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Forord

Denna rapport bygger pd forskningsprojektet “Deltagande i renovering: Mot ett ekologiskt,
socialt och ekonomiskt hallbart miljonprogram?” som finansierats av FORMAS (Forskningsrad
for hallbar utveckling). Projektet har involverat forskare frdn Institutet for bostads- och
urbanforskning vid Uppsala universitet, Goteborgs universitet, Stockholms Centrum for
Offentlig Forskning, samt Sodertorn Hogskola. Vi vill tacka alla de som delat med sig av sin
tid for att vara med pd intervjuer och workshops i forskningsprojektets regi, samt dven bjudit in
oss till samrdd: hyresgister, foretrddare for Hyresgéstforeningen samt bostadsbolag. Forfattarna
till denna rapport vill ocksd tacka de forskarkollegor som bidragit till datainsamlingen i
projektet: Christoph Haug och Christophe Foultier, Goteborgs universitet, Sarah Bonk
Degerhammar och Scott Springfeldt, Sodertdrns hogskola. Slutligen vill vi ocksé tacka de som
har l4st och kommenterat pi olika versioner av denna text: Ingrid Gustafsson Nordin, Ase
Richard, Jenny Stenberg, Kim Weinehammar och My Welther, samt deltagarna pa det SCORE-
seminarium dér vi presenterade rapporten.
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Sammanfattning

Rapporten redovisar resultaten fran ett forskningsprojekt som studerat och analyserat
hyresgésters deltagande i renoveringar av hyreshus, byggda huvudsakligen under perioden
1960 — 1975. Projektets syfte har varit att undersoka om, i vilken utstrdckning och hur,
hyresgésters inflytande paverkar hur renoveringar uppfyller de hallbarhetsmal som anges under
rubriken Hallbara stdder och samhdllen pa Agenda 2030. Vi har specifikt intresserat oss for
tvd aspekter 1 delmal 11. For det forsta géller det ambitionen att skapa en inkluderande och
héllbar urbanisering och en deltagandebaserad, integrerad och héllbar planering och forvaltning
av bostdder. For det andra géller det malet att skapa ekonomiskt dverkomliga bostidder for alla.
Med denna utgangspunkt stéller vi frdgor om 1) hur hyresgister bjuds in till dialoger i
renoveringsprocesser, och i vilken man detta inbegriper konflikter mellan olika intressenter, 2)
hur hyresgidster sjdlvorganiserar for att paverka renoveringar och hur relationen ser ut mellan
denna sjdlvorganisering och den av fastighetsdgaren organiserade dialogen, 3) vad
hyresgisterna onskar ha inflytande 6ver, och vilket inflytande de far rent faktiskt, samt 4) hur
dialogen och sjdlvorganiseringen paverkar uppmérksammandet och hanterandet av social,
ekologisk och ekonomisk héllbarhet i renoveringen.

Vi lagger i1 rapporten vikt vid politisk styrning och fordndringar pd bostadspolitikens och
stadsutvecklingens omrade eftersom ett dvergripande resultat dr att samrad och hyresgésters
mdjligheter till inflytande vid renoveringar ar kraftigt begransade och att detta till visentliga
delar dr en effekt av strukturella villkor. Det giller framfor allt de villkor som ges av de
fordndringar av den nationella bostadspolitiken som &gt rum sedan 1990-talet. En viktig slutsats
med avseende pa deltagande i renovering dr att hyresgésters sjélvorganisering avsevirt
forbattrar mojligheterna till inflytande dver renoveringsprocessen. Framfor allt har vi sett ett
inflytande som resulterat i: 1) mindre omfattande renovering och dirmed ldagre hyreshdjning;
2) inforande av olika renoverings- (och ddrmed hyres-) nivaer, 3) intrappning av den nya hyran
samt 4) paverkan pd utformningen av fordndringar pé fasader och gérdar. Med avseende pé
héllbarhet betonar vi att tidsperspektiven méste vara tydliga — hur lange och for vem ska nagot
vara héllbart? Vidare maste maktrelationer explicitgdras och balanseras — vem kan ha inflytande
pa boendesituationen, och vilka perspektiv och kunskaper avgér vad som anses héllbart?



Inledning. Bakgrund, syfte samt tidigare forskning p4 omradet
Hikan Thérn, Elena Bogdanova, Dominika Polanska och Linda Soneryd

Bakgrund

Under 2010-talet har badde kommunala och privata fastighetsdgare inlett omfattande
renoveringar av sitt bestdnd, huvudsakligen tillhdrande det sa kallade Miljonprogrammet.
Forskning har uppméarksammat hur konflikter med hyresgéster uppstatt i samband med att
renoveringar genomfOrts med hyreshdjningar pa 15-120 procent. Renoveringarnas mest
kostsamma del dr stambytet, som emellertid raknas som underhdll och dédrmed inte berattigar
till hyreshdjning enligt den svenska bruksvirdesmodellen. Modellen ger dock mdjlighet till
betydande hyreshojningar 1 samband med standardhdjningar av ldgenheter och fastigheter.
Hyresgéster har kriavt inflytande 6ver renoveringarna (bade genom Hyresgéstforeningen, och
genom informella grupper som bildades specifikt for syftet). Men eftersom 1974 &rs
bostadssaneringslag avskaffats dr det upp till fastighetsdgarna att besluta om, och hur,
hyresgéaster ska bjudas in till dialog. I ménga fall har detta skett, men utan att hyresgister givits
mdjlighet att paverka viktiga beslut. Detta har bidragit till att ménga anslutit sig till protester
som vént sig inte bara till fastighetségare utan ocksa till politiker. I offentliga debatter har krav
stdllts pé att lagstiftning om hyresgéstinflytande 6ver renoveringar ska dterinforas, och dven pé
inflytande i1 en bredare bemaérkelse i form av en demokratisering av stadsplaneringen for att
astadkomma mer socialt, ekologiskt och ekonomiskt héllbara stider. Systematisk forskning om
denna typ av inflytande saknas emellertid. Ett av mélen for forskningsprojektet ”Deltagande 1
renovering: Mot ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt héllbart miljonprogram?” har varit att
fylla denna lucka. Denna rapport presenterar projektets viktigaste slutsatser.

Projektet har analyserat hyresgisters deltagande i renoveringar av hyreshus huvudsakligen
byggda under perioden 1960 — 1975 (men ocksa i nagra fall 1950-talsbestdndet). Mer specifikt
ar projektets syfte att undersoka om, i vilken utstrackning och hur, hyresgisters inflytande
paverkar hur renoveringar uppfyller héllbarhetsmal 11 pd Agenda 2030 (FN 2015). Mal 11
Hallbara stider och samhdillen, innefattar flera delmal, varav vilka vi fokuserat tva: 1)
ekonomiskt 6verkomliga bostdder for alla samt 2) en inkluderande och héllbar urbanisering och
en deltagandebaserad, integrerad och hallbar planering och forvaltning av bostédder.

