruppen har hogst
0kning kan vara att bostadsbidraget kompenserar for 6kningar i
boendekostnaden men att de som flyttar har den hdgsta 6kningen kan
aven bero pa att det &r mer utsatta som flyttar vilket regressionerna ovan
visat. Dock begrénsas 6kningarna i bostadsbidraget genom att det finns
en Gvre grans vilken dven den kan spela in. Om de som bor i fastigheten
som renoveras redan har hog ersattning far de ingen ytterligare erséttning
for en eventuell hdjning av boendekostnaden. Den 6kningen skulle
istallet troligen fangas i forandringar av det ekonomiska bistandet.

Forandringen i ekonomiskt bistand av hogst for de som flyttar fran
fastigheter som renoveras. Signifikant hogre an for de som flyttar i
kontrollgruppen, men dven hogre &n for de som bor kvar. De som bor
kvar i renoverade fastigheter har en hdgre 6kning av det ekonomiska
bistandet jamfort med de i kontrollgruppen. Men ékningen skiljer sig inte
mycket jamfort med de som flyttar i kontrollgruppen. En orsak till att
forandringen i ekonomiskt bistand skulle kunna vara att
familjesammansattningen éndras pa olika satt vid flyttningar mellan de
tva populationerna. Vilket visas genom att familjer minskar med i
genomsnitt 0.03 personer for de i experimentgruppen under den aktuella
perioden medan den minskar med 0.12 for kontrollgruppen. Férandringen
i familjesammansattning skulle d&ven kunna paverka hur bostadshidraget
forandras for dem som flyttar.
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Den fjarde variabeln ar férandring av inkomsten vilket ar den
sammanlagda summan av arbetsinkomst, bostadsbidrag, ekonomiskt
bistand och kapitalinkomst och visar att det inte finns nagon skillnad
mellan de som flyttar fran renoverade fastigheter och kontrollgruppen.
Inkomsten 6kar mer for de som bor kvar i renoverade fastigheter jamfort
med de i kontrollgruppen som bor kvar.

Den femte variabeln visar fordndringen i familjen inkomst vilken visar
att fordndringen i familjens inkomst ar signifikant hogre for de som
flyttar fran renoverade fastigheter och aven de som bor kvar i dessa
fastigheter jamfort med kontrollgruppen. Dock kan denna skillnad
forklaras av skillnaden i familjesammansattning efter renovering for de
som flyttar. For de som bor kvar kan det liksom tidigare bero pa
skillnader i utbildning eller ndgon okand typ av selektion. I de féljande
skattningarna rapporteras inte denna variabel eftersom det finns stora
skillnader i hur familjesammansattningen forandras beroende pa i vilken
population individen ingar i.

Forandringen i den inkomstnivan pa SAMS-omradet ar signifikant
hogre for de som flyttar fran fastigheter som inte renoveras. Detta pekar
pa att individer som flyttar hamnar i SAMS-omraden med lagre
utveckling i den genomsnittliga medelinkomsten. Det kan &ven jamforas
med den andra delen av tabellen vilket visar att utvecklingen for dem som
flyttar ar lagre an for dem som bor kvar for dem som bott i en fastighet
som renoveras dven om utvecklingen ar signifikant lagre fér dem som bor
kvar i renoverade fastigheter jamfort med de som bor kvar i fastigheter
som inte renoverats. De som flyttar fran fastigheter som inte renoveras
har en hogre utveckling jamfort med de som bor kvar.

Behdrighetsnivan till gymnasiet pa SAMS-nivan foljer liknande
monster. Utvecklingen ar negativ for de som flyttar fran renoverade
fastigheter och signifikant lagre jamfoért med kontrollgruppen.
Utvecklingen &r annu sdmre an for de som bor kvar i samma SAMS-
omrade. Medan de som flyttar fran kontrollgruppen har den hogsta
okningen i behorighetsgrad i SAMS-omradet.

Tolkningarna av omradeseffekterna ar beroende av flera olika
faktorer, och da framst utvecklingen i omradet om individen bor kvar.
Fragan ar om fastigheten &r stor nog att paverka omradets niva i ndgon
vidare omfattning. Vilket aven beror pa storleken pd SAMS-omradet.
Dessutom ar det tveksamt om en inflyttning &nda hinner fa en effekt pa
resultaten nar det géller behorighet till gymnasiet vilket aven beror pa hur
manga det dr som verkligen byter skola. Det &r dock mer intressant om
man ser till utfallet bland de som flyttar.

I féljande tabeller finns estimat fran regressioner (OLS) med samma
variabler som i foregaende tabell. Tabell 7 visar estimaten for alla
individer och det forsta estimatet visar fordndringen i 16n (Alon).
Estimaten visar att de som & med om en renovering men inte flyttar
sénker sin 16n med 1 700 kr relativt en som bor kvar i kontrollgruppen.
Estimatet &r svagt signifikant och effekten ar inte stor eftersom det
handlar om arsinkomster. Den som flyttar hojer sin arbetsinkomst med
3 300 kr vilket &r véntat eftersom en anledning till flyttningar ar
arbetsrelaterade. Det tredje estimatet ar mer forvanande. Den visar den
kombinerade effekten av att flytta och bo i en fastighet som renoveras.
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Estimatet ar svagt signifikant och uppgar till 2 600 kr. Den sammanlagda
effekten av att bo i en fastighet som renoveras och att individen flyttar ar
alltsa en summering av alla tre variablerna, 4 000 kr. Detta &r i
forhallande till en individ som inte flyttar och bor i en fastighet som inte
renoveras. Aven om estimaten &r sma bor man ha i atanke att det finns en
stor spridning i utfallen. En mgjlig férklaring som hanger samman med
ekonomisk teori &r att individerna som flyttar fran renoverade fastigheter
hamnar i ett dyrare boende, vilket verkar vara fallet, vilket gor att de
valjer att arbeta mer for att betala detta boende. Effekterna av detta ar
dock valdigt beroende pa majligheterna att anpassa sitt arbete/arbeten pa
det sattet.

Den andra variabeln visar hur bostadsbidraget (Abost) fordndras. Den
visar att bostadsbidraget 6kar for dem som bor kvar i renoverade
fastigheter jamfort med de som bor kvar i kontrollgruppen. Vilket visar
att den dkade boendekostnaden till viss del betalas via bostadsbidraget.
Det andra estimatet som indikerar ifall individen har flyttat &r negativ
vilket ar vantat pa grund av arbetsrelaterade flyttningar. Det tredje
estimatet visar dock att de som flyttar fran renoverade fastigheter far en
storre okning av bostadsbidraget. Detta kan bero pa att individerna flyttar
till dyrare boende men aven pa att sammansattningen i familjen skiljer sig
at mellan de tva populationerna vilket paverkar mojligheten till att fa
bostadsbidrag.

Att det finns ett tak i bostadsbidraget syns éven i den tredje variabeln
som visar fordandringen i ekonomiskt bistand (Abist). Det forsta estimatet
visar att de som ar med om en renovering far ett okat ekonomiskt bistand.
Dock verkar det inte finnas nagon storre effekt pa det ekonomiska
bistandet beroende pa om individen flyttar. Den sammanlagda effekten
blir alltsa samma som det forsta estimatet, 4 500 kr. Detta resultat stoder
utvecklingen av det ekonomiska bistandet i Granby och Kvarngardet i
samband med renoveringar (Sinisalo Astrém, 2014).

Den fjérde variabeln &r forandringar i individens totala inkomst men
det finns inga signifikanta estimat. Den femte variabeln &r férandringar i
SAMS-omradets inkomstniva. Det forsta estimatet visar att omraden som
renoveras far en lagre regional inkomstniva. Detta indikerar inte nagon
gentrifieringseffekt &ven om det &r en valdigt kort tidsperiod. Det ar dock
som tidigare sagts flera faktorer som paverkar den regionala
inkomstnivan samt att bidragens dampande effekter kan paverka vilka
som flyttar. Det andra estimatet visar att individer som flyttar tenderar att
flytta till omraden med hogre inkomstniva vilket ar forvantat. Det tredje
estimatet visar att de som flyttar fran renoverade fastigheter tenderar att
hamna i omraden med lagre inkomstnivaer. Den sammanlagda effekten
for de som flyttar fran renoverade omraden blir alltsa -5 100 kr jamfort
med 4 600 for de som flyttar i kontrollgruppen. Detta indikerar att
flyttningarna leder till 6kade skillnader mellan omréden, residualisering®
och filtrering.

® For mer information om residualisering se exempelvis Magnusson och Turner (2008)
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Tabell 7. Fore och efter beskrivning for alla individer
Variabler Alon Abost Abist Aink Asink Asbeh
Omfattande

- -1744*  Q55*** 4 478*** 1267 -1 484**  -1.95%**
renovering

Har flyttat ar

A 3213 4957+ 306 1608  4640%* 045
Reno*Flytt ~ 2576 13617t -175 3365  -8233%* (.35%
gfaf‘g(rt"a”'agd 4045 1821 4478 - 5077 -1.15

Den sjitte variabeln visar utvecklingen av behorigheten (Abeh) till
gymnasiet. Det forsta estimatet visar att de som bor i omraden som
renoveras far en samre utveckling oavsett om de flyttar eller inte. Det
andra estimatet visar att flyttningar i sig leder till en nagot hogre niva pa
omradets behdrighetsgrad. Individer flyttar rent generellt mot omraden
med “battre” inkomster och behorighetsgrad medan de fran renoverad
omraden har en samre utveckling i omradet eller flyttar till ett omrade
med lagre niva. De som flyttar fran renoverade omraden verkar hamna i
omraden med lite hdgre niva jamfort med den region vilken man flyttade
fran. Men nivaerna ar lagre an de i kontrollgruppen.

Tabell 8 visar utvecklingen av samma variabler som i féregaende
tabell men for individer som Klassificerats som ekonomiskt utsatta.
Forandringen i 16n ar hér storre &n for hela populationen vilket hanger
samman med att hur ekonomiskt utsatta ar definierade, de flesta har inget
arbete vilket gor att utvecklingen blir stor nar de far ett. Monstret ar
liknande for de ekonomiskt utsatta som i féregaende tabell. Dock ligger
forandringarna i bostadsbidrag lite hdgre samt att det ekonomiska
bistandet ligger lite lagre i niva. Férandringen i arbetsinkomster,
bostadsbidrag och ekonomiskt bistand slar &ven igenom i den
sammanlagda inkomsten. Forandringen i omradets inkomstniva foljer
samma monster som ovan fast det finns ingen negativ effekt i de omraden
som renoverats.

Dock finns det skillnader i nivan bland de som flyttar. De ekonomiskt
utsatta som flyttar hamnar i omraden med lite hogre inkomstniva 1 800 kr
jamfort med 4 600 kr for hela populationen. Detta kan vara en foljd av att
utsatta flyttar framst till foljd av att de far arbete vilket innebér flyttningar
oOver langre distanser och medfor att individerna inte kanner till det nya
omradet, utan mer hamnar dar det finns lediga bostader. Det kan aven
bero pa att det finns trosklar for att komma in i omraden med hogre
medelinkomster. Detta kan exempelvis vara kapitalkrav vilket dessa
individer inte hunnit bygga upp dnnu. Férandringen i inkomstniva for de
som flyttar fran renoverade fastigheter ar storre &n for hela populationen,
10 500 kr jamfort med 5 100 kr. Vilket visar pa an storre effekter nar det
géller utvecklingen av omraden och tyder pa residualisering.
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Tabell 8.  Fore och efter beskrivning av individer som klassificerats
som ekonomiskt utsatta

Variabler Alon Abost Abist Aink Asink Asbeh
Omfattande 8 724%% 1 582% 3 734% 13 485%+ 415 -1.80%+
renovering

Har flyttat&r 1 16 085** -600*** 63 21 802+ 1 847%™  .0.25%
Reno*Flytt 25 1596%* 1884  -6459%* -12361** (.15
Sf?g:(;na”'agd 24809 2578 3734 28828 -10514 -2.05

Forandringen i behorighetsniva ér liknande den som for hela
populationen men det andra estimatet for flyttningar visar ar de som &r
ekonomiskt utsatta flyttar mot regioner med lagre behdrighetsgrad. De
ekonomiskt utsatta som flyttar fran omraden som renoveras far alltsa en
total forandring av den regionala behdrighetsnivan pa -2.05
procentenheter jamfort med -1.15 ndr hela populationen tas med.

Tabell 9 visar utvecklingen for de som ingar i en barnfamilj.
Estimaten for forandringen i 10n visar som véntat att utvecklingen &r
positiv for de som flyttar. Forandringen i bostadsbidrag och ekonomiskt
bistand foljer ssmma monster som tidigare d&ven om nivan bland de som
flyttar fran renoverade fastigheter ar nagot hogre. Utvecklingen i SAMS-
omradet foljer d&ven det samma monster med flyttningar mot omraden
som har hogre inkomstniva medan renoveringar och kombinationen
mellan renovering och flyttning sanker den inkomstnivan. Aven
behdrighetsnivan foljer ssmma monster som for hela populationen dar de
fran renoverade omraden har en negativ utveckling oavsett om de bor
kvar eller flyttar.