Vara overgripande forskningsfragor har varit:

1. Hur bjuds hyresgister in till deltagande i renoveringsprocesser, och hur dr dessa dialoger
organiserade? I vilken mén, och med vilka effekter, inbegriper detta konflikter mellan
olika intressenter?

2. Hur sjdlvorganiserar hyresgister for att paverka renoveringar? Hur ser relationen ut
mellan denna sjélvorganisering och den av fastighetsdgaren organiserade dialogen?

3. Vad 6nskar hyresgisterna ha inflytande 6ver, vilket inflytande fir de rent faktiskt?

4. Péverkar dialogen och sjdlvorganiseringen hur social, ekologisk och ekonomisk
héllbarhet uppméarksammas och hanteras i renoveringen?



Utgdngspunkten i de ovanndmnda delmalen om ekonomiskt Gverkomliga bostider och
deltagande och inkluderande processer innebdr att projektet haft ett fokus pa “sociala
héllbarhetsaspekter”. Samtidigt har vi forhallit oss till héllbarhet” som en empirisk kategori,
vilket innebar uppmirksamhet pa hur aktorer i vra studier uppfattar och pratar om hallbarhet.
Vi gor ocksé skillnad mellan en social dimension, vilket kan referera till sociala aspekter av alla
mdjliga slag utan sjélvklar koppling till hallbarhetsfrdgor, och social hallbarhet, som kréver ett
kritiskt och medvetet forhallningssdtt till hur tidsperspektiv, avgrinsning av
demografiska/geografiska omrdden och maktrelationer gors tydliga och balanseras (Ballet m.fl.
2020).

Vanligt forekommande forstaelser av social hallbarhet bland bade akademiker och praktiker
innefattar idéer om rittvisa och goda levnadsvillkor for bade nu levande och framtida
generationer och att sjdlva processen for att uppna malen ocksa ska vara av god kvalitet, vilket
bland annat innefattar tillgdng till information, effektivt deltagande och mojligheter till
ansvarsutkriavande (Bostrom 2012, s. 5). Social hallbarhet kan forstas bade som mal — vad vi
vill uppna — och process — hur vi uppnar det. I praktiken @r “vad” och “hur” intimt
sammanlidnkade. Det innebir att vilka aktorer och perspektiv som &r inkluderade i processen
ocksa kommer att paverka hur malen som man vill uppna definieras (Casula-Vifell & Soneryd
2012).

Rapporten har sex kapitel. 1 det forsta kapitlet beskrivs nagra aspekter av de senaste
decenniernas fordndringar av den svenska bostadspolitiken som utgjort en viktig politisk
kontext for renoveringarna av miljonprogrammet, med sérskilt fokus pd forutsittningarna for,
och regleringen av, boendeinflytande. Hér beskriver vi ocksd de specifikt lokala politiska
forutsdttningarna for renoveringarna i de tre stider dér vi genomfort vara studier — Goteborg,
Stockholm och Uppsala. I rapportens andra kapitel redogor vi for hyresgésters erfarenheter av
samrad och organisering. | de tredje och fjdirde kapitlen diskuterar vi renovering i forhallande
till social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. Det tredje kapitlet fokuserar pa de olika
tidsperspektiv som renoveringsprocesserna inbegriper och som samraden har att forhélla sig
till, medan det fjérde kapitlet behandlar sjdlva organiseringen av hallbarhetsarbetet. Det fjdrde
kapitlet diskuterar hallbarhetsarbetet utifrdn hur fastighetsbolagen redovisar detta samt hur
renoveringsprocessernas organisering kan forstds som hallbarhetsarbete i praktiken. Detta
kapitel innehéller fyra fallstudier av samrdd som innebér en konkretisering, breddning, och
fordjupning (utifrdn héllbarhetsperspektivet) av analysen 1 kapitel 2. 1 det femte kapitlet
presenterar vi ytterligare en fallstudie genomford i omrddet Eriksberg i Uppsala, i syfte att
beskriva hur en renoveringsprocess kan paverkas av att vara del av en stérre omradesutveckling.
I det sjdtte kapitlet sammanfattar vi projektets slutsatser och dérefter ger vi ett antal
rekommendationer med avseende péd hur hyresgisters inflytande kan utvecklas och stérkas. I
rapportens appendix presenterar vi projektets deltagande forskare och redovisar vara metoder
och material. Vi har i denna rapport utelimnat diskussioner om de teorier som anvénts i
analyserna av vara forskningsresultat. Vi hidnvisar de som &r intresserade av detta till
projektmedlemmarnas forskningsartiklar som finns fortecknade i slutet av rapporten.



Tidigare forskning

Mangold m.fl. (2016) identifierar i en studie om renoveringar en betydande risk for 6kad social
ojamlikhet som en konsekvens av renoveringarna. En rapport fran Boverket (2014) visar att den
fjdrdedel som flyttar frin omrdden som haller pa att renoveras hor till de socioekonomiskt mest
utsatta grupperna och att de ofta flyttar till omraden priaglade av dnnu storre fattigdom, vilket
innebdr att renoveringarna tenderar att ytterligare fordjupa bostadssegregationen. Dértill
tenderar de som blir kvar att bli mer beroende av bidrag. En studie som inbegriper 23 000
hushall (med drygt 51 000 personer) 1 hyresldgenheter i Goteborg, genomford av konsultfirman
Bo-Analys (2016), visade att vid en hyreshdjning pa 50 procent kommer en tredjedel att hamna
under skélig levnadsniva och riskera att tvingas flytta.