Tabell 9.  Fore och efter beskrivning av individer som ingar i en
barnfamilj

Variabler Alon Abost Abist Aink Asink Asbeh

Omfattande 1866 1023+ 5386%* 13788 -2 668**+ -2.01%
renovering

Har flyttat &r 1 33955+ 938+ 461 4 079%* 4735+ (.45
Reno*Flytt 21667 2319%* -3066 -14261 -9 281*** -0.09
Sammanlagd 3395 2404 5386 4079 7214  -1.7

Tabell 10 visar utvecklingen i de tre storstdderna. Den visar att
arbetsinkomsten okar vid flyttningar och &ven for de som flyttar vid en
renovering vilka har en an hégre hojning av arbetsinkomsten.
Forandringen i SAMS-omradet foljer aven det samma monster aven om
de som flyttar i samband med renovering flyttar till en region med lagre
behdrighetsniva men inte lika lag som utvecklingen i det omrade fran
vilket de flyttar.
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Tabell 10. Fore och efter beskrivning av individer i ndgon av
storstaderna

Variabler Alon Abost  Abist Aink Asink Asbeh

Omfattande renovering -534 1267* 5519** -3227 -5632*** -3.60***

Har flyttat ar 1 3106*** 812** 2 154* 3293 9 864** (0.18*
Reno*Flytt 5044* 508 2 806 5393 -6 280** 2.57**
Sammanlagd effekt 8 150 2079 7673 - -2 048 -0.85

Figur 11 visar utvecklingen utanfor de tre storstdderna. Den visar att de
som flyttar hojer sin arbetsinkomst som tidigare och &n mer fér dem som
flyttar fran fastigheter som renoveras aven om det ar svagt signifikant.
Den totala effekten av de som flyttar fran fastigheter som renoveras &r
séledes positiv. Aven har foljer bostadsbidragen och det ekonomiska
bistandet samma maonster som tidigare. Har finns det dock en del
skillnader nar det galler utvecklingen av omradet kring individen.
Omraden som renoveras visar pa svagt okande inkomstnivaer vilket
skulle tyda pa gentrifieringseffekter. Dock ar det som tidigare flera
faktorer som kan paverka. De som flyttar hamnar i ett omrade med hogre
inkomstniva medan flyttningar i samband med renovering gar mot
omraden med lagre inkomstniva. Forandringen i behdrighetsniva dkar
med flyttningar och minskar med renoveringar och flyttningar i samband
med renoveringar.

Tabell 11. Fore och efter beskrivning av individer utanfor storstéderna

Variabler Alon Abost Abist Aink  Asink Asbeh
Omfattande .2388% 980%™ 44209 3860 1 055%* -0.73%%
renovering

Har flyttat ar 1 3 332** -949***  -436 1022 2 742%* (.52***
Reno*Flytt 1901 1 409*** -1 308 -7 667 -9 966*** -1.16***
Sammanlagd effekt 944 1440 4429 - -6 169 -1.37

Tabell 12 visar utvecklingen for de som bor utanfor de storre staderna,
detta innebar utvecklingen for dem som inte bor i ndgon av de ca 30
storsta stdderna. Den visar att utvecklingen i arbetsinkomst &r negativ i
samband med en renovering men positiv vid en flytt. Den sammanlagda
effekten av en flytt vid renovering &r saledes svagt positiv eller noll.
Utvecklingen av bostadshidrag och ekonomiskt bistand foljer samma
monster som tidigare. Férandringen i SAMS-omradets inkomstniva visar
aven har pa viss gentrifiering aven om estimaten liksom tidigare ska
tolkas med forsiktighet. De som flyttar hamnar i omraden med hégre
inkomstniva medan de som flyttar i samband med en renovering flyttar
mot omraden med lagre inkomstniva. Forandringen i behdrighetsniva ar
negativ for de som bor i ett omrade som renoverats medan de som flyttar
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gor det mot omraden med hogre niva. Flyttningar i samband med
renoveringar verkar dock g mot omraden med lagre nivaer.

Tabell 12.  Fore och efter beskrivning av individer utanfor storre stader

Variabler Aldn Abost Abist Aink  Asink Asbeh
Omfattande 31267 10025 4427 3732 9320  -1.02%*
renovering

Har flyttat ar 1 3411 -963*** -493 1300 3467*** 0.61***
Reno*Flytt 1994 1437** -1443 -7 654 -10 146** -0.88***
Sammanlagd effekt 285 1476 4 427 - -5 747 -1.29

Tabell 13 visar hur stor andel som far jobb efter dem flyttat om det ar en
renoverad fastighet eller inte. Denna visar att det ar en hogre andel som
far jobb bland de som flyttar fran fastigheter som inte renoveras. Detta ar
vantat eftersom flyttningarna borde vara arbetsrelaterade i lagre grad néar
det gller flyttningar fran renoverade fastigheter. En regression visar att
den stora orsaken till att andelen som far jobb &r lagre i renoverade
lagenheter &r hanforlig till renoveringen. Orsaker till detta kan vara att
individerna till storre del flyttar av andra anledningar.

Tabell 13.  Hur manga far arbetsinkomst efter flytt (procent)

Far jobb efter flytt?

Renoverad Ja Nej
Ja 7.4 92.6
Nej 12.9 87.1

Tabell 14 visar hur langt olika grupper flyttar beroende pa om de flyttar
fran en renoverad fastighet eller om de flyttar fran en som inte renoverats.
Tabellen visar att de som flyttar fran renoverade fastigheter i genomsnitt
flyttar langre distans jamfort med de som flyttar fran andra fastigheter.
Den visar dven att de som &r utsatta flyttar langre vilket kan forklaras
med att definitionen gor att de i hogre utstrackning far jobb och dessa
flyttningar ar i regel langre &n manga andra typer av flyttningar. Tabellen
visar ocksa att barnfamiljer flyttar kortare distanser vilket ar vantat
eftersom de har ett stérre socialt kapital knutet till omradet och darmed
storre kostnader for att flytta langre. Tabellen visar ocksa att medianen
for alla fallen &r liten vilket innebér att huvudelen av flyttningarna sker
Over korta distanser. Medianen ligger kring 4-7 km i alla fallen vilket
visar att minst halften av individerna flyttar kortare an denna distans.
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Tabell 14. Hur langt individerna flyttar om fastigheten renoverats (R)
eller inte (ER) i genomsnitt (M) och median (Me)

Alla Ekonomiskt utsatta Barnfamiljer
ER R ER R ER R

M Me M Me M Me M Me M Me M Me

Hur
langt
individen 49.5 51 57.1 52 615 6.0 77.0 6.9 394 43 484 46
flyttar
(km)

Antal 148 712 21281 57 576 7679 64 720 8473

Figur 1 i bilaga 3 visar hur flyttnettot fran renoverade fastigheter fordelas
over rikets kommuner. Jamfort med figur 2 i bilaga 3 som visar hur de i
kontrollgruppen flyttar vilket visar att det finns vissa skillnader dven pa
kommunniva. Utifran antalet renoveringar samt att SAMS-omradena i
Stockholm passar battre for en visuell inspektion finns nettoflyttningarna
for Stockholms SAMS-omraden bland de som flyttar fran renoverade
fastigheter och de som flyttar fran kontrollgruppen. Kartorna i figur 3 i
bilaga 3 visar att det finns stora skillnader mellan in- och
utflyttningsomraden eftersom det ar fa omraden som dverensstammer
mellan de tva kartorna. Det verkar dessutom som flyttningarna fran
renoverade fastigheter i stérre man gar mot omraden med flerbostadshus
och miljonprogramsomraden medan de i kontrollgruppen i stérre grad
flyttar mot villabestandet vilket mer indikerar en bostadskarriar. Detta
indikerar att ursprungsregionerna och/eller destinationsregionen skiljer
sig at mellan kontrollgruppen och experimentgruppen.
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Studierna som gjorts rérande renoveringar och dess effekter utgors till
stor del av studier med sociologiskt, socialantropologiskt och
kulturgeografiskt perspektiv, dven de studier som ror de ekonomiska
effekterna. Detta avsnitt tar upp litteratur rérande hur de boende upplever
renoveringar, forutsattningarna for fastighetsagarna, hyreshéjningar och
exempel pa hur manga det ar som flyttar vid en renovering ingar.
Awvsnittet avslutas med en kortare text om renoveringar i andra
boendeformer.

Aven om det finns goda exempel och att det finns hyresgaster som vill
att det ska renoveras ar litteraturen framst fokuserad pa de som motséatter
sig renoveringar eftersom det ar dar problematiken finns. Nagra som har
undersokt just det specifika problemet med renoveringar av
hyresbestandet och flyttningar &r Westin (2011) pa uppdrag av
hyresgastféreningen, en mastersuppsats av Séderqvist (2012) och en
kandidatuppsats av Dage (2013). Dessa ar kvalitativa undersdkningar
baserade pa intervjuer medan en aldre undersékning genomford av
Wiktorin (1986) har kvantifierat flyttningarna. ‘° Aven Boverkets (2014d)
vagledning om boendeinflytande vid ombyggnad tar upp renoveringar
och da goda exempel pa renoveringsprocesser och hur fastighetsagare och
hyresgaster ska hantera en renovering pa basta sétt.

Hur hyresgasterna upplever renoveringar

Det finns stora skillnader i hur fastighetségare hanterar
renoveringsprocessen vilket gor att det finns manga olika upplevelser av
renoveringar. Har tas dock mestadels de negativa fallen upp eftersom det
som sagt ar dar problematiken finns dven om det finns hyresgaster som
efterfragar bade renoveringar och standardhojande atgarder och att det
aven finns fastighetsdgare som arbetar med boendeinflytande vid
renoveringar. Westin (2011) och Hurtig (1995) finner i sina rapporter att
hyresgaster, vars bostad star infor en ombyggnation, har relativt lite makt
att paverka utgangen och darmed sina mojligheter att bo kvar. Westin

19 5e Millard-Ball (2000) eller Wiktorin (1986) for &ldre referenser och mer information
om tidigare studier
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(2011) pekar pa att detta ar ett problem och da ur tva perspektiv. Dels ur
ett demokratiskt perspektiv och dels ur ett klassperspektiv eftersom
flyttningar till foljd av kraftiga hyreshdjningar till viss del blir tvingande
och som drabbar de med lagst inkomster. Rapporten baseras pa fyra fall i
Stockholm och Uppsala och var bestalld av Hyresgastforeningen.

Undersokningen visar att hyresgaster kan paverka ombyggnations-
processer, men ofta till priset av en stor mangd investerad tid och energi
och genom ett ifragasattande av de formella demokratiska kanalerna
(samrad, godkannandebrev etcetera). Engagemang, protester och
mobilisering av motstand ar dock ingen garanti utan studiens resultat
pekar pa att bostadsforetag, inklusive de allmannyttiga, i slutandan ofta
anda gor som de vill. Detta gors exempelvis genom att undanhalla
information, eller genom att utva patryckningar mot enskilda
hyresgaster. Ytterligare en dimension hos problemet ar Hyresndmndens
tendens att doma till forman for fastighetsagaren nar det géller fall dar
hyresgaster motsatt sig fastighetsagarens planer pa ombyggnation. Westin
(2011) anser att det inom Hyresndmnden finns ett prioriteringsmonster
dar ekonomiska hé&nsyn sétts fore sociala vilket foljer av det ramverk som
Hyresnamnden har och som beskrivs i bilaga 4.

Westin (2011) pekar pa att upprustningen av miljonprogrammet
handlar om langt mer an att byggnaderna rent objektivt ar i behov av
renovering, alltsd tekniska fragor. Aven fastighetsagarens och/eller
kommunens motiv bor tas med i beaktande. Dessa motiv kan t.ex. vara att
oka bolagets intakter och/eller att hdja omradets attraktivitet for att fa
hyresgaster med hogre betalningsformaga att flytta in, alltsa en slags
gentrifiering.

Hyresgasterna har ofta forstaelse for behovet av renoveringar men inte
nivan pa dem. Séderqvist (2012) tar upp tva omraden i Uppsala vilka har
kommit olika langt i upprustningen. Ett av omradena ar klart och
upprustningen har medfort en 60 procentig hojning av hyran vilken
godkants i Hyresnamnden. Resultaten visar att hyresgésterna inte har
nagot emot att lagenheterna renoveras. Behovet av renovering ar val
inforstatt, men daremot vander sig manga mot att de inte tillats vara
delaktiga i upprustningen av omradet.

Hyresgastens kanslor infor en renovering ar till stor del beroende pa
vilken kontroll den boende upplever sig att ha. En 6kande maktldshet
leder till 6kad stress och oro. (Allen, 2000; Ekstrom, 1994; Hurtig, 1995)
Bostaden har stor vikt nér det géller stabilitet och kontinuitet, vilket 6kar
med tid i boendet. Att man mister en del av kontrollen Gver detta kan leda
till stress, oro, dngest och allmén kénsla av olust. (Ekstrom, 1994; Oresjo,
1997)

Bengtsson et al. (2007) visar att det ar den viktigaste fragan for
hyresgaster ar boendekostnaden och att kunna paverka den. P& andra plats
kom trygghet/sikerhet och underhall. Aven om kostnaderna ar viktigast
att paverka dr det just dessa som det anses svart att kunna paverka. Dock
finns det exempel pa fastighetsagare som later hyresgasterna sjalv vélja
nivan pa renoveringen for att de ska kunna paverka kostnaden (Heyman,
2009; Lind et al., 2014; Boverket, 2014d). Ekstrém (1994) och Hurtig
(1995) pekar pa att de boende informerades men att de inte kunde
paverka besluten vilket ledde till otrygghet. For de boende var det viktigt
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att ha stod fran andra méanniskor och natverk vilka de litade pa. For de
boende handlade det inte bara om att behéva flytta utan om att de
behdvde ldmna sitt hem som de sjélva skapat.