Tidigare forskning om renoveringar och protester, som framfor allt riktat sig mot kommande
hyreshdjningar under 2000-talet dr relativt omfattande (Westin 2011; Sernhede m.fl. 2016; Lind
m.fl. 2016; Baeten m.fl. 2017; Bengtsson & Bohman 2020; Listerborn m.fl. 2020; Pull, 2020;
C. Thorn 2020; Thorn & Thorn, 2020; Polanska & Richard 2018, 2019, 2021). Samtidigt som
forskare 1 detta sammanhang har anvént termen ’renovridkning” for att lyfta fram hur
renoveringarna resulterar i en specifik form av borttringning indikerar forskningen ocksa att
protester mot, och offentliga debatter om, renoveringarna har haft viss effekt bade vad géller
hyresnivder och hyresgisters inflytande. Bengtsson och Bohman (2020) genomforde en svensk
studie av hyresgéastinflytande i samband med renovering av vad de kallar en ”byggnad med hog
profil”, dér det forekom bdde dialog och protester. Den visar att hyresgisterna hade ett mycket
begrinsat inflytande — de kunde inte paverka renoveringens omfattning, och ddrmed inte de
hyreshdjningar som f6ljde, men fick till stdind en sa kallad “intrappning” av hyreshdjningen
(som innebdr att hyran hdjs gradvis under ett antal &r). De fastighetséigare som forfattarna
intervjuat uppger ocksé att konflikten gjort dem mer lyhorda for hyresgésternas perspektiv. En
av studiens viktigaste resultat dr ocksa att hyresgésternas storsta mdjlighet till paverkan ligger
i att fordréja renoveringsprocessen genom forhandlingar (inklusive forhandlingar 1
hyresndmnden), vilket wur fastighetsdgarens perspektiv kan innebdra betydande
kostnadsokningar. Forfattarna drar slutsatsen eftersom hyresgisterna i detta fall var relativt
“resursstarka” kan man inte kan forvdnta sig ndgon hogre grad av inflytande i fall dér
hyresgésterna dr mindre “resursstarka”. Denna slutsats motségs av Catharina Thorns (2020)
studie av renoveringarna pad Pennygingen i stadsdelen Hogsbohdjd 1 Goteborg, dir
hyresgdsterna genom protester fick en privat fastighetsdgare att minska omfattningen av
renoveringarna — och didrmed hyreshdjningarna (frdn 65 procent till 18 procent), trots att
omradet #r av miljonprogramstyp och medelinkomsten 1g under riksgenomsnittet. Aven i
Polanska och Richards (2018) studie av renoveringarna i Grinby i Uppsala lyckades
hyresgésternas motstidnd att pdverka det privata bostadsbolagets planerade hyreshdjning pa 43
procent till tvd nivder som strickte sig frdn 18 till 34 procent. Liknande situation beskrivs i
Polanska m.fl. (2019) ddr hyresgiésters protester i stadsdelen Hagsdtra i Stockholm fick det
privata bostadsbolaget att infora flera renoveringsnivéer.

Jenny Stenberg (2018, 2020) har studerat hyresgésters inflytande vid renovering. I en studie
(2018) 1identifierar hon flera dilemman som préiglar samradsprocessen, déribland hur
renoveringskostnader berdknas och redovisas, nér hyresgisterna bjuds in i processen, vilka som
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ar den egentliga malgruppen for samrédet, samt hur hyresgisterna uppfattas och hur de
involveras i samradet. Forfattaren diskuterar risken att samradsmodellen &r enbart av symbolisk
karaktir, om inte fastighetsdgaren har ambitionen att bjuda in hyresgésterna till
medbestimmande pa ett sitt som Overskrider dessa systemiska hinder i modellen. I ett annat
arbete beskriver Stenberg (2020) hyresgasters upplevelser av ett initiativ av ett allménnyttigt
bolag att renovera i Hammarkullen i Goteborg med tre olika hyresnivder dér en innebar att
ingen hyreshdjning genomfordes. Trots bolagets ambitioner upplevde hyresgésterna att de inte
fatt tillrackligt med inflytande 6ver de ekonomiska och ekologiska aspekterna av renoveringen.

Ytterligare en svensk studie (Lind m.fl. 2016) visar att direkt hyresgéstinflytande kan ha en
positiv effekt pa bade social och ekologisk héllbarhet. Nér hyresgister gavs mojligheter att vilja
renovering med tre olika kostnadsalternativ och grader av renovering — mini, midi och maxi -
valde 85 procent det billigaste alternativet for att kunna bo kvar. Energiforbrukningen minskade
ocksa som en foljd av detta med &tta procent, trots att det inte fanns ndgot uttalat miljomal 1
renoveringsprojektet. Detta resultat motsdger alltsd forestdllningen att det med nddvandighet
finns en motsittning mellan social och ekologisk héllbarhet (genom att den ekologiska
dimensionen skulle vara kostsam). Istéllet visar samma studie pa en annan slags motsattning,
kopplad till ekonomisk hallbarhet, da den pekade pa hur midi- och maxialternativen genererade
storre vinst at bostadsbolaget dn minialternativet. Att det finns potentiella synergieftekter
mellan social och ekologisk héllbarhet visar ocksa ett tidigare forskningsprojekt om
kollektivboende (Hagbert m.fl. 2020), som studerat kollektivhuset Stacken, som under ledning
av hyresgisterna genomfort en ekologiskt hallbar renovering av ett miljonprogramshus i
Bergsjon 1 Goteborg — utan att detta medfort nagra hyreshdjningar.

I en studie av hur stambyte organiseras, hur omfattande renoveringsarbetet dr och hur inflytande
organiseras 1 processen, jamforde Polanska m.fl. (2022) hyresritt respektive bostadsritt i
Stockholm och Uppsala och kom fram till att skillnaderna mellan dessa tva boendeformer ar
skarpa. Forskarna visar att renoveringarna i bostadsritt &r mer varsamma, de boende har
formellt mer inflytande Over processen och utférandet, samtidigt som hadnsyn till 6kade
boendekostnader préaglar beslutsfattandet, medan renoveringar i hyresrétt erbjuder begransat
boendeinflytande och betydligt hogre hyreshdjningar. Dessa skillnader pavisar en ojamlik
boendesituation eftersom bostadsritt som boendeform inte ér tillginglig for alla, och tidigare
forskning visar att omvandling av hyresritter till bostadsritter bidrar till att
segregationsprocesser i stdderna tilltar (Andersson & Magnusson Turner 2014).

For att sammanfatta visar tidigare forskning att mer forskning behdvs for att forstd villkoren,
variationerna och resultaten av hyresgésters deltagande i renoveringsprocesser och hur detta
paverkar sociala, ekologiska och ekonomiska héllbarhetsmal. I det fo6ljande kommer vi att
redovisa vart bidrag i detta avseende.



Kapitel 1. De strukturella forutsattningarna: bostadspolitikens omvandling
Hikan Thorn, Dominika Polanska och Christoffer Berg

Boendeinflytande i ljuset av den svenska bostadspolitikens omvandling

I samband med det “systemskifte” som genomfordes av den borgerliga regeringen som
tilltradde ar 1994 genomfordes en rad fordndringar av den svenska modellens bostadspolitik.
Under de f6ljande decennierna har fler fordndringar foljt, inte minst i samband med 2011 ars
Allbolag (Lag 2010:879), som reglerar allmdnnyttan men som ocksa fatt konsekvenser for
bostadsmarknaden som helhet. Hir ska vi frimst berora de aspekter av dessa fordndringar som
haft betydelse for renoveringarna av miljonprogrammet, med sérskilt fokus pa hur de paverkat
hyresgasters mojligheter till inflytande. Men nédgra bakgrundsfaktorer, som péverkat
bostadsbolagens strategier for renoveringarna, hur dessa finansieras och vilken niva av
hyreshdjningar de leder till, maste ocksd ndmnas:

e Utforsdljning av allminnyttans bostdder till privata fastighetsbolag. Detta har fatt
konsekvenser for renoveringarna i det avseendet att privata fastighetséigare har tenderat ett
genomfora standardhdjande renoveringar med hyreshdjningar som dr hdgre én de som
genomforts av allménnyttan. Denna utveckling har ocksa fatt understdd av Allbolagens
avskaffande av principen att allménnyttan dr hyresnormerande (det vill séga att hyran i
allménnyttan sitter taket for hyrorna ocksa i privatigda fastigheter).

e Allbolagen stadgar att allménnyttiga bostadsbolag ska drivas enligt “affirsméssiga
principer”. Detta har 6ppnat upp for ett vinstmotiv, och saledes ett incitament att utnyttja
mojligheten att genomfora standardhéjande renoveringar med betydande hyreshdjningar
(om hyreshjningar i samband med standardhdjningar, se vidare nedan).

e Allbolagen stadgar ett boendeinflytande i1 allménnyttan, men inte for privata
fastighetsbolag.

e Utfasningen av allmdnnyttans underhdllsfonder— - ur ett fastighetsédgarperspektiv har det
hivdats att detta bidragit till svarigheter att finansiera det vid renoveringar kostsamma
stambytet som ridknas som underhall och ddrmed inte berittigar till hyreshdjning enligt den
svenska bruksvirdesmodellen.

Foriandringar av hyresgisters mojligheter till inflytande

Historiskt har hyresgéstinflytande huvudsakligen skett genom Hyresgéstféreningen (HGF).
HGF har sitt ursprung i den hyresgastrorelse som initierades under sent 1800-tal (Rolf 2020)
och kan bist beskrivas som hyresgésternas fackforening. Under efterkrigstiden skedde en
institutionalisering av HGF, vilket innebar att organisationen professionaliserades och att dess
stdllning som foretriddare for hyresgésterna underbyggdes av lagstiftning. Ett exempel pé detta
med sérskild relevans for var studie dr Bostadssaneringslagen, om infordes ar 1974 efter
protesterna mot, och debatterna om, de sd kallade saneringarna av bostidder i Sveriges
innerstdder som inleddes pa 1950-talet. Lagen stadgade ett hyresgistinflytande genom HGF i
samband med renoveringar. I anslutning till den nimnda nedmonteringen av bostadspolitiken
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har emellertid forédndringar i lagstiftningen forsvagat HGF:s position. Detta innebar bland annat
att Bostadssaneringslagen avskaffades ar 1994. I denna rapport kommer vi att visa hur HGF,
som idag har 6ver en halv miljon medlemmar, fortfarande spelar en central roll som foretrédare
for hyresgisterna i samband med renoveringar, samtidigt som de i anslutning till renoveringarna
ocksa bade utmanats av, och fort en dialog med, nya former for hyresgéstorganisering.

Bostadssaneringslagens avskaffande ledde till debatter och flera offentliga utredningar som
undersokt hur hyresgisters inflytande kan aterinforas och stiirkas (Boverket 2015, s. 38). Ar
2002 (se prop 2001/02: 41) infoérdes en lagindring som gav hyresgéster ritt att godkdnna
fastighetsdgares renoveringsplaner. Denna regel har emellertid visat sig verkningslos ur ett
hyresgastperspektiv. Om hyresgésten inte ger sitt godkdnnande kan fastighetséigare ta drendet
till hyresndmnden, som med {4 undantag domer till fastighetségarens fordel. Detta dr kopplat
till en praxis 1 hyresndmnden som innebdr att “hyresgéster i allmédnhet” anses ha ett intresse av
moderniseringar av sitt boende (Polanska & Axén 2021).

Sedan 2011 ska de allménnyttiga kommunala bostadsbolagen enligt Allbolagen erbjuda
hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande. Redan 2010 slidppte Boverket en
rapport om hur boendeinflytande kan tillimpas i praktiken dir nationella exempel pd hur
allmédnnyttiga bolag arbetat med boendes inflytande presenterades (Boverket 2010). En praktisk
vigledning for fastighetsdgare om hur dessa kunde fradmja boendedialog vid ombyggnad ingick
1 denna rapport. Sedan 2013 har Boverket ett uppdrag av regeringen att ta fram former och
metoder for att utveckla medborgardialoger i frdgor om planering av bostdder och
bostadsomrdden samt boendeinflytande vid ombyggnationer och utveckling av
bostadsomriden. Boverket har sedan dess bland annat sldppt en rapport (2015) som lyfter fram
langsiktigheten och fordelarna med boendeinflytande och konstaterar att arbetet med fragan
bland allminnyttiga bostadsbolag har haft brister och uppfattats olika fran styrelser respektive
ur hyresgésternas perspektiv.

Det boendeinflytande som stadgas i Allbolagen &r vagt definierat och giller alltsd bara
hyresgéaster i allmdnnyttan. Mot denna bakgrund, samt dven som ett svar pa de protester mot
renoveringar med betydande hyreshdjningar som dgt rum runt om i landet under 2000-talet, tog
HGF initiativ till att skriva ett samradsavtal som skulle undertecknas av parterna pa den svenska
bostadsmarknaden. Ar 2017 skapades en version av ett sidant avtal i samarbete mellan
Fastighetsdgarna, HGF och Sveriges allmidnnytta (SABO), ”Samrad vid ombyggnad”, och som
enligt dessa organisationer underlédttar och balanserar hyresgisternas och hyresvérdarnas
intressen 1 processen (Fastighetsdgarna m. fl. 2017). Liknande samradsavtal har funnits tidigare
men det specifika med detta avtal var att det utformades specifikt for renoveringsprocesser.
Avtalsdokumentet ger inga utforliga instruktioner om hur samrad ska genomf6ras, utan det som
framfor allt lyfts fram &r fordelarna med dialog och delaktighet vid omfattande ingrepp i
fastigheterna, vilket ger trygghet och forutsdgbarhet &t hyresgisterna. Avtalet sdger att
hyresgastinflytande dver renoveringar ska ske genom bildandet av en samradsgrupp som fore
renoveringen borjar ska inleda en dialog med fastighetsdgaren. Samradsprocessen beskrivs i tre
punkter i denna dverenskommelse:
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§ 6 En samradsgrupp bildas bestdende av representanter fran hyresgéster i berdrd
fastighet och hyresvirden. Aven Hyresgistforeningen kan medverka.
Samradsgruppen har ett ansvar for att fortlopande informera och for att inhdmta
synpunkter fran berorda hyresgéster.