Till detta upplever aven hyresgaster att de forvantas k&nna tacksamhet
gentemot fastighetségaren for renoveringen. | Allen (2000) upplevde de
boende att de forvantades kdnna tacksamhet for renoveringen dven fast de
inte fick paverka nagot trots att det var de som betalade hyran. Allen
pekar dven pa att de val som hyresgaster ibland tillats gora ofta kan verka
for att skapa en illusion av att fa vara med och paverka. Detta skulle
kunna vara att hyresgasten far bestamma farg pa kakel etcetera.
Hyresgasterna skulle kunna vara mycket mer delaktiga i
renoveringsprocessen men det kraver att fastighetsagaren slapper en del
av kontrollen och later hyresgasterna ta del av budgeten och kalkyler.
Eftersom hemmet &r en viktig del av manniskors liv skulle detta leda till
okat sjalvfortroende och sjalvkansla vilket skulle bidra till en hallbar
fornyelse. Allen menar att detta inte skulle leda till nagot odverkomligt
merarbete for fastighetsdgaren och de svarigheter som uppstar vager latt
mot manniskors frihet att valja och ha kontroll i sina liv. Detta &r nagot
som dven betonas av Boverket (2014d) som framhaver att det dven ar
I6nsamt for fastighetségaren att ge hyresgasterna inflytande och
information om renoveringen.

Westin (2011) och Hurtig (1995) refererar till att hyresgaster reagerar
pa tre olika satt nar de star infor en renovering. Den forsta gruppen
forsoker aktivt soka information och paverka planerna. Den andra
gruppen kanner maktloshet och gor ingenting da de paralyseras av den
oro de kéanner. Den tredje gruppen oroar sig inte mycket och litar pa att
allt blir bra. Ser man till de tva forsta grupperna ér det bland dem som
negativa kanslor uppstar. Den forsta gruppen forsoker géra nagot at det
vilket kan leda till positiva kéanslor om de far gehr men de negativa
kanslorna kan forstarkas om de inte kan paverka. Motstand uppfattas
dessutom oftast som negativt hos fastighetsdgaren vilket gor att
hyresgasterna upplever att de blir tystade och utsatta for patryckningar
och en del upplever dven att de utsatts for trakasserier. (Westin, 2011)
Nér det galler svaga grupper ar dessa mer i behov av lokalt stod och
sociala natverk vid en patvingad flytt vilket kan vara svart da dessa ofta
ar platsspecifika faktorer. (Baker och Arthurson, 2007)

| Kanada har pensionérer bland annat pekats ut som en utsatt grupp
nar det galler vrakningar till foljd av renoveringar. Detta beror pa att de ar
en grupp med en lag inkomst med sma variationer samtidigt som de
lagger en stor del av den pa sitt boende och darmed har sma marginaler.
Néstan 30 procent av de &ldre oroar sig for att bli vrakta till foljd av
renoveringar och manga uppger en oro att anmala fel i lagenheten for att
det ska leda till en storre renovering med vrékning som féljd. (Isaak och
Bustamante, 2014)

De boende bor i de flesta fall kvar i lagenheten vid en renovering &ven
om det finns regionala skillnader. Renoveringen tar olika lang tid
beroende pa omfattning och antal lagenheter men manga fastighetségare
uppger 4-9 veckor per trappuppgang. Hyresgaster som bor kvar under
renoveringen drabbas ofta av stérningar som paverkar deras boende under
tiden for renovering. Dessa storningar kan besta av nedskrapning, buller,
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damm etcetera (Najafi, 2010). | de fall hyresgésterna evakueras erbjuds
de en ersattningslagenhet eller nagon form av tillfallig byggnad dar de
kan bo under tiden. En del fastighetsdgare erbjuder &ven dessa
ersattningslagenheter som en permanent I6sning for de boende. | de fall
hyresgasten bor kvar finns det ofta tillgang till toalett och kok i narheten
av sitt boende, exempelvis i kéllaren eller i tillfalliga byggnader pa
garden.

Barns upplevelser och hur de paverkas av tvingande flyttningar

Det &r viktigt att belysa hur barn kan paverkas av flyttningar till foljd av
renoveringar. Detta innebdr att det &r viktigt att se hur barnen paverkas
mot de rattigheter de har och hur de kan paverkas psykiskt. Alla barn har
samma rattigheter och samma vérde enligt barnkonventionen artikel 2.
Barnet har rétt till liv och utveckling enligt artikel 6. Barn och unga har
ratt att bilda och uttrycka asikter och fa dem beaktade i alla fragor som
ror barnet enligt artikel 12. Barnet har rétt till den levnadsstandard som
kravs for dess utveckling enligt artikel 27. Foréldrarna har huvudansvaret
nar det galler detta men vid behov ska staten bista foéraldrarna med
materiellt bistand, sarskilt mat, klader och bostad. Vidare pekar
Socialtjanstlagen pa att barnets basta sérskilt ska beaktas i arenden och att
socialndmnden ska verka for att barn och ungdom véxer upp under trygga
och goda férhallanden. (Barnombudmannen och Kronofogden, 2013) Det
finns vissa tolkningsfragor nar det galler artiklarna exempelvis vad som
kravs for en god utveckling, nivan pa levnadsstandard och vad &r
egentligen goda forhallanden.

Ett barns utveckling beror pA manga faktorer. En av dessa ar bostaden
och exempelvis den trygghet den ger (Barnombudmannen och
Kronofogden, 2013). En foérandring av bostadsituationen till det samre
skulle saledes kunna medfora att barnet inte kdnner samma trygghet och
dess utveckling paverkas. Nivan pa levnadsstandarden &r inte specificerad
nagonstans utan utgar fran varje lands forutsattningar. | Sverige ar den
lagsta nivan existensminimum®! dar ett normalbelopp beraknas som ska
récka till exempelvis mat, kl&der, hygienartiklar, telefon, forsékringar.
Till detta tillkommer en skalig kostnad'? fér bostad och i vissa fall
kostnader for exempelvis barnomsorg.

Socialstyrelsen (2013) och Barnombudmannen och Kronofogden
(2013) pekar pa att det ar viktigt att uppmarksamma alla typer av
tvingande flyttningar. Aven om det finns en avsevird skillnad mellan en
vrakning och en renovering som leder till flytt kan de bada vara
tvingande om &n i olika omfattning och da framst for dem som lever pa

1 Sverige ar riksnormen exempelvis 3880 kr for en ensamstaende, 6360 kr for
sammanboende och med tillagg pa 1940 kr barn under 1 ar. Till detta kommer &ven ett
tillagg for antal personer i hushallet. Ett hushall med tva vuxna och tva barn pa 3 och 5 ar
skulle exempelvis riksnormen vara 10 520 kr. (Socialstyrelsen, 2014a)

12 Hur stor den skaliga kostnaden far vara varierar dver Sverige. Nivan pa kostnaderna
ska vara skalig. Bedémningen ska utga ifran individens behov och situation men ocksa ta
hansyn till vad en laginkomsttagare normalt kan kosta pa sig. (Socialstyrelsen, 2014b)
Dock finns det barnfattigdom i Sverige vilket gor att deras rattigheter kanske inte
uppfylls. Fér mer information om barnfattigdom och hur barn upplever att leva under
knappa forhallanden rekommenderas Rédda Barnen (2013).
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marginalen. Den tvingande delen i flytten paverkar bade barn och vuxna
negativt. Manga av de barn i familjer som blir utsatta for tvingande
flyttningar hamnar i osékra och tillfalliga boenden under lang tid efter
dem har flyttat. Barnombudmannen och Kronofogden (2011) pekar dven
pa att bostadsbrister i kommuner gor det svart att fora dialog med
bostadsbolagen om att de bor ta socialt ansvar.

En annan effekt kan vara att familjen tvingas flytta till ett mindre
boende vilket leder till en hogre grad av trangboddhet vilket kan ha stora
negativa effekter pa barn nér det galler bland annat halsa och
skolprestationer (Barnombudmannen och Kronofogden, 2013; Goux och
Maurin, 2005; Gove et al., 1979; Spencer, 2001). Alstam (2010) pekar pa
flera problem som barn upplever till foljd av att de bor i sma bostéader.

Barnen upplever aven att mojligheten att fa vara i fred ar valdigt liten i
samband med trangboddhet. Detta gor att barnen utvecklar strategier for
att forsoka skarma sig fran allt som hander kring dem. Barnen har ofta en
stor forstaelse for foraldrarnas situation och tar pa sig en del av det
emotionella ansvaret for situationen och kan kanna skam. Detta
ansvarstagande aterkommer i flera sammanhang. | Radda Barnen (2013)
pekar resultaten pa att barnen tar pa sig ett stort ansvar i ekonomiskt
utsatta familjer och att de utvecklar olika strategier for att klara av
situationen. De intervjuade barnen pekar aven bland annat pa vikten av
att ha ett eget rum och att de inte ska bli tvingade att flytta vid exempelvis
ekonomiskt trangmal.

Boendeinflytande och delaktighet

Den 26 maj 2014 Gppnades tva nya digitala vagledningar pa Boverkets
webbplats: VVagledning till kommuner i medborgardialog vid fysisk
planering och Végledning till fastighetsdgare i boendeinflytande vid
ombyggnad. Dessa sammanstéller erfarenheter av och goda exempel pa
renoveringar. Den ena i medborgardialog vid planering av bostéder och
bostadsomraden och den andra i boendeinflytande vid ombyggnad och
utveckling av bostadsomraden. Huvudbudskapen i vagledningarna &r att
processen ska starta i tid innan stallningstaganden &r gjorda, ta vara pa
medborgarnas/hyresgasternas erfarenheter, var tydlig med vad som gar att
paverka och att information inte &r dialog. Begreppet dialog innebér
nagon form av inflytande och bor inte anvandas om det bara ar fraga om
att informera om planer och beslut. Flera goda exempel togs upp i
vagledningen om boendeinflytande och nedan kommer tva exempel pa
hur fastighetségare har arbetat med boendeinflytande. F6r mer
information om dessa och andra goda exempel se Boverket (2014d).
Bostadsforetaget Diligentia utser alltid en person som samordnar och
slussar vidare alla kontakter med hyresgaster. Det skapar goda langsiktiga
relationer vid stora ombyggnader. De framhaller dven vikten av att
Hyresgastforeningen ar med tidigt eftersom de ska férhandla den nya
hyran. Diligentia bygger géarna visningslagenheter for att beskriva vad
som kommer att handa och vilka val hyresgasterna kan géra. Da ar ofta
projektledaren med for att beskriva hur arbetet ska ga till, vad de maste fa
tillgang till i lagenheterna och under hur lang tid. Nar det géller nivan pa
hyrorna kan de variera mycket men blir i snitt 30-35 procent hogre.
Hyresgastforeningen kan fora drendet vidare till avgdrande i
hyresnamnden om hyresgaster inte ar néjda med hyreshdjningen.
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Infor ombyggnaden i kvarteret Melonen i Umea fattade det kommunala
bostadsbolaget AB Bostaden beslut om att erbjuda hyresgésterna att vara
delaktiga i ett tidigt skede. Det handlar om en grundlig upprustning av
saval utemiljon som husen. AB Bostaden har tagit upp som mal i sin
affarsplan 2013-2015 att de boende ska ges mycket hdg delaktighet.
Sarskilda resurser lades pa projektet for kundkontakt och mojligheter till
paverkan. Bostaden bjod in hyresgasterna till en dialogtraff i oktober
2012, redan innan det fanns nagra arkitektritade bilder eller forslag.
Hyresgasterna deltog sedan vid Bostadens arbetsgruppsméten och var
med och paverkade hur omradet skulle utformas.

Pa dialogtraffen fick hyresgasterna i mindre grupper tillsammans
komma fram till vad de vill férandra och forbéattra i samband med
renoveringarna och om det &r nagot de vill ha kvar som det var. Ett
tjugotal hyresgaster deltog. Man genomférde dven en enkat till samtliga
hyresgaster och hyresvarden fick in drygt 80 olika forslag och
konstruktiva idéer infor den kommande renoveringen. Nagra av forslagen
fran dialogtraffen var; balkong pa ettorna, béattre isolering i trapphuset, tv-
uttag i kok och sovrum och sensorstyrd belysning i trapphus.

En ombyggnadskommitté bestaende av fem hyresgaster fran de tva
olika gardarna bildades ocksa vid dialogtraffen. Ombyggnadskommittén
var med fran starten och deltog pa arbetsgruppsmaten med AB Bostadens
projektgrupp for renoveringarna.

Efter dialogtraffen skickade hyresvérden ut en enkat ut till alla berérda
hyresgaster. AB Bostaden gick kontinuerligt ut med information infor
ombyggnaden, till exempel i form av informationsblad som bland annat
innehaller fragor och svar som uppkom under resans gang.

AB Bostaden framhaller att man har vunnit oerhort mycket pa
dialogen med hyresgasterna. De fick manga bra forslag och det var
mycket enklare att genomféra ombyggnaden. Manga hyresgaster ser det
som spannande att fa vara med och paverka utformningen av det egna
bostadsomradet.

| samband med insamlingen av godkannande fran hyresgasten
berattade ombyggnadssamordnaren om projektet for alla hyresgéster. Det
var ett omfattande arbete men fran hyresvardens sida bedémer man att det
har varit vart det. Man har kunnat besvara alla fragor som den enskilde
hyresgasten haft infér ombyggnaden och samtidigt byggt upp en relation
med hyresgasten som ar vérdefull pa lang sikt.

Tidigare undersokningar av hur flyttningar paverkas av renoveringar

Eftersom fastighetsagare hanterar renoveringar pA manga olika satt finns
det stor variation i hur manga som bor kvar och hur manga som flyttar. |
de fall Dage (2013) undersoker ar det i ett fall 35 procent som flyttar
tillbaka till samma l&agenhet, 40 flyttar till annan renoverad lagenhet 10
procent flyttar fran deras bestand och 6vriga till ndgon annan lagenhet
inom bestandet. I ett annat fall &r det en 80 procentig aterflyttning.

Westin (2011) rapporterar i ett fall om att ungeféar 50 procent
forvéntas bo kvar efter renoveringarna. Av dessa dr det halften som
flyttar tillbaka till sin gamla lagenhet. I ett annat omrade forvantas 75
procent bo kvar pa omradet men ingen uppskattning om hur stor andel
som flyttar till sin gamla lagenhet. | ytterligare ett fall flyttade 60 procent
tillbaka efter ombyggnaden.



Litteraturgenomgang

Wiktorin (1986) finner i sin studie, som bygger pa data fran borjan av
1980-talet, att 17 procent av de ursprungliga hyresgésterna bor kvar i
fastigheten under renovering och att 18 procent flyttar tillbaka efter
renoveringen. Detta innebar att tva tredjedelar inte flyttade tillbaka i
samband med en renovering. De som flyttade darifran borjade redan fore
renoveringen vilket gjorde att det fanns en vakansniva pa 15 procent fore
renoveringen. Wiktorin (1986) finner &ven att renoveringens omfattning,
husets alder, hur lang tid renoveringen tog samt dgarkategori spelade roll
for andelen kvarboende.

Blomé (2010) finner i sin studie att omflyttningarna okar kraftigt i
samband med renoveringarna i Herrgarden. Dock fanns det ett annat
projekt under tiden for minska trangboddheten vilket underlattade
omflyttningar. Detta projekt bidrog troligen till en del av den tkade
omflyttningen.

I en rapport av Hallberg et al.(1994) utvarderas och analyseras flera
genomforda och paborjade fornyelser av storskaliga bostadsomraden i
Goteborg. Genomgangen pekar pa att utfallen skiljer sig at nar det galler
omflyttningen. Vissa projekt leder inte till ndgon forandring i
omflyttningen vilken bade fore och efter fornyelsen ar ungeféar 20 procent
i ett fall. | ett annat omrade satsade man pa bostadsratter och
kvarboendeprocenten var 35 och efter renoveringen var 50 procent av
lagenheterna outhyrda.

Ett annat projekt var en omfattande ombyggnad dar hyresvéarden noga
valde sina hyresgaster efter renoveringen. Detta ledde till en minskning
av andelen invandrare i omradet fran 50 procent till 10 procent.
Ytterligare ett projekt visar att genom dialog med de boende 6kade
attraktiviteten i omradet och antalet vakanser minskade. Ytterligare ett
projekt visade att det dven fanns motsattningar bland de boende, ungefér
50/50, om hur omfattande renoveringen skulle vara vilket ledde till
omflyttningar nar en sida inte fick som de ville. Aven om rapporten &r
gammal visar den pa att utgangen av renoveringar kan variera en hel del.
(Hallberg et al., 1994)

Carlén och Cars (1990) finner i sin studie ¢ver storskaliga
fornyelseprojekt gemensamma drag i olika fornyelseprojekt. Ett drag ar
att det uppstar flyttstrommar till f6ljd av fornyelsen och att fornyelsen
varit driven av fastighetségaren. Ett annat gemensamt drag &r att alla
fornyelseprojekt varit beroende av statliga 1an och subventioner.
Forfattarna noterar dven att alla omraden far positiva effekter av
fornyelsen men att de omraden som flyttstrommarna gar mot kan uppleva
negativa effekter. De mest belastade flyttarna hamnar dessutom i
lagstatusomraden vilket ytterligare forstarker de negativa effekterna.
Resultatet blir alltsa att de mest utsatta koncentreras i de mest utsatta
omradena.

Vilka fastigheter renoveras

Att teranvanda den befintliga stocken av bostader har blivet alltmer
viktigt i Europa. Den arliga nyproduktionen uppgar till ungefar 1 procent
av den totala stocken (Baek & Park, 2012). | Sverige fardigstalls det 27
700 bostader varje ar (Boverket, 2013) medan stocken uppgar till strax
Over 4 500 000 vilket innebar ca 0.6 procent. Detta &r lagst i Europa och
kan jamféras med 0,9 procent i Danmark, 1,6 procent i Finland och 3,1
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procent i Irland. Samtidigt &r bilden den spegelvénda nar det géaller
investeringar pa att renovera den befintliga boendestocken. Till detta
tillkommer ambitiosa mal vid energibesparande atgarder vilket fordyrar
renoveringarna.

Tidiga resultat pekade pa att den enda gemensamma faktorn bakom
renoveringar var aldern pa fastigheten men senare forskning pekar pa att
omradet och byggnadens 6vriga beskaffenhet aven spelar stor roll.
Renovering av hus &r en process som antingen foljer eller kommer fore
en gentrifiering av ett omrade. Forskning just kring detta fenomen ar
dock begréansad och ligger i manga fall flera ar bakat i tiden. Tidig
forskning pekade pa att det enbart fanns en faktor som studier kom fram
till som var viktig nér det galler renoveringar och det var alder pa
fastigheten. (Chinloy, 1980; Galster, 1987; Mendelsohn, 1977;
Montgomery, 1992; Shear, 1983). Detta pekar pa att omradeseffekter inte
spelar nagon roll nar det gallde beslutet att renovera.

Helms (2003) finner dock i sin mer omfattande studie att byggnadens
beskaffenhet och omradeseffekter spelar en mycket storre roll an tidigare
forskning pekat pa. Andra faktorer som spelar in &r vakanser och
boendedensitet pa bade fastighet och omrédesniva. Aven avstand till
stadens affarscentrum, bekvamlighetsinréttningar och demografiska
variabler som etnisk sammansattning, inkomstniva och
alderssammansattning paverkade sannolikheten att renovera. Detta
resultat ar dven i linje med Clays (1979) resultat fran en fallstudie som
visade att gentrifiering framst agde rum i fastigheter med lag densitet i
omraden med hdg densitet néra stadens centrum. Saledes ar motiven for
gentrifiering och darmed renovering starkast for aldre fastigheter som
ligger centralt till och dar det inte &r trangbott.

Enligt SABO (2009) ar anledningarna till renoveringarna fyra olika
aspekter. Dessa ar tekniska brister, skérpta samhéllskrav, sociala faktorer
och samhéllsanpassning. Denna upprustning behéver inte nédvandigtvis
leda till nagon hyreshgjning utan beror pa om nagon standardh6jande
atgard genomforts. Det finns dock motsattningar mellan dessa aspekter.
(Lind et al., 2014).

Anledningarna till renoveringarna i Europa har dock till viss del
andrat fokus dven om det viktigaste fortfarande ligger i att 6ka kvalitén
péa boendet. Nar byggnaders daliga kvalité ledde till sociala problem
fokuserades renoveringarna pa att forbattra byggnaderna strukturellt och
att forbattra underhallet. Fokus skiftade sedan till att forbattra boendet for
aldre och rorelsehindrade for att, i ljuset av en 6kande segregation, ga
vidare mot att renovera for att integrera manniskor i samhallet.
Renoveringar kunde dven anvandas i ett omrade for att 6ka
sysselsattningen. Pa senare tid har dock energianvandningen kommit i
fokus och energieffektiviserande atgarder vid renoveringar har
prioriterats. Det finns saledes flera politiska motiv bakom renoveringar av
bestandet.(Baek & Park, 2012)

Kostnader och I6nsamhet vid renovering

Fastighetsagarna far anpassa nivan pa renoveringar efter sina egna
finansiella forutsattningar och vad de boende eller framtida boende kan
betala. SABO (2009) pekar ut fyra faktorer som &r viktiga nér det galler
mojligheterna att klara en upprustning. Den forsta ar andelen bostéder av
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bestandet som ar i behov av upprustning. En lagre andel okar
mojligheterna att lyckas i de flesta fall. Den andra faktorn &r hur
omfattande upprustningen maste vara, en mer omfattande upprustning ar
dyrare vilket dkar risken. Den tredje faktorn ar foretagets ekonomi dér en
god ekonomi saledes minskar risken for foretaget. Den fjarde faktorn ar
marknadsldget, en stark marknad Okar forutsattningarna att kunna
finansiera upprustningen genom en hdgre hyra. Sammanfattningsvis
innebdr detta att bostadsforetagen kommer vara tvungna att anpassa
upprustningarna dels efter vad de sjalva har rad med, men dven pa vad de
boende kan betala. Detta innebar i praktiken att upprustningarna i manga
fall kommer vara begrénsade och inte motsvara de krav som samhéllet
staller pa moderna bostader.

| Dage (2013) pekar fastighetsagarna ut de energibesparande
&tgarderna som det som framst fordyrar renoveringarna’®. Dock héller
man sig inte till de riktvarden som finns nér det géller energibesparingar
utan har ett mer ambitiést mal. Detta ar dock atgarder som bekostas av
hyresgasten och som fastighetsagaren i de flesta fall tjanar pa. Alltsa har
fastighetsdgaren incitament att energieffektivisera i hogre grad &n vad
som vore optimalt (Glad och Thoresson, 2009). Detta gor att ett
samhallsekonomiskt perspektiv skulle underlatta motiveringen och vikten
av energieffektivisering vid renovering samt av information om atgarders
effekter (Energimyndigheten och Boverket, 2013) och information till
hyresgésterna vilket underlattar renoveringen (Boverket, 2014d).

Springer och Waller (1996) finner i sin studie i USA att kostnaden per
kvadratmeter for att underhalla 6kar med byggnadens alder, omsattning
pa hyresgaster, badrum och for hyreshus med en relativt hog hyra
samtidigt som kostnaden minskar med storleken pa byggnaden.
Kostnaden okar d&ven om &garen till fastigheten dger flera fastigheter.
Motiven for fastighetsdgaren bakom renoveringar ligger, som namnts
tidigare, i att optimera sin vinst. Detta innebdr inte att fastighetsagaren
har flera saker att ta hansyn till forutom kostnaden for renovering och
hyran. Aven faktorer som omséttning pa hyresgaster, byggnadens
beskaffenhet, efterfragan och de rattsliga ramarna etcetera paverkar
fastighetségaren vinst. Kortsiktigt leder renoveringar och underhall till
okade kostnader vilket sanker vinsterna, men langsiktigt sakerstalls
byggnadens kvalité och véarde genom att hyrans niva kan hallas uppe
under langre tid.

Stadsdelen Herrgarden ar ett omrade i Malma dar allmannyttan
genomfort en del renoveringar. Blomé (2010) har undersokt effekterna av
renoveringarna for bade fastighetsagaren och samhallet. Slutsatsen pekar
pa att renoveringen bor inriktas pa att aterstalla den ursprungliga
boendekvalitén och inte pa att hoja boendekvalitén for att
fastighetsagaren ska fa Ilonsamhet i renoveringen. Sett ur
samhallsperspektivet pekar slutsatsen pa att renoveringar ger storre
vinster vilket gor att det ar lattare att fa Ionsamhet om effekter pa hela
samhaéllet tas med. Resultaten pekar dven pa att fastighetsédgarna borde
spendera mer resurser pa fastighetsskotsel da det ger manga positiva
externa effekter.

13 Vilket aven SR (2013b) belyser
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Lind och Lundstrom (2008) undersdker den kortsiktiga Ibnsamheten i
omvandlingen av bostadsomradet Gardsten i Géteborg och finner att
resultatet ar negativt om man enbart ser till de féretagsekonomiska
aspekterna men tas de samhallsekonomiska vinsterna med blir det ett
positivt resultat. | en senare uppfoljning finner Lind (2014) att det &ven
var en vinst ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. Detta tyder pa att ett
langsiktigt och samhallsekonomiskt perspektiv ar viktigt for att motivera
upprustningar av bostadsomraden aven om det dven ar lénsamt pa
foretagsekonomisk niva.

Sims (2007) finner i sin undersdkning 6ver avskaffningen av
hyresregleringen i Massachusetts att regleringen ledde till en férsamring
av kvalitén pa hyresbostaderna. Denna forsamring var inte stor men
signifikant och berodde pa ett minskat underhall av fastigheten vilket
leder till 6kade kostnader for renovering vid senare tidpunkt. Denna
tidpunkt blir troligen dessutom tidigarelagd till foljd av ett minskat
underhall. I Sverige finns det ingen hyresreglering men
hyressattningssystemet kan ge upphov till effekter som verkar pa
liknande satt som en hyresreglering (Boverket, 2014c). Detta kan ha
bidragit till att underhallet skjutits upp.

Det finns alltsa stora regionala skillnader i fastighetsagarnas
forutsattningar nar det géller att klara en renovering. (SABO, 2009) Pa de
bostadsmarknader dar det finns en stark efterfragan pa bostader har
fastighetsdgarna ofta god ekonomi och samtidigt férutsattningar till
renoveringar eftersom det finns en stark efterfragan pa bostader. Detta
skapar incitament att renovera i hogre utstrackning an vad som vore
onskat fran de boendes sida. Detta har varit ett pagaende problem under
lang tid vilket gjorde att en lag stiftades 1997 som forbjod
standardhojande atgarder mot de boendes vilja. Dock verkar det som
lagen inte haft nagon storre inverkan pa renoveringarna (Millard-Ball,
2000). I andra anden finns det fastighetsagare pa bostadsmarknader dar
det finns en hog andel vakanser i bestandet och dar fastighetsagarna ofta
har en anstrangd ekonomi. Detta innebdr att det finns svarigheter att
finansiera renoveringen eftersom fastighetsagaren samtidigt &r begransad
i sin hyreshdjning. Dessa fastighetségare kan inte hoja hyran for mycket
eftersom de da riskerar att fa annu hogre vakanstal. Detta innebér att
renoveringarna far anpassas till de radande forutsattningarna dar
fastighetsagarna begrénsas av de finansiella forutsattningarna de har och
hur stora hyreshojningar de kan gora. Detta kan kopplas till Steiner och
Ahmadi (2013) som pekar pa att det kan finnas tva olika typer av
fornyelsestrategier, defensiva och offensiva. Offensiva strategier
tillampas oftast av tillvaxtskommuner medan defensiva tillampas av
kommuner med minskande befolkningsunderlag.