§ 7 Hyresvérden klargdr inledningsvis vilka dtgarder som denne 6nskar genomfora.
Samradsgruppen ska inom ramen for samridsforfarandet diskutera om det finns
mdjlighet att ta fram forslag till olika omfattning pa aktuell ombyggnad och
eventuella till- och franval som enskilda hyresgéster kan vélja mellan.

§ 8 Om man i samradsgruppen inte kan komma Overens om &tgirder upphor
samradsforfarandet enligt detta ramavtal. Hyresvirden fortsdtter da forfarandet i
enlighet med vad som f6ljer av lag. (Fastighetsdgarna m. fl. 2017, s. 6-7)

Avtalet tillskriver ocksa HGF en roll i processen, om &n begrinsad: HGF kan kalla
hyresgésterna till ett mdte i anslutning till att renoveringsplanerna presenteras, i syfte att
informera hyresgisterna om deras “rittigheter och skyldigheter” i samband med renoveringar.
Vidare anger avtalet att HGF kan nérvara vid samradsmoten. Detta dr alltsd en avgorande
skillnad 1 forhéllande till den roll HGF tillskrevs i Bostadssaneringslagen.

Det finns alltsd ett betydande handlingsutrymme for hyresvirdar att utforma samrad vid
renoveringar. Samtidigt dr det viktigt att understryka att ett samradsavtal inte dr bindande.
Samradens utgang saknar ocksa betydelse i1 de fall som gar till hyresndmnden, vilket innebér
att 1 de fall dd samrad inte leder till ett samfOrstdnd beviljas i regel fastighetsdgarnas
renoveringsplaner.

Lokala forutsdttningar for renoveringar: Géteborg, Stockholm och Uppsala

Vart projekt har genomfOrts i tre av Sveriges fyra storsta stider. Samtidigt som de
samradsprocesser vi har studerat ytterst dr villkorade av nationell lagstiftning har vi noterat att
den kommunala bostadspolitiken och andra lokala forutséttningar har medfort olika villkor for
renoveringarna, och didrmed ocksa for samraden. Vi har urskilt fyra relevanta omraden dar
forutsdttningarna ibland har varierat i de tre stdderna: 1) Kommunens instdillning till
privatiseringar och ombildningar av allmdnnyttan. Detta har relevans for hyresgésternas
upplevelse av och instédllning till renoveringarna dels for att privata bostadsbolag har tenderat
att genomfora mer omfattande renoveringar, och ddrmed hyreshdjningar, dn allménnyttiga
bolag, dels for att allménnyttiga bolag i vissa fall dppnar for ombildningar i samband med
renoveringar. 2) Uttalad kommunal policy for renoveringar. Kommunledningarna i de tre
staderna har formulerat varierande malsittningar for renoveringar i allminnyttans bestdnd. 3)
Protester i anslutning till renoveringar. Protester har skett i samtliga tre stider men i varje stad
finns en lokalt specifik historia, dir de olika protesterna har pdverkat och interagerat med
varandra. 4) HGF:s roll i renoveringar och samrddsprocesser. Vi har funnit att
forhallningssittet till renoveringar, samrad och sjdlvorganisering hos HGF har varierat i de tre
staderna, samt dven mellan den regionala och lokala nivén i de tre stdderna.
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Goteborg

Kommunens instillning till privatiseringar och ombildningar av allmédnnyttan

Idag dr 54 procent av Goteborgs bostidder hyresritter, och av dessa dgs 55 procent av
allmédnnyttan. Detta aterspeglar hur Goteborg generellt haft en betydligt striktare policy vad
géller utforsdljningar av allmdnnyttan jdmfort med Stockholm. Mellan 2012 och 2018 salde
allmédnnyttan i Goteborg endast 117 bostader (Boverket 2019, s. 9). Det finns ocksa ett exempel
pa att allminnyttan aterkdpt ett privatiserat omrdde p g a vanskdtsel. Exempel pa stora
bostadsomrdden som pa 1990- och 2000-tal saldes ut till privata fastighetségare, och dér det
tidigt pa 2010-talet presenterades omfattande renoveringar med kraftiga hyreshdjningar, ar
Pennygéngen med drygt cirka 800 ldgenheter (som dgs Stena Fastigheter) och Langstromsgatan
med drygt 500 ldgenheter (som dgs av Balder).

Ar 2020 presenterade AB Framtiden, moderbolaget for de allminnyttiga bostadsbolagen i
Goteborg, med den sa kallade ”Gardstensmodellen” som en forebild (Framtiden 2020; Salonen
2021) en strategi for utveckling av “sérskilt utsatta omraden”, ddr bade renoveringar och
ombildningar, nybyggnation och trygghetsarbete utgjorde fyra hornpelare i den planerade
omvandlingen av omradena. Det innebar att renoveringarna borjade presenteras som en del av
en mer omfattande uppgradering av miljonprogramsomraden i Goteborg. Syftet med denna
uppgradering formulerades i termer av att i ett kort perspektiv ”plocka bort” omraden fran
polisens lista Over sdrskilt utsatta omriden”, och 1 ett ldngre perspektiv att bekdmpa
segregation (Framtiden 2020). Den huvudsakliga strategin for att astadkomma detta var att
astadkomma ”social blandning”, vilket lag till grund for att en politisk majoritet ppnade upp
for ombildningar av allménnyttans bestand i hela Goteborg.

Uttalad kommunal policy for renoveringar

Den sé kallade “Gardstensmodellen” har sin utgédngspunkt i den omvandlingsprocess som
inleddes 1 Gardsten pd 1990-talet, d& det allménnyttiga bostadsbolaget Gérdstensbolaget
bildades. I anslutning till renoveringarna av bostdderna deklarerade dédvarande GB:s VD att
bolaget hade en underhéllsskuld till sina hyresgaster som uppskattades till 500 miljoner kronor
(Salonen 2021, s. 174-177). Goteborgs kommun erkdnde detta underskott och skt dessutom
till ytterligare 150 miljoner i ekonomiskt tillskott (Lind 2022, s. 532). Dérefter genomfordes
varsamma renoveringar utan hyreshdjningar. Initialt sanktes hyrorna till och med, och under de
forsta fem aren forekom inga hyreshdjningar. Denna viktiga del av Gérdstensprocessen var
emellertid frdnvarande i AB Framtidens formulering av ”Géardstensmodellen” som en forebild
for forortsomvandling (Framtiden 2020). I ett forsok att stdvja de kommunala bostadsbolagens
hyreshdjningar i samband med renoveringar presenterade AB Framtidens styrelse (som en del
i sin in strategi for “sérskilt utsatta omraden”) istéllet ett direktiv om att 20 procent av de
lagenheter som renoveras inte ska innebédra hyreshdjning (Framtiden 2019). De enskilda
bolagen skulle sjélva bestimma urvalsprincipen for dessa 20 procent. Ar 2021 togs denna policy
upp som ett drende i hyresndmnden. Det skedde med anledning av att en hyresgist som inte
omfattades av de 20 procent som fick sin ldgenhet renoverad utan hyreshdjning ansdg att
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policyn var diskriminerande. Hyresndmnden gav hyresgésten rétt, vilket innebar att policyn
drogs tillbaka.

Varen 2022 dterkom AB Framtidens styrelse med en revidering av beslutet frdn 2019 om att
cirka 20 procent av ldgenheterna skulle genomforas utan standardhdjning. Nu beslots att hélften
av renoveringarna ska utforas med “minimerad standardhdjning”, en sa kallad “basnivd”
(Framtiden 2022). Samtidigt anger beslutet (mot bakgrund av hyresnimndens beslut) att
basnivan maste erbjudas till samtliga hyresgéster. I praktiken kan detta innebéra att samtliga
hyresgéster far den sd kallade “minimerade standardhdjningen”. Enligt Framtidens beslut
innebdr detta en mélséttning om att ’vdrna vara hyresgisters mojlighet att bo kvar” (Framtiden
2022, s. 2). Det dr en 1 Sverige unik policy i linje med de krav som stéllts av HGF och de
hyresgéster som bildat nédtverk for att protestera mot de kraftiga hyreshdjningarna i samband
med renoveringar.

Protester i anslutning till renoveringar

De forsta och mest uppmirksammade protesterna mot renoveringar i Géteborg pa 2010-talet
skedde i bostadsomraden med privata fastighetségare. Den forsta 4gde rum pa Pennygangen ar
2012, dar Stena Fastigheter presenterade renoveringsplaner med hyreshdjningar pa 65 procent.
Protesterna ledde till bildandet av ett nitverk, Pennygéngens framtid, som samverkade béade
med den lokala och regionala HGF (C. Thérn 2020). Som svar pa protesterna initierade Stena
Fastigheter ett samrdd, och efter ett ar backade man frdn den ursprungliga nivén pa
renoveringen med tillhdrande hyreshdjning, som begriansades till 18 procent, med mdjlighet till
tillval. I anslutning till protesterna och den debatt som dessa vickte, initierade Stena Fastigheter
sa kallade “plusrenoveringar”, som innebar att alla ldgenheter didr hyresgéster flyttat ut
renoverades i linje med den ursprungliga planen, med en hyreshdjning pd 65 procent.

Pennygangen foljdes av protester pd omradet Vita Bjorn (2013), dgt av Wallenstam, och
Langstromsgatan (2014) som dgs av Balder. I samtliga dessa fall ledde protesterna till att
fastighetsdgarna backade fran sina ursprungliga forslag och introducerade mdjligheter for
hyresgésterna att vélja renoveringsniva, som i sin tur gav olika grader av hyreshdjning.
“Intrappning” av den nya hyran infordes, vilket innebar att hyreshdjningen skedde gradvis dver
ett antal &r.

Under den senare halvan av 2010-talet mottes ocksd samtliga allmédnnyttiga bostadsbolag av
protester 1 anslutning till renoveringar, till vilka de mest uppmérksammade horde
Spannlandsgatan (Familjebostdder), Kalendervdgen (Bostadsbolaget) och Hjillbo Lillgata
(Poseidon). Vid denna tid skedde ocksd omfattade och uppmérksammade protester mot
renoveringsplaner for de bostidder som édgs av Dicksonska stiftelsen, som grundades i slutet av
1800-talet for att tillhandahdlla bostdder at “mindre bemedlade”.

Det har skett ett relativt omfattande informations- och kunskapsutbyte mellan de grupper i
Goteborg som bildat lokala ndtverk for att protestera mot hyreshdjningar i samband med
renoveringar. Inte minst har Pennygéngens framtid via sin hemsida fungerat som en
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kunskapsbas. Ur detta ndtverk bildades ocksd gruppen Alla ska kunna bo kvar, som spreds till
en rad stider runt om i Sverige. Mellan 2018 och 2020 existerade ddrmed vél sammanhallet
nédtverk med understdd av HGF, d& den regionala ordforanden uttalat stottade olika aktioner
och lokal aktivism och Alla ska kunna bo kvar agerade som en kontaktcentral och utbildare for
den hir sortens aktivism.

HGEF:s roll i renoveringar och samradsprocesser

Enligt en ledande representant for HGF Vst omvérderade foreningen sin strategi vid
renoveringar i samband med protesterna mot renoveringen pa Pennygangen (Intervju, HGF).
Tidigare hade man tagit pa sig att meddela hyresgéster om renoveringar, nu insdg man att denna
roll innebar att HGF riskerade att bli fastighetsdgarens budbdrare snarare @n att foretrdda
hyresgésternas perspektiv och intressen. Efter Pennygéngen tog man fram ett samradsavtal och
utvecklade strategier for att samarbeta med och stodja hyresgéster som ville organisera sig mot
renoveringar vid sidan av HGF. Bland annat borjade man i vissa omréden anlita en person med
erfarenheter av hyresgéstmobilisering som gav rdd om sjilvorganisering och haft utbildning for
hyresgéster som ska inga i samrdd. Man har ocksa utvecklat en processkarta (se Figur 3.3 i
denna rapport) och en riskanalys (som graderar frin riskniva 1 till 3) for renoveringar som styr
HGEF:s specifika insats i varje fall.