Den nya lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala aktiebolag
(AKBL) tradde i kraft den 1 januari 2011. Boverket har skickat ut en
enkat till de allméannyttiga bolagen for att klarlagga hur och i vilken man
AKBL har paverkat arbetet med underhall och modernisering. Till foljd
av denna lag uppger ca 42 procent av de svarande bolagen att andelen
standardhojande atgarder har 6kat till f6ljd av den nya lagen. (Boverket,
2014a)
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Hyreshdjningar vid renoveringar

Det finns en stor variation i hur stora hyreshdjningar blir i samband med
renoveringar. Hem & Hyra finner i sin undersdkning av 51 bostadsbolag
att hyreshojningarna avsevart skiljer sig at. Den genomsnittliga héjningen
ar 882 kr per manad men varierar fran 0 — 2850 kr for 70 kvadratmeter.
Av dessa ar det ca 12 procent som fasar in hyreshojningen under 3-5 ar.
Man finner dven ett positivt samband mellan hyreshdjningen och andelen
som flyttar. De som fick en hyresh6jning som var mindre &n 500 kr
flyttade mindre an 1 procent medan de som fick en hyreshgjning pa dver
1000 kr sa flyttade i snitt 18 procent. | undersokningen var det knappt 16
procent som erbjod hyresgasterna olika nivaer pa renoveringen.
(Jacobsson, 2014) Hem & Hyra rapporterar &ven om hyreshgjningar upp
emot 70 — 80 procent i vissa fall. (Steczko, 2013) medan natverket for
hyresgasternas boendetrygghet rapporterat om héjningar mellan 80 — 100
procent med en aterflyttningsgrad pa 19 procent (NHB, 2014). Detta
innebar stora effekter for de boende och da inte bara de som lever pa
marginalen. Natverket for hyresgasternas boendetrygghet uppger ocksa
att fastighetsagarna hojer hyrorna hogre an vad som ar motiverat utifran
kostnaden for renoveringen. (NHB, 2006)

Westin (2011) finner i de fall hon undersokt att hyreshdjningarna
varierar fran 13 procent till 60 procent for en 3:a. Skillnaderna i hyra
beror pa vilken niva renoveringen ligger pa och vilket omrade det handlar
om. Fastighetsbolagen har olika strategier vid renoveringarna for att
hyresgasten ska kunna klara hyran efter renoveringen. Nagot
fastighetsbolag later hyresgasten sjalva valja niva, utifran nagra
faststéllda alternativ'*. Andra tillampar hyresrabatter eller en stegvis
hdjning av hyran efter renovering.

Det finns flera exempel pa strategier dar de boende kan vara delaktiga
i renoveringen for att sanka kostnader, paverka hur bostadsomradet ska se
ut etcetera. Holma &r ett bostadsomrade i Hyllie i Malma dar
hyresgasterna hade méjlighet att mala sina lagenheter och att sjalva skéta
underhall i bade sin lagenhet och sitt omrade for att minska sina hyror. |
Fisksétra i Stockholm startade unga egna foretag for att arbeta for
bostadsbolaget med att gora bostadsomradet mer attraktivt. (Steiner och
Ahmadi, 2013)

Vid ombyggnaden av Tuvehagen i Eksj0 tyckte de boende att det var
battre att ge avkall pa exempelvis tillganglighet till forman for en lagre
hyra. Detta ledde till att renoveringen blev minimal och resulterade i en
hyreshojning pa 200 kronor for en fyrarummare. (SABO, 2008)

Hyreshdjningar i samband med renoveringar bekostas till viss del av
transfereringar. Uppsala kommun har undersokt hur hyreshdjningarna i
samband med renoveringar i Granby och Kvarngardet paverkar det
ekonomiska bistandet. Sinisalo Astrém (2014) finner att den uppskattade
hojningen av ekonomiskt bistand uppgar till 2 000-2 500 under ett halvar.
Det finns dven nagra hushall med ekonomiskt bistand som flyttar och
dessa hamnar da i boenden som &r dyrare an det ursprungliga. Se bilaga 4
for mer information om standardhdjande atgarder vid renovering och hur
hyran bestams efter en renovering.

1 ge exempelvis Lind et al. (2014)
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Leder renovering till gentrifiering

Stadsdelen Versterbro &r en av Képenhamns fattigaste och karakteriseras
av nedgangna byggnader bebodda av marginaliserade och socialt utsatta
grupper. Vesterbro har varit ett av de mest ambitidsa
renoveringsprojekten i Danmark. Staten gick in med generésa bidrag for
att stodja renoveringen, som i vissa fall var dyrare an nyproduktion.
Intentionerna med renoveringen var att forbattra bostadshestandet
samtidigt som de boende inkluderades i processen och darfor dven skulle
bo kvar. Tanken var alltsa att renovera byggnaderna utan att en
gentrifieringsprocess skulle starta. Resultatet blev istallet att hushall fran
medelklassen borjade flytta in och ersétta de socioekonomiskt utsatta
hushallen. Aven om det i detta fall var tankt att de boende inte skulle
flytta ledde en upprustning av omradet anda till det resultatet. Konflikten
som fanns i malbilden var att renoveringen skulle ske utifran de boendes
forutsattningar. Men samtidigt skulle omradet fa sig ett socialt uppsving
vilket innebar att man skulle attrahera socioekonomiskt starkare grupper
till omradet. (Larsen och Hansen, 2008)

| vissa fall ar malet uttalat att man vill byta ut en del av de befintliga
hyresgasterna. "Fel kunder” ska inte bo dar till forman for "battre
manniskor” och &ven att européer ar dnskvarda for att skapa en béttre mix
av de boende. (Lindemann, 2014) Mer information om teori och tidigare
forskning kring gentrifiering finns i bilaga 1.

Renoveringar i bostadsratter och egnahem

Omfattande renoveringar i andra boendeformer paverkar flyttmonstren pa
olika satt. | bostadsratter kan en omfattande renovering genomféras mot
den boendes vilja om %5 av de boende rostar for renoveringen och att
denna godkénns i hyresndmnden enligt 9 kapitlet 16 & i Bostadsréttslag
1991:614. Da kan en omfattande renovering ske mot den boende vilja och
séledes leda till att denne tvingas flytta. A andra sidan begransas den
boendes majligheter att sjalv gora mera ingaende ingrepp pa sin lagenhet
genom att det krdver styrelsens godk&dnnande enligt 7 kapitlet 7 8 i
Bostadsréattslag 1991:614.

| egnahem finns det ingen sadan problematik som ger upphov till
flyttningar. Daremot kan det finnas problem av motsatt art dar egnahem i
regioner med lag efterfragan kan lata bli att renovera eftersom det &r svart
att fa igen de investerade pengarna vid en eventuell forséljning. Nivan pa
renoveringarna beror alltsa pa vilken tidshorisont man har pa sitt boende.
| dessa regioner kan det redan rada sa svag efterfragan pa bostader att det
skapar en inlasningseffekt vilken ytterligare skulle forstarkas av
renoveringar som skulle hoja priset pa bostaden.



Forslag pa atgarder

Boverket ska vid behov ge forslag pa hur situationen ska kunna
underlattas for och hanteras av utsatta grupper i samband med omfattande
renoveringar. De forslag som gas igenom i detta avsnitt omfattar bade
sadana atgarder som direkt ror renoveringsprocessen medan andra
disskuterar kringliggande faktorer vilka i manga fall &r hamtade fran
aktdrerna; fastighetsagare och hyresgaster. Resultaten i rapporten visar att
de ekonomiskt utsatta drabbas i hégre utstrdckning av en renovering
vilket hanger samman med att de lever pa marginalen och drabbas av en
hojning av boendekostnaden. Har finns det manga scenarier och forslagen
pa atgarder beror pa hur olika faktorer varderas. Det grundlaggande for
att hjalpa individer att hantera situationen &ar information. Detta framhévs
av Boverket (2014c), aktorer och de boende. Information och mojligheten
att stéalla fragor hjalper till att minska stressen, hjalplosheten och
osékerheten for de boende.

Boverket (2014c) och SABO (2008) pekar pa att det &r viktigt att de
boende involveras mer i renoveringen med I6pande information,
mojligheter att stélla fragor och kanske péverka. Aven information om
vad hyran kan komma att bli &r viktigt.

De boende behdver dven forberedas pa renoveringen som leder till
damm, buller och oordning och det ar dven viktigt att hyresvarden &r
Iyhord och serviceinriktad. De boende pekar dven pa att det &r viktigt
med trevligt och glatt bemétande fran entreprendrerna.

En variant som har fungerat bra &r att ha en ombyggnadssamordnare
som skoter kontakten med de boende; som de kan stélla sina fragor till
och som &ven kan genomféra hembesok hos de boende. Andra lyckade
exempel &r anvandandet av en visningslagenhet for att visa de boende om
hur det kommer bli.

Det finns stora nationella skillnader i hur involverade hyresgésterna
blir vid en renovering. | forskningsprojektet E2Rebuild ser man bl.a. pa
hur hyresgasterna involveras i renoveringarna i sju europeiska stader. |
vissa stéder kallades hyresgésterna till veckovisa moten dar arkitekten
deltog. Dessa méten gjorde att de boende kunde fora fram sina fragor och
fa dem bemdtta vilket minskade risken for missnéje. Genomgaende var
att den personliga kontakten var storre utanfor Sverige. En slutsats i
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projektet ar att boendedialogen inte far vara ett sidoprojekt till
renoveringen utan maste integreras for att hyresgasterna ska kanna sig
involverade och informerade. (Svensk Byggtjanst, 2014) Vikten av
information och boendeinflytande framhavs ocksa av Van der Flier och
Thomsen (2005).

Alla dessa exempel har med information och delaktighet att gora.
Nasta steg ar huruvida flyttningar ar 6nskvarda eller om effekten pa dessa
behover dampas. Alltsa hur de samhéllekonomiska kostnaderna och
intékterna ser ut i relation till ett annat alternativ. Resultaten visar att
bostadsbidrag och ekonomsikt bistand spelar en roll for flyttningarna och
att det inverkar bade pa de som flyttar och de som bor kvar. Detta innebar
att bidragssystemet i detta avseende mojligen behdver ses dver for att det
fungerar som avsett, ndgot som Boverket (2006) tidigare fort fram. Aven
SABO et al. (2014) pekar pa att bostadsbidraget behéver ses dver da det
inte fungerar som ett bra stdd till de som har det svart pa
bostadsmarknaden. De foreslar att utformningen av bostadsbidragen bor
ses Over med hansyn till ekonomiskt svaga grupper. Till detta kan det
tillkomma stod i olika former till individer som flyttar.

Till dessa atgarder kommer det dven fragor som ror forutséttningarna
for renoveringar. Dessa kan vara att bygga billigare bostader™, bevara en
del bostader till lagre priser vid renovering, program for att battra pa
hushallens ekonomi. Detta &r bade en bostads- och ekonomisk fraga
vilket gor att statens och lokala myndigheters engagemang behévs. (Levy
et al., 2006) Dessa exempel pa atgarder och losningar kan l6sas pa olika
satt. SABO (2009) pekar pa flera forslag for att underlatta
upprustningarna av bestandet. Dessa omfattar produktionskostnader,
skattemassiga forutsattningar, en mer balanserade fordelning av stod till
olika boendeformer och att ta med ett mer samhallekonomiskt perspektiv
i bedomningen. Den samhéllekonomiska aspekten ar dven viktig da det
kan finnas upprustningar som ger positiva samhéllsekonomiska effekter
men Overvagande kostnader for foretaget. De samhéllsekonomiska
effekternas betydelse har setts i bland annat Lind och Lundstrém (2008)
och Blomé (2011, 2010). Nar det galler produktionskostnaderna pekar
SABO bland annat pa bristen pa konkurrens inom branschen vilket driver
upp priserna, att metoder och teknik vilken underlattar upprustingen
behdver utvecklas, ombyggnadsreglerna behdver ses dver for att minska
ombyggnadskostnaden och att lagen om offentlig upphandling fordyrar
upphandlingen genom dess invecklade regelverk. De skatteméssiga
aspekterna omfattar skattefri avsattning till underhall samt en sankning av
byggmomsen.

B ge exempelvis Boverket (2005) for mer information
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Denna rapport har syftat till att ge en beskrivning av hur flyttmdnster ser
ut i samband med omfattande renoveringar. Detta har gjorts genom att i
ett forsta steg understka omfattningen och sannolikheten for att flytta i
samband med omfattande renoveringar jamfért med individer som bor i
fastigheter som inte renoverats. Det andra steget har syftat till att beskriva
vart individerna hamnar samt hur det gar for dessa individer jamfért med
de som bor kvar och de i fastigheter som inte renoveras.