I flera fall som vi kénner till har HGF fungerat som stod for hyresgisterna i samband med
protester mot renoveringar. Dock finns det kritik mot HGF i flera av vara fall. I ett fall ansag
hyresgéster att lokala HGF gétt bakom ryggen péd hyresgister d& en dverenskommelse om
renovering slots med fastighetsdgaren. I ett annat fall bad samréadet att fi HGF:s representant
utbytt. I ytterligare ett fall har HGF enligt Bostadsbolaget inte skickat ndgon representant till
samrad trots kallelser. Bilden dr dock inte entydig i dessa fall — i det andra fick hyresgésterna
betydande stod av HGF, och i det tredje har en ny representant tagit en mer aktiv roll. De senaste
aren har en rad konflikter i HGF Region Vist fitt medial uppmérksamhet, d& de lett till
uteslutningar av ett flertal fortroendevalda som haft en ledande roll i protesterna mot
renoveringar.

Stockholm

Kommunens instillning till privatiseringar och ombildningar av allminnyttan.

2021 var andelen hyresritter i Stockholms 37 procent och av dessa dgdes 38 procent av
allmédnnyttan. Dessa siffror speglar de privatiseringsprocesser som dgt rum i staden de senaste
artiondena dar hyresritter omvandlats till bostadsrétter (91 396 hyresritter mellan 2000-2020).
1990 fanns det 67 procent hyresritter och 32 procent allménnyttiga hyresritter (SCB 2019).

Under flera perioder fran 1990-talet och fram till idag har, i anslutning till fordndringar i den
politiska majoriteten, Oppnats upp for ombildningar i staden. Det dr framfor allt allmadnnyttiga
bostidder som ombildats till bostadsritter. 1995 salde allminnyttan for forsta gadngen delar av
sitt bestand till ett privat bolag, Wallenstam (i Orminge), och flera utforséljningar f6ljde under
de kommande aren i Stockholms stads utkanter (Eckerbom m.fl. 2019). De omriden déir
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utforsiljningar blev aktuella var till en borjan framst sddana som 14g utanfér kommungrinsen:
Jordbro, Botkyrka, Tyresd, Nacka. De omraden som varit aktuella for ombildningar &r sédana
som legat inom kommungridnsen: Varby géird, Jarvaomridet, innerstaden, med flera.
Stockholms stad har nyligen erbjudit hyresgéster i “hyresrdttsdominerade” omraden att
ombilda, men intresset 2019 var inledningsvis svagt. Det dr framforallt under perioderna 2000-
2002, 2008-2010, 2012-2013 och sedan 2019 som ombildningar dgt rum i staden.

Uttalad kommunal policy for renoveringar

Den 6vergripande stadsomvandlingspolicyn som den ser ut i sin nuvarande form utvecklades i
staden under borjan av 2000-talet. Till exempel uppmanade Stockholms stad allménnyttan i sin
budget for 2006 att "lyfta” eftersatta stadsdelar genom bland annat 6kat boendeinflytande. Fler
omraden i staden skulle lyftas och 2006-2007 utformades Jdrvalyftet (Vision Jérva 2030) och
Soderortslyftet (Program for Soderort/Soderortsvisionen), och senare Visterortslyftet. Inom
dessa “lyft” ingick renovering av hyresratter, utforsdljningar, nybyggnation samt ombildning
och de drevs pd av kommunen i samarbete mellan allmannyttiga (framforallt Svenska bostéder),
och privata bolag samt civilsamhaélleliga aktorer, dir exempelvis t.ex. HGF startade ett program
som skulle 6ka boendeinflytandet och mobiliseringen pa lokal niva 2007 (Boverket 2010). Jarva
och Husby blev forst ut och ambitionen var att “rusta upp boendemiljoer och bryta
segregationen” (Utldtande 2007:96 RV, Dnr 314-1325/2007) med hjélp av erfarenheter frdn
Gardstensbostidder 1 Goteborg.

Protester i anslutning till renoveringar

Likt situationen med ombildningarna har allménnyttan varit drivande i renoveringarna av
fastigheter byggda som en del av miljonprogrammet. Det dr framfor allt i angrdnsande
kommuner inom Stockholms ldn, men dven inom de omrdden som omfattats av de planerade
“lyften”, som protesterna i anslutning till renoveringar dgt rum och dér kritiken mot de
planerade hyreshojningarna varit drivande. Den protest som fatt mest medial uppmérksamhet
ar den som riktades mot Jarvalyftet och de renoveringar som planerades i Husby 2007. Nagot
ar tidigare protesterade hyresgéster i Solna och Liding6 mot allmdnnyttans renoveringar, vilket
som resulterade i ett nationellt direktiv om mer hyresgéstinflytande vid renoveringar (Dir.
2006:85), som sedan drogs tillbaka av regeringen Reinfeldt. Protesterna i Husby fick det
allmédnnyttiga bostadsbolaget att backa, stoppa rivningar och sénka den planerade
hyreshdjningen frdn 75 procent till 25 procent vid basniva. Flera ndtverk (Natverket Jarvas
Framtid) och foreningar (Megafonen, Norra Jiarva Stadsdelrdd) bildades i samband med
protesterna med hjélp av, och parallellt med, HGFs arbete i omradet.

Bland de medialt uppmérksammade protesterna mot allménnyttans renoveringar i
Stockholmsomradet hor dven: Stockholmshems Growsmarter-renoveringar av Valla torg i
Arsta 2015 samt Forvaltarens (2016-) och Signalistens (2016-) renoveringar i Sundbyberg
respektive Solna. Det dr framfor allt renoveringarna i Bergshamra i Solna (2019-idag) som mott
pa omfattande protester bland de boende (Bergshamragruppen for sansade renoveringar) och
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drendet har fitt avgdras i hyresndmnden och hovritten, vilket fordrojt renoveringsprocessen
ndgra ar och dér den planerade hyreshdjningen sénkts ndgot till 55 procent.

Bland de privata bostadsbolagen har protester bland hyresgéster som fétt medialt genomslag
riktats mot Stena Fastigheters renoveringar i Breddng (2015), Ikano Bostads renoveringar i
Hagsétra (2016) samt Hemblas successiva konceptrenoveringar (interidrrenoveringar utan
stamrenovering) i Husby sedan 2016. I fallen med Stena och Ikano har den planerade
hyreshdjningen pd 55 procent respektive 65 procent sidnkts med minst tio procent efter
hyresgésters protester och i Ikanos fall har bolaget introducerat flera renoveringsnivaer. I bada
fallen har dock hyresgdsternas mobilisering klingat ut delvis pa grund av omfattande evakuering
och omflyttning i samband med renoveringen. Hemblas konceptrenoveringar har mott
mobilisering i Husby dér foreningen Ort till Ort, som varit aktiv i Stockholmsomradet sedan
2015, varit drivande (Kellecioglu 2021).