Resultaten visar att andelen som flyttar 6kar i samband med
renoveringar. Den estimerade risken visar att de som bor i fastigheter som
renoveras ar 1.8 ganger mer troliga att flytta aret for renovering. Den
totala flyttningen kan dock ligga &nnu hogre eftersom flyttningarna till
foljd av renovering kan ligga bade fore och efter renoveringen. Att
individer flyttar fore renoveringen ar avslutad kan bero pa att
renoveringen pagatt under langre tid vilket ar troligt vid stora fastigheter.
Det kan &ven vara en effekt av att de boende vet om att det ska renoveras
och véljer att flytta fore renoveringen. Att flyttningarna ligger hogre aren
efter renovering beror till viss del pa att de som flyttar fran en renoverad
fastighet har en hdgre sannolikhet for sekundérmigration. Men kan dven
bero pa att de boende véljer att flytta vid senare tidpunkt eller att det ar
svart att hitta alternativa bostader vilket skjuter upp flytten. Den hogre
sannolikheten for sekundarmigration pekar pa att flyttningarna fran
renoverade fastigheter leder till ett tillf&lligt boende vilket liknar monstret
vid tvingande flyttningar och darmed dven de negativa effekter som foljer
med osakerhet dver boendesituationen.

Resultaten visar att de ekonomiskt utsatta har en &n hogre sannolikhet
for att flytta vilket hanger samman med att de lever pa marginalen och de
drabbas forst av en hdjning av boendekostnaden. Sannolikheten att flytta
visar ett klart negativt samband med inkomsten &ven om sannolikheten
att flytta verkar ligga hogre i alla inkomstgrupper jamfért med
kontrollgruppen. Detta kan bero pa att grupper som inte lever pa
marginalen flyttar till foljd av renoveringar av andra skal &n att hushallet
inte har rad att bo kvar. En sadan flytt kan komma fran att hushallet inte
efterfragar den typ av boende som renoveringen leder till.
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Resultaten visar ocksa att barnfamiljer verkar skjuta upp en flytt genom
en lagre sannolikhet att flytta fore en renovering. Men aret for renovering
uppvisar de en klart hogre sannolikhet for att flytta och det verkar dven
finnas en sarskild effekt av att vara just en barnfamilj vilken hojer
sannolikheten till att flytta. Resultaten visar dven att sannolikheten till
flyttningar i samband med renoveringar &r lagre i storstaderna.

| nasta steg visar resultaten att de som flyttar fran fastigheter hamnar i
fastigheter med sdmre utveckling, och att det finns en stor variation i
utfall pa individuell niva bland de som flyttar. I manga fall, sarskilt for de
ekonomiskt utsatta, Okar arbetsinkomsten i samband med renoveringen.
Detta skulle kunna bero pa ett 6kat arbetskraftsutbud men dven pa nagon
typ av problem med underliggande variabel eller selektion. Resultaten
visar tydligt att bostadshidrag och ekonomiskt bistand paverkas av
renoveringarna och flyttningarna som uppstar. De som bor kvar efter en
renovering far en 6kning av bade bostadsbidrag och ekonomiskt bistand.
Detta beror pa att den 6kade boendekostnaden leder till att
bostadsbidraget hojs eller att fler blir behoriga till bostadsbidrag. Det
finns dock ett tak i bostadsbidraget vilket gor att de som bor kvar efter en
renovering aven far en 6kning i ekonomiskt bistand. De som flyttar vid
en renovering far en an storre 6kning i bostadsbidrag vilket tyder pa att de
flyttar till ett dyrare boende an de ursprungligen bodde i. Detta innebér att
flyttningarna dampas i nagon man genom bostadsbidraget och det
ekonomiska bistandet, de hushallen blir helt enkelt inte lika priskénsliga.
Detta kan rora bade hojningar for hushall som redan har bostadsbidrag
eller ekonomiskt bistand men det kan aven réra sig om hushall pa
marginalen som efter renoveringen far nagon transferering. Detta gor att
det skulle kunna vara de som arbetar med véldigt laga inkomster som
drabbas i hogst grad av en hdjning i boendekostnaden.

De skattningar som gjorts visar aven att de som flyttar i samband med
renoveringar hamnar i omraden med lagre genomsnittsinkomster och i
manga fall samre utveckling vad galler behorigheten till gymnasiet. Det
finns vissa tecken pa gentrifiering dock ar det osdkert i vilken man
fastigheten som renoveras paverkar omradet i vilket det ligger vilket
beror pa storleken pa fastigheten, omradet och omradeseffekter som
renoveringen har. Dock visar resultaten att flyttningarna bidrar till
residualiseringen och segregationen.

De ekonomiskt utsatta har hogre sannolikhet for att flytta vid en
omfattande renovering. De hamnar dessutom i omraden med lagre
inkomster och lagre behérighetsgrad till gymnasiet. De har en battre
utveckling av arbetsinkomsten men &ven bostadsbidrag och ekonomiskt
bistand Okar. Resultaten tyder pa att de ekonomiskt utsatta hamnar i
alltmer homogena omraden vilket visar pa en residualisering.

Barnfamiljer som aven de har en forhojd sannolikhet till flytt aret for
renovering medan sannolikheten &r lagre fore och efter en renovering.
Resultaten visar att de far ett okat beroende av transfereringar och att de
som flyttar i samband med en renovering flyttar till samre omraden i
termer av inkomstniva och behérighetsniva.

Resultaten visar pa att det finns regionala skillnader. Rorligheten &r
lagre i de storsta stdderna men verkar vara hdg i de stora stdderna som
ligger darefter. Transfereringarna kar mest i storstaderna da framst det
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ekonomiska bistandet 6kar. De som flyttar gor det mot omraden med
lagre inkomster och l&gre behdrighetsgrad men skillnaderna &r storre
utanfor storstaderna.

Resultaten i rapporten ar val i linje med tidigare litteratur. Individer
flyttar i storre omfattning fran renoverade fastigheter vilket hanger
samman med att de inte &r néjda med renoveringen och den medféljande
héjningen av hyran. En del av den 6kade boendekostnaden bekostas via
transfereringar och de som flyttar gér det ofta mot ett dyrare boende.
Samtidigt verkar flyttningarna forstérka residualiseringen och
segregationen. Dock behdver har aven namnas att manga hyresgaster
efterfragar en renovering och att det &r en positiv sak for dessa. Det finns
aven manga exempel pa fastighetsagare som arbetar med
boendeinflytande och delaktighet i renoveringsprocesserna.

| uppdraget angavs att erfarenheter fran uppdraget om utveckling
av medborgardialoger och boendeinflytande (dnr S2013/5540/PBB)
och uppdraget om att utarbeta ett forslag till nationell strategi for
energieffektiviserande renovering av byggnader (dnr N2012/5875/E)
skulle tas tillvara pa. Resultaten och litteraturgenomgangen i denna
rapport forstarker resultaten i de tva tidigare uppdragen att information &r
viktigt och nédvandigt for att minimera de negativa effekterna som
uppstar vid en renovering. Uppdraget om utveckling av
medborgardialoger och boendeinflytande kom bland annat fram till
vikten av att hyresgasterna skulle fa vara med i renoveringsprocessen.
Uppdraget om att utarbeta ett forslag till nationell strategi for
energieffektiviserande renovering av byggnader kom bland annat fram
till att renoveringarna kan behdva 6kas och vikten av information om
effektiva atgarder vilket visar att det inte enbart ar hyresgésterna som
behover tillgang till information for att renoveringarna ska bli mer
effektiva ndr det géller att minimera de negativa effekterna som
uppstar som foljd av renoveringar.

Det finns flyttningar som inte observeras i denna rapport och det &r de
som sker inom samma SAMS-omrade vilket gor att flyttningarna
egentligen underskattas. Detta kan vara att de boende far en
ersattningslagenhet inom samma omrade. Dessa ar enligt den litteratur
som finns ofta mindre vilket ger upphov till frdgan om trangboddhet till
foljd av renoveringar kan vara ett problem som borde utredas. Det finns
aven fler fragor som det kan finns behov av att utreda. Ett &r en mer
ingaende undersokning av var individerna hamnar och hur det gar pa
langre sikt. Den 6kande trenden av renoveringar samt att nya metoder att
genomfora renoveringarna kommer gor att fragan om flyttningar bor
foljas upp vid senare tillfalle.
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Bilagor

Bilagorna ar uppdelade i tre delar. Forst finns en mer omfattande
beskrivning av teori som rdr &mnet renoveringar. FOrst presenteras en
enkel modell 6ver den optimala nivan pa renoveringar och sedan tas
effekter av gentrifiering upp.

Den andra bilagan beskriver de data som anvants samt vilka typer av
modeller som anvants. Den tredje bilagan redovisar resultat fran
regressioner i sin helhet. Den innehaller dven nagra kartor éver flyttnettot
i Sverige och Stockholms kommun. Den fjarde bilagan handlar hur de
standardhojande atgarderna leder till en hogre hyra.
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Bilaga 1: Teori

Denna bilaga beskriver forst hur den optimala nivan pé renoveringar
bestdms genom en optimering av nyttan. | detta fall skulle nyttan vara de
mal som fastighetsagaren har, exempelvis att maximera den langsiktiga
vinsten. Den andra delen fokuserar pa effekter av gentrifiering och syftar
till att ge en bakgrund till de effekter som renoveringar kan ge upphov till
i omradet.

Renoveringarna ar en foljd av ett renoveringsbehov medan nivan pa
renoveringarna kan forvantas forklaras utifran investeringsteori.
Fastighetségare renoverar till den punkt dar de kan optimera sina vinster.
Detta leder i sin tur ofta till en gentrifiering av omradet da hushall med
hogre inkomster flyttar in i omradet. Dels kan renoveringarna ske till
foljd av att det finns mojligheter till att hdja boendekostnaden. Det
handlar da om en produktionsdriven gentrifiering. Dels kan det rora sig
om en konsumtionsdriven gentrifiering dar gentrifieringen beror pa
ekonomiska och sociala faktorer. Gentrifiering kommer fran att
renoveringen leder till att hushall med laga inkomster flyttar ut fran
omradet eftersom de inte har rad att bo kvar eller att boendet inte upplevs
som prisvart. Dessa ersatts med hushall med hogre inkomster vilket leder
till en gentrifiering av omradet. De som flyttar ut fran omradet tenderar
att koncentrera sig i vissa omraden vilket bidrar till segregationen samt
oOkar residualiseringen, alltsa att de utsatta tenderar att hamna i samma
omrade. Dessa omraden tenderar att hamna allt langre fran stadernas
centrum och det lokala utbudet av "nyttigheter”, kulturellt utbud, néjen
etcetera. Den produktionsdrivna gentrifieringen drivs av att det finns
mojligheter att ta ut hogre vinster ut ett omrade vid en renovering, att det
finns ett rantegap. Sedan kan det ju renoveringarna vara drivet av ett
behov av renoveringar vilket & mer forvantat i det fall som det ror sig om
i denna rapport.

Optimal niva parenoveringar

Den empiriska forskningen rérande renoveringar av fastigheter har till
stor del fokuserat pa en enkel optimeringsmodell dar egnahem eller
fastighetséagaren véljer en optimal niva av kapitalinvesteringar. En sadan
modell skulle kunna se ut enligt féljande med en nyttofunktion:

u{h{qj c(b,kg+7) }, n, z}

Dér nyttan (u) av att renovera fastigheten en funktion av den totala
"boendetjansten” vilken representeras av funktionen (h) vilken beror pa
storleken pa boendet (q) samt en annan funktion vilken beskriver
byggnaden (c) vilket i sin tur beror pa byggnadens alder, etcetera (b) samt
av byggnadens ursprungliga tillstdnd (k,) samt av renoveringen (r).
Nyttan &r vidare en funktion av hur omradet ser ut (n) samt all annan
konsumtion (z). Nyttan bestar saledes av en rad faktorer som beskriver
byggnaden och boendet (s), renoveringen, beskrivning av omradet samt
annan konsumtion:

v =5 nz)
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Detta ar funktionen som hushallet optimerar men de begransas i sitt val
genom att de har en begransad inkomst (y) vilken spenderas pa
renovering och annan konsumtion. Priset p& kapital bendmns p* medan
priset pa annan konsumtion &r 1. Hushallets budgetrestriktion blir
saledes:

y=z+pFr

Maximeras nyttofunktionen med hansyn till budgetrestriktionen far man
villkoret for optimalitet:
vy k

Z=p

vz
Utifran detta kan man definiera den optimala nivan pa renoveringar:
r* = '.r"'[s;.rlka}

Dar s, n och p* &r kanda vilket gor att den optimala mangden av r kan
berdknas. Renovering dger rum enbart om r &r positivt. Denna enkla
modell kan sedan testas empiriskt for att se hur val den kan forklara
verkligheten. (Helms, 2003) Mayer (1981) introducerar en modell for att
studera motiven bakom renoveringar i hyresfastigheter och finner att de
ekonomiska motiven &r véldigt viktiga i renoveringsbeslutet. Denna
modell har sedan utdkats for att battre spegla verkligheten genom att
studera flera specifika delar i renoveringsprocessen sasom valet av
entreprenor, valet att flytta eller renovera etcetera.

Effekter av gentrifiering

En viktig del i gentrifieringsprocessen ar efterfragan. Saknas det en
efterfrgan pa att bo i ett omrade, renoverat eller inte, saknas dven
drivkraften bakom gentrifiering. Dock kan en upprustning ske i ett
omrade utan att de boende byts mot mer resursstarka hushall. Helms
(2012) visar att det finns en endogen omradeseffekt vilket har misstankts
men inte visats tidigare. Renoveringar sker ofta i kluster som inte enbart
kunnat forklaras av exogena faktorer vilket gjort att en sddan endogen
effekt &r rimlig. Detta gor att eventuella policy-beslut som gynnar
renoveringar forstarks genom omradeseffekter vilket alltsa ytterligare
forstarker gentrifieringen. Millard-Ball (2000) pekar pa att de dverdrivna
standardhojande atgarderna i Stockholm syftar till att byta ut de
ekonomiskt svaga hushallen och att omvandlingarna fran hyresratt till
bostadsratt kan ha fungerat for att ddmpa dessa effekter.

Marcuse (1985) beskriver de forandringar i forutsattningar som
paverkar bostaden eller omgivningen sa borttrangning av hushall till foljd
av gentrifiering uppstar. Dessa &r utanfor hushallets rimliga majlighet att
kontrollera eller forhindra. Det sker oavsett om hushallet tidigare matt
alla krav for sitt boende. Det skiljer sig avsevart fran andra forandringar
pa bostadsmarknaden som helhet. Forandringen gor det omojligt, riskfyllt
eller for dyrt att bo kvar i bostaden. (S6dergvist, 2012)

Gentrifiering kan dven drivas framat genom att vissa stangs ute fran
bostadsmarknaden genom exempelvis hoga priser. Marcuse (1985) pekar
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aven pa att gentrifiering uppstar nar hushall frivilligt flyttar och
standarden pa bostaden hojs sa att ett likvardigt hushall inte har majlighet

att flytta in dar.

Tabell 1.
Positiva

Stabilisering av omraden i forfall

Okande fastighetsvéarden

Minskade vakanser pa
bostadsmarknaden

Okade lokala skatteintékter

Uppmuntrar till och skapar
férutsattningar for framtida
investeringar

Minskning av suburban utbredning

Okad social mix
Minskande brottslighet

Upprustning av fastigheter med eller
utan subventioner fran staten

Motverkar nedgéngna och 6vergivna
stadskéarnor
Kélla: Atkinson (2002)

Positiva och negativa effekter av gentrifiering

Negativa

Borttrangning genom hyres- eller
prishdjningar

Psykologiska effekter av
borttrdngningen

Motstand och konflikt i omradet

Prisvarda/billiga bostader férsvinner
Spekulativa fastighetspriser
Heml6shet

Okande valfardsforluster genom
lobbyingverksamhet

Borttrangning av naringsliv

Okande priser och férandringar i den
lokala servicen

Borttrangningseffekter och okad
efterfrigan pa bostader i omgivande
omraden

Social mangfald gar forlorad
Okande brottslighet

Underutnyttjande av bostader och
minskande befolkning

Paverkar de svagaste i samhaéllet

Byrne (2002) framhaller de positiva effekter gentrifiering har och att det
ar statens ansvar att tillgodose de borttrangdas behov av boende i de fall
de inte har mojlighet att gora det sjalv. Samtidigt som Bernt och Holm
(2009) pekar pa att interventionerna fran offentligt hall minskar over
aren. Framst genom att gentrifiering inte diskuteras och ses som ett
problem i lika stor utstrdckning. Newman och Wyly (2006) finner &ven
att gentrifieringen kan ha sma positiva effekter for vissa hushall med Iag
inkomst. Dock dverskuggads dessa positiva effekter av de negativa som
uppstar. De finner i sin studie att manga laginkomsttagare trangs bort
genom processen men att vissa hushall med lag inkomst bor kvar och det
ar dessa som kan ta del av de positiva effekterna. *°

18 E8r mer information om gentrifiering och teorier om boséttning se exempelvis Hedin

(2010) eller Smith (2012).
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Bilaga 2: Beskrivning av data

Tabell 1. Variabelbeskrivning

Variabel Beskrivning

(forkortning)

Ar Vilket ar som renoveringen utférs. 2008-2011

Koén Man eller kvinna

Alder Alder p personen vid &rets slut

Over 65 Om individen &r 65 eller &ldre

Fodelseland Ger en indikation pa var personen ar fodd. Fodelseland ar
grupperat pa Sverige, Norden, EU27 och 6vriga vérlden.

Familjetyp Visar vilken i vilken familjetyp personen ingar.

Familjetyperna &r grupperad p& ensamstaende med barn,
ensamstaende utan barn, gifta/sambo med barn 0-21 ar
och gifta/sambo utan barn 0-21 ar.

Hogsta utbildning

Visar den hogsta utbildning som personen har.
Utbildningen ar grupperad i forgymnasial, gymnasial,
eftergymnasial kortare &n tre ar och eftergymnasial som
ar tre ar eller langre.

Arbetsinkomst

Arsinkomst frAn arbete i kronor

Kapitalinkomst

Arsinkomst fr&n kapital i kronor

Ekonomiskt bistand

Arligt ekonomiskt bisténd i kronor

Bostadsbidrag

Arligt bidrag fér boendet i kronor

SAMS bostad

Anger i vilket SAMS-omrade personen bor i.

URB-Omréade

Stadsdelar som ingar i urbant utvecklingsarbete.17

Juridisk form

Anger &gare till fastigheten. Stat, kommun, kyrka, fysisk
person, dédsbo, svenskt aktiebolag, bostadsrattsforening
eller allmannyttigt bostadsféretag

Har jobb

Om individen har arbetsinkomst fére renoveringen

Evakuerar
varderingsenheten

Om alla flyttar frAn varderingsenheten, den indelning som
unikt identifierar boendet

Till dessa variabler tillkommer regionala indelningar vilka framgar av

texten.

Data bestar av tva huvudpopulationer. En med hyresfastigheter som
byggts om under perioden 2008 — 2011 (experimentgrupp) och en dér
ingen ombyggnad skett under motsvarande period (kontrollgrupp). Bada
populationerna hamtas fran fastighetstaxeringsregistret ar 2013 (FTR 13)
och utgors av varderingsenheter med typkoderna 320, 321 och 325.
Darefter har dnskade individuppgifter for boende lagts till. For varje ar
under perioden har individer valts ut och data for tva ar fore renoveringen

t.o.m. tre &r efter.

Population 1 (de som byggts om) har tagits fram utifran ombyggnadsar.
Har finns bade de som fatt dndrat vardear och de som byggts om men inte
fatt nytt vardear. Population 1 bestar av 191 870 rader. | modellerna finns
enbart de som har fatt ett nytt vardear som motsvarar en 25 procentig

renovering.

1 URB-omradena omfattar 15 stadsdelar som praglas av lag forvarvsfrekvens, hogt uttag
av forsorjningsstod och 1&g behorighet till gymnasieskolan.
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Population 2 bestar av hyresfastigheter som inte har byggts om under
perioden. Urvalet till population 2 har gjorts utifran liknande geografiska
omraden och vérdeéar som population 1. Urvalet till population 2 bestar av
cirka 81 000 lagenheter totalt. Population 2 bestar av 206 094 rader.

Population 3 innehaller uppgifter for alla individer som ingar i population
1. | detta material framgar dven vilka som har flyttat och till vilken typ av
fastighet man flyttat och till vilken upplatelseform. Population 3 bestar av
191 870 rader. Population raknas inga i population 1

Eftersom det finns begrénsningar genom att en del statistik uppdateras
med viss efterslapning saknas en del uppgifter. Fér de med
ombyggnadsar 2010 saknas uppgifter fran arbetsmarknad och inkomster
for 2013. For det med ombyggnadsar 2011 saknas det for 2013 och alla
uppgifter for 2014. Att dessa anda tagits med &r for att data ska vara sa
aktuellt som méjligt samt att det skett en stark dkning av antalet
renoveringar de senaste aren. For utbildningsregistret ingar bara personer
mellan 16-74 ar 2007-2008 medan alla individer ingar efter det.

Modeller

Den modell som anvants for att estimera effekterna pa flyttningar vid en

renovering ar en logistisk regressionsmodell. En logistisk regression kan

anvandas nar man har ett utfall som kan anta tva varden. | detta fall flytta
eller inte flytta. Modellen ser saledes ut enligt foljande:

gFotxk 1

1+ efov®B 1+ (Borh)

Dér p(x) &r sannolikheten for en viss handelse dér sannolikheten &r en
funktion av x. Beta dr parametrar i modellen och x &r en vektor av
variabler vars innehall beror pa vilken modell det ar som skattas.
Innehallet i x kan pa respektive modell i bilaga 3 med en beskrivning av
data i bilaga 2. Saledes har vi aven:

gFot=p 1

1—p(x)=1- | ¥ oFateF = n +E_.:3D+x|g}

Utifran detta kan vi da gora den logistiska transformationen:

E.SD"'«Y.S
p(x) 1+ efotxf o+ xB
= = ]
1 —p(x) ___l__T in(e0™%)

Och vi har sedan modellen:

p(x)

log
1 —p(x)

=By + xf
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For att kanslighetstesta resultaten fran den logistiska regressionen har
aven propensity score matching (PSM) modeller anvants. PSM-modellen
som anvénds har en lite annan metod for att 16sa estimeringen. Den
skattar sannolikheter for ett utfall for att sedan pa olika satt jamfora de
individer med liknande sannolikheter med varandra for att se skillnad i
utfall. 1 detta fall skattas forst sannolikheten for en renovering, sedan
jamfors de individer som har sannolikheter som mest 6verensstimmer
med varandra fran kontrollgruppen och experimentgruppen for att se
skillnader i flyttningar, en sa kallad 1 till 1 matchning. | rapporten
anvénds &ven en kernel (biweight) matchning vilken viktar
sannolikheterna sa att varje individ fran experimentgruppen jamfors med
alla i kontrollgruppen fast de som ligger ndrmast har hogst vikter.

For att estimera hur renoveringen och flyttningarna paverkar
individerna har ordinary least squares (OLS) regressioner anvants. OLS-
modellen ser ut enligt foljande:

y=XB+e

Dér y betecknar den beroende variabeln, X &r en vektor med férklarande
variabler bade de av intresse och kontrollvariabler medan ¢ &r en felterm
som inte har ndgon korrelation med de skattade vardena och med X samt
har ett medelvérde pa noll.™

'8 E8r mer information om modellerna se exempelvis Green (1993) och Rosenbaum and
Rubin (1983)
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Bilaga 3: Regressioner och kartor

Tabell 1.  Logistisk regression éver oddsen att utsatta ska flytta

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 0.958** 1.621%*  1.171**  1,134%*
Renoverad*Utsatt 1.340**  1.338**+* 1.013 1.035
Manligt kdn 0.946**  0.963**  0.993 0.996
Alder 0.951**  0.952***  (.953**  (.954***
Over 65 1.298*+*  1.429%*  1.217**  1.262**
EU27 1.032 0.866***  0.919***  (0.889***
Norden 1.028 0.996 1.000 0.998
Ovriga 1.064**  0.928*+*  (0.992 0.955%**
Sammanboende 0.917**  1.038*** (0.888**  (0.839***
Eftergymnasial <3 1.278**  1.236**  1.207**  1.153***
Eftergymnasial >3 1.440%*  1.293*=*  1.178**  1.083**
Gymnasial 1.098**  1.070*** 1.052** 1.021
Barnfamilj 0.772%*  0.862**  (0.883**  (0.944***
Inkomst 1.154%+*  1.151**  1.099**  1.063***
Familjen inkomst 0.847**  0.844**  (0.889**  (.928***
Har jobb 1.164%*  1.264**  1.289** 1 .320%**
Ekonomiskt utsatt 0.798**  1.044**  1.145%* 1 171***
Goteborgs LA 0.961** 0.914**  0.926***  (0.932***
Malmds LA 0.913**  0.961* 0.957** 0.969
Stockholms LA 0.726**  0.738**  0.741**  (Q.755***
Storstad 0.852**  (0.852**  (0.894**  (0.889***
URB-omrade 1.005 1.118**  1.020 1.013
Stdrre Stad 0.922** 0.962 0.979 0.885**
Evakuerar varderingsenheten 1.404**  8.156**  1.518**  1.612***
Antal 362,964 362,964 359,040 270,471
Tidsfixa effekter X X X X
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Tabell 2. Logistisk regression dver oddsen for man att flytta

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 1.097**  1.824**  1.154**  1.196***
Renoverad*Manligt kdn 0.926***  0.964 1.039 0.917**=
Manligt kdn 0.955**  0.969***  0.989 1.011
Alder 0.951**  0.952**  (.953**  (0.954***
Over 65 1.296**  1.435*=*  1.217**  1.262**
EU27 1.029 0.864**  0.919**  (.888***
Norden 1.027 0.995 0.999 0.998
Ovriga 1.062**  0.927*+*  0.992 0.954***
Sammanboende 0.920**  1.042***  0.888**  (0.840***
Eftergymnasial <3 1.283**  1.239*=*  1.207**  1.154%*
Eftergymnasial >3 1.442%*  1.295%*  1.178**  1.083**
Gymnasial 1.100**  1.072** 1.052** 1.022
Barnfamilj 0.774**  0.864**  (0.883**  (0.945***
Inkomst 1.154%+* 1 .152%=*  1.099**  1.063***
Familjen inkomst 0.844**  (0.840***  0.889***  (0.927***
Har jobb 1.167**  1.265**  1.289**  1.321%*
Ekonomiskt utsatt 0.822**  1.081**  1.147** 1 177**
Goteborgs LA 0.963** 0.916**  0.926***  (0.932***
Malmds LA 0.912**  0.961* 0.957** 0.969
Stockholms LA 0.727**  0.739***  0.741**  (Q.755***
Storstad 0.850***  0.850***  (0.894***  (.889***
URB-omrade 1.001 1.114**  1.020 1.012
Storre Stad 0.922** 0.961 0.979 0.885**
Evakuerar varderingsenheten 1.428**  8.107**  1.519***  1.617**
Antal 362,964 362,964 359,040 270,471
Tidsfixa effekter X X X X
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Tabell 3. Logistisk regression éver oddsen att flytta i storstéderna

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 1.153**  2.020%*  1.223**  1.206***
Renoverad*Storstad 0.755**  0.682**  0.883**  (0.840***
Manligt kdn 0.947**  0.964**  0.994 0.996
Alder 0.951**  0.952**  (.953**  (0.954***
Over 65 1.296**  1.434*=*  1.216%* 1.261**
EU27 1.029 0.863**  0.919**  (.888***
Norden 1.028 0.996 1.000 0.999
Ovriga 1.060***  0.925*+*  (0.991 0.953***
Sammanboende 0.919**  1.039***  0.887**  (0.839***
Eftergymnasial <3 1.283**  1.240**  1.208***  1.154%**
Eftergymnasial >3 1.443%*  1.297**  1.178**  1.084***
Gymnasial 1.099**  1.071** 1.052** 1.021
Barnfamilj 0.773**  0.863**  (0.883**  (0.944***
Inkomst 1.154%* 1 151*=*  1.099**  1.063***
Familjen inkomst 0.845**  0.841***  0.890***  (0.928***
Har jobb 1.167**  1.265**  1.289**  1.321%*
Ekonomiskt utsatt 0.821**  1.078**  1.146**  1.175%*
Goteborgs LA 0.969* 0.925**  0.928**  (0.936***
Malmds LA 0.911**  0.958** 0.956** 0.968
Stockholms LA 0.726**  0.738**  0.741**  (Q.755***
Storstad 0.879**  0.899***  (0.908**  (0.914***
URB-omrade 0.994 1.102**  1.017 1.007
Storre Stad 0.918** 0.954 0.977 0.882**
Evakuerar varderingsenheten 1.405%*  8.057**  1.509***  1.602***
Antal 362,964 362,964 359,040 270,471
Tidsfixa effekter X X X X
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Tabell 4. Logistisk regression éver oddsen for barnfamiljer att flytta

Variabel Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 1.232%*  1.681**  1.197**  1.180***
Renoverad*Barnfamilj 0.628**  1.184*** (0.953 0.924*
Manligt kdn 0.947**  0.964**  0.994 0.996
Alder 0.951**  0.952**  (.953**  (0.954***
Over 65 1.295%*  1.438***  1.217**  1.262**
EU27 1.029 0.864**  0.919**  (.888***
Norden 1.027 0.995 0.999 0.998
Ovriga 1.056***  0.929*+*  (0.991 0.953***
Sammanboende 0.925**  1.040***  0.889**  (0.841***
Eftergymnasial <3 1.278**  1.240**  1.207**  1.153***
Eftergymnasial >3 1.437**  1.296**  1.177**  1.082***
Gymnasial 1.100**  1.071** 1.052** 1.022
Barnfamilj 0.817**  0.842**  (0.889***  (.957***
Inkomst 1.157**  1.151*=*  1.099**  1.064***
Familjen inkomst 0.842**  (0.841***  (0.889***  (0.927***
Har jobb 1.166**  1.266**  1.289**  1.321**
Ekonomiskt utsatt 0.823**  1.080***  1.147** 1 177**
Goteborgs LA 0.961** 0.917**  0.925**  (0.932***
Malmds LA 0.909***  0.963** 0.956** 0.969
Stockholms LA 0.724**  0.740***  0.740***  0.754***
Storstad 0.850***  0.850***  (0.894***  (.889***
URB-omrade 1.004 1.113**  1.021 1.013
Storre Stad 0.920** 0.962 0.979 0.884**
Evakuerar varderingsenheten 1.402%*  8.170**  1.516***  1.609***
Antal 362,964 362,964 359,040 270,471
Tidsfixa effekter X X X X
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Tabell 5. Logistisk regression éver oddsen for att flytta fran fastighet
agt av allménnyttan

Variabler Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 1.042** 1.614%** 1.161%*  1.116%**
Manligt kdn 0.954***  (.962*** 0.994 1.006
Alder 0.951***  (0.952*** 0.953***  (0.954***
Over 65 1.270%*  1.442%** 1.223%* 1 273***
EU27 1.027 0.878*** 0.907***  (0.883***
Norden 1.043 0.990 1.006 0.982
Ovriga 1.048**  0.966** 0.988 0.955%**
Sammanboende 0.948***  0.990 0.885***  (0.831***
Eftergymnasial <3 1.268***  1.247*** 1.205***  1.156***
Eftergymnasial >3 1.453**  1.296*** 1.179**  1.068***
Gymnasial 1.093**  1.067*** 1.051**  1.022
Barnfamilj 0.796***  0.839*** 0.883***  (0.952***
Inkomst 1.159**  1.137** 1.096**  1.059***
Familjen inkomst 0.834***  (0.855*** 0.890***  0.928***
Har jobb 1.175%*  1.264*** 1.291%*  1.314***
Ekonomiskt utsatt 0.807**  1,059*** 1.147**  1.165***
Goteborgs LA 0.929***  (.939*** 0.932***  (.935***
Malmds LA 0.894***  (0.943*** 0.950*** 0.971
Stockholms LA 0.714***  (Q.715** 0.745**  (0.762***
Storstad 0.886***  0.886*** 0.902***  0.903***
URB-omrade 1.033 1.127%** 1.022 1.018
Stoérre Stad 0.930* 0.916* 0.981 0.907*
Evakuerar varderingsenheten 1.335** 12.914**  1.689**  1.833***
Antal 342,831 342,831 338,908 250,595
Tidsfixa effekter X X X X
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Tabell 6. Logistisk regression dver oddsen for att flytta fran
fastigheter som inte ags av allménnyttan

Variabler Flytt -1 Flytt O Flytt 1 Flytt 2
Omfattande renovering 1.067**  1.985*** 1.189***  1.177***
Manligt kon 0.953**  0.962*** 0.991 1.000
Alder 0.950***  0.952%** 0.953***  (0.954***
Over 65 1.251%**  1.282%* 1.229%*  1.264***
EU27 1.039 0.886*** 0.914**  0.895***
Norden 1.016 1.011 1.008 0.994
Ovriga 1.058***  0.977* 0.991 0.959**
Sammanboende 0.936***  0.987 0.877**  (0.832%**
Eftergymnasial <3 1.292%%*  1.246%** 1.202%**  1.158***
Eftergymnasial >3 1.457%=  1.292%* 1.175**  1.070***
Gymnasial 1.099***  1.072*** 1.049**  1.015
Barnfamilj 0.785**  0.861*** 0.890***  0.941***
Inkomst 1.156%*  1.142%** 1.097**  1.057***
Familjen inkomst 0.834**  (0.850*** 0.889***  (0.933***
Har jobb 1.189%**  1.272%* 1.291%**  1.311%**
Ekonomiskt utsatt 0.799***  1.064*** 1.137%*  1.179%**
Goteborgs LA 0.955*  0.915*** 0.936***  0.943***
Malmds LA 0.904***  0.940*** 0.947**  0.964*
Stockholms LA 0.720***  0.751*** 0.738**  0.765***
Storstad 0.858***  0.846*** 0.897***  0.887***
URB-omrade 0.998 1.056* 1.008 1.014
Storre Stad 0.908*  0.930* 0.966 0.886**
Evakuerar varderingsenheten 1.455**  6.152*** 1.439** 1 .502***
Antal 343,232 343,232 339,316 251,250

Tidsfixa effekter X X X X
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Figur 1. Flyttnetto i Sverige for de som flyttar fran renoverade
fastigheter
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Figur 2. Flyttnetto i Sverige for de som flyttar fran fastigheter som
inte renoverats
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Bilagor

Flyttnetto i Stockholm for de som flyttar fran renoverade

fastigheter (6vre bilden) och fastigheter som inte renoverats

(nedre bilden)

Figur 3.
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Bilaga 4: Standardhdjande atgarder och
hyreshdjningar

Nodvandiga atgarder leder till standardhéjande atgarder

En bostadslagenhet maste halla en given standard men standardhéjande
atgarder maste godkannas av hyresgasten. En bostadslagenhets lagsta
godtagbara standard specificeras i 18 a § i hyreslagen. Hyresvérden ska
se till att 1dgenheten uppfyller dessa krav och det kravs inget medgivande
fran hyresgasten for att genomfora atgarder som leder till att 1agenheten
uppfyller dessa krav. Aven underhall ar undantaget fran
tillstandsskyldigheten. Hyresvarden far endast genomfora
standardhojande atgarder om de antingen har hyresgésternas medgivande
eller hyresnamnden lamnat tillstand enligt 18 d § i hyreslagen.
Hyresvérden ska skriftligen meddela de berérda hyresgasterna om denna
vill genomfora standardhojande atgarder. Om hyresgasterna inte
godkanner atgarden kan hyresvarden sedan ansoka om tillstand att utfora
atgarden hos hyresnamnden enligt 18 e § i hyreslagen. Hyresnamnden ska
bifalla ansékan om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att
atgarden genomfors och att det inte ar oskaligt mot hyresgasten att den
genomfdrs enligt 18 f § i hyreslagen.®

Byggnader maste alltsa enligt lag hallas i vardat skick. Huset far inte
ha brister i fraga om hallfasthet, brandsékerhet eller sanitdra forhallanden
som inte sk&ligen kan godtas. Detta innebér att fastighetségaren &ar
tvungen att renovera om behov uppstar. Vid en renovering maste hansyn
tas till tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse-
eller orienteringsférmaga. | samband med renoveringen ska det dven
genomforas atgarder rérande energihushallning och varmeisolering,
skydd och buller, sakerhet i handelse av brand och hushallning med
vatten och avfall. (Steiner och Ahmadi, 2013)

Eftersom byte av stammar &r en nodvandig atgard for underhallet kan
stambyte inte férhindras av de boende. Atgarden i sig ska dessutom inte
leda till nagon hojd hyra for de boende (Hedvall, 2009). Stambyten ar
dock stora ingrepp vilket gor att ytskikt behdver bytas ut och atgarder
genomfors for att byggnaderna ska halla en standard som &r acceptabel
idag. Det ar sadana standardhojande atgarder som kan leda till ckade
hyror.

Hyran efter renovering

Bruksvardessystemets syfte ar att efterlikna ett marknadssystem men
samtidigt utgdra en sparr mot oskaliga hyror och trygga
besittningsratten.”® Hyran &r inte skalig om den éverstiger hyran for
lagenheter som med hansyn till bruksvardessystemet ar likvardiga. Det &r
manga faktorer som bestammer bruksvardet, exempelvis storlek,
planlosning, reperationsstandard. Till detta kommer formaner sasom
tillgang till hiss, tvattstuga etcetera. Vid en ombyggnad som innebér
standardhojande atgarder, vasentlig andring av lagenheten eller de

19 Ear exempel pa vad som raknas in under de olika kategorierna se Hedvall (2009)
20 E8r mer information se exempelvis Boverket (2014c)
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gemensamma delarna maste hyresvarden har hyresgésternas
godkénnande som sagts tidigare. (Boverket, 2014c)

Hyreshojningen kan i normalfallet delas upp pa 10 ar och under denna
tid kan hyran hojas till féljd av andra omstandigheter. Fastighetsdgaren
har dock inga krav pa att tillampa en trapphyra.

Eventuella hyreshgjningar till foljd av renoveringar &r inte grund for
att hyresndmnden ska hindra ett bifall for hyresvérden om de inte &r
oskaliga. Dock &r inte hyresvarden skyldig att uppge vilken effekt
renoveringen kommer att ha pa hyran vilket innebar att hyresnamnden
maste beakta hyran mot bruksvérdet vilket kan faststallas forst efter
renoveringen. Detta gor att oskaliga hyreshdjningar till foljd av en
renovering ar svara att aberopa. (Hedvall, 2009).

Hyresndmnden har att beakta de skilda intressen som hyresgaster i
allménhet kan anses ha. Det finns dock mdjlighet att beakta sérskilda
hyresgasters intresse om sérskilda skal foreligger (Hedvall, 2009).
Hyresndmnden ska beddma om hyresvarden har ett beaktansvart intresse
av att genomfoéra renoveringen och att det inte ar oskaligt for hyresgasten
att atgarden genomfors. Av forarbetena framgar det att vid en prévning
ska hyresvardens intresse vagas mot de skilda intressen som hyresgaster i
allmanhet kan ténkas ha av att atgarden vidtas. Hyresgastintresset kan
exempelvis vara att vidmakthalla en modern standard, eller att behalla ett
aldre men fungerande kok. (Boverket, 2014c).

De flesta fallen som tas upp i hyresndmnden rérande ombyggnationer
tas upp i Stockholm. Medan hyresndmnderna i Géteborg och Malmo
kommer darefter. Landet i 6vrigt har endast haft nagra fa arenden.
(SABO, 2008) Detta tyder pa att det ar ett storstadsfenomen vilket &r
rimligt da det ar dar de flesta hyresfastigheterna finns samt att
incitamenten for standardhojande atgarder ar storst.

I de fall som avgjorts har hyresnamnde i de allra flesta fall gett
hyresvarden bifall. Det finns flera skal till detta men ett dr att hyresvérden
i manga fall har lattare att motivera atgarder som de 6nskar géra medan
hyresgastintresset i praxis ofta definierats som ett intresse att erhalla
nybyggnadsstandard (Hedvall, 2009).

Hedvall (2009) pekar pa att det bara finns tva situationer da
hyresvarden eventuellt nekas tillstand. Den forsta situationen ar om
atgarderna gar utdver vad som kan anses vara normal byggstandard och
den andra situationen &r om atgérderna ar uppenbart onddiga. De fall
SABO (2008) tar upp indikerar att det ar svart att stoppa standardhgjande
atgarder medan andringar i planlosningen verkar fatt avslag i ndgot hogre
utstrackning. Om de standardhéjande atgarderna godkanns eller tillstand
ges finns det grund for héjning av hyran. Hur stor den blir &r en
forhandlingsfraga. Sammantaget verkar dock hyresgasternas inflytande
vara litet om inte hyresvarden tillater hyresgasterna att paverka.
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