HGF:s roll i renoveringar och samradsprocesser

HGF tecknade 2007 ett avtal om boendeinflytande med allménnyttiga Svenska Bostader for att
oka antalet gardsforeningar och lokala aktiviteter dir bostadsbolaget atog sig att finansiera
arbetet. Tidigt engagerades foreningen i fornyelsearbetet, som i en rapport av Boverket beskrevs
pa foljande sitt: “Hyresgéstforeningen startade 2007 en satsning pd miljonprogrammet genom
"Uppdrag M’, didr M star for mobilisering. Det handlar om att 6ka kunskapen och dialogen om
mdjliga och framgéangsrika former for hyresgisternas inflytande dver sin boendesituation och
att astadkomma en fOrnyelse hirvidlag” (Boverket 2010, s. 19). I Jiarva utvecklades
Jarvaavtalet, ett ramavtal som omfattade upprustningen och dér en tredjedel av kostnaderna for
upprustningen lades pd hyresgésterna (enligt Néringslivets medieinstituts granskning fran
2021-12-01) och dér HGF spelade en central roll.

I flera fall som vi kénner till har HGF fungerat som stod for hyresgisterna i samband med
protester mot renoveringar. Dock finns det ocksa kritik mot HGF i flera av vara fall: i ett av de
fall vi foljt byttes hyresforhandlaren ut och den som ersatte denne férhandlade fram en sémre
uppgorelse dn det inledningsvis var avtalat. I flera fall har HGF:s representanter bytt jobb och
gétt Over till att arbeta for bostadsbolag (privata och allmadnnyttiga). Detta har skadat fortroendet
for foreningen, liksom att det finns erfarenheter av att hyresgister som spelat en viktig roll 1
mobilisering mot renoveringar blivit uteslutna (Intervju, hyresgist).

Uppsala

Kommunens instillning till privatiseringar och ombildningar av allminnyttan.

Under perioden 1990-2019 har antalet bostadsrétter blivit fler i forhallande till hyresrétter (SCB
2019). Ar 1990 var antalet bostadsritter 28 210 till antalet, medan hyresritter var 21 832. Ar
2019 var forhéllandet 43 416 mot 25 060. Hyresréttens andel av alla bostéder i Uppsala utgdr
cirka 36 procent av det totala bostadsbestdndet och av dessa égs 40 procent av allminnyttan.
Under framfor allt 2013 genomf6rdes en storre forsdljning av allminnyttiga bostéder. Detta
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utgjordes 1 huvudsak av en storre affair med Rikshem dér Uppsalahem — det allmidnnyttiga
bostadsbolaget — forvérvade ett storre antal ldgenheter 1 Studentstaden som bolaget redan var
deldgare i, medan Rikshem forvérvade ett antal hyresfastigheter och bestdnd av dldreboenden.

I policydokument som har producerats under mandatperioden 2018-2022 har den
socialdemokratiskt ledda kommunstyrelsen givit i uppdrag till Uppsalahem att arbeta for att
avyttra mindre delar av sitt bestdnd “till aktorer som har en ambition for langsiktigt 4gande av
hyresritter” (Uppsala kommun 2019). Bakgrunden &r att kommunen identifierar ett kommande
finansieringsbehov for att stotta tillvéxten, vilket inbegriper forsdljningen av olika typer av
fastigheter 1 syfte att generera drliga ekonomiska overskott. Allménnyttan blir ddrmed en
finansiell pusselbit for att frimja dvergripande politiska mal om Uppsalas bebyggelse och
befolkningstillvéxt.

Diremot visar kommunen pa ett ganska pragmatiskt forhdllningssétt i fraigan om privatiseringar
och ombildningar av allmdnnyttan. Exempelvis drog kommunen tillbaka sitt beslut att sidlja 300
lagenheter i kommunal 4go till privata aktorer i Gottsunda 2021 efter att en protestlista med 650
namn hade skickats till kommunalradet. Ligenheterna togs istéllet 6ver av Uppsalahem, men
planerna pa att sélja centrumanldggningen och andra fastigheter i omrddet har kvarstitt
(Gottsunda centrum &r nu sélt). Uppsala har en ldgre andel hyresrétter d&n Stockholm och 1
synnerhet Goteborg, och dven om uppfattningen att blandade bostédder och upplatelseformer i
enskilda omrdden har en positiv inverkan pa sociala aspekter, ar de inte lika starkt forankrade 1
policies for att lyfta utsatta omraden.

Uttalad kommunal policy for renoveringar

Den radande policyn for renoveringar i Uppsala accentueras och implementeras genom den sa
kallade “Eriksbergsmodellen”, som togs fram for renoveringarna av Uppsalahems bestand i
Eriksberg for perioden 2019-2027. Modellen har tagits fram i syfte att bedriva en socialt hallbar
renovering med stirkt hyresgistinflytande och lagre hyreshdjningar, med ldrdomar frén de
konfliktfyllda processer som forekom vid renoveringar i Granby och Kvarngérdet nagra ar
tidigare (se nedan). Kommunens avsikt dr att modellen ska leva vidare ocksé i renoveringar av
allmédnnyttan i andra omréden framdver, dir exempelvis Gottsunda str pa tur. Kapitel 5 i denna
rapport redogor for och diskuterar Eriksbergsmodellens implementering och utfall.

Protester i anslutning till renoveringar

Det har i flera omraden i Uppsala protesterats i samband med renoveringar under 2010-talet.
Rikshems renoveringar i Grinby foranledde utbrett missndje over hoga hyreshdjningar och
bristfilligt utforande. Protestlistor med 6ver 1000 namn pd boende i omradet 6verldmnades av
en grupp nédgra hyresgédster och ingangen till Rikshems kontor i centrala Stockholm
blockerades. Aven i nirliggande Kvarngirdet har det protesterats mot hdga hyreshdjningar och
protesterna i dessa tvd omraden ledde bland annat till att Rikshem inférde nivdrenovering, det
vill sdiga mdjlighet for hyresgister att vdlja en nivad med arton procents hyreshdjning. Flera
hyresgéaster vigrade bland annat att skriva pa sina medgivanden till renovering i protest, varefter
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drendena gick vidare till hyresndimnden. En manifestation anordnades 2012 av rorelsen Occupy
Uppsala pa Stortorget i centrala Uppsala, dér protesten géllde avsedda hyreshdjningar pa 40-60
procent i bada dessa omraden.

Hyresgésters vilja att protestera mot hyreshdjningar i samband med renoveringar fortsatte nagra
ar senare 1 Eriksberg. Det anordnades protester pd det lokala torget Vistertorg bade 2017 och
2018. I de fallen var ddremot protesterna ocksé riktade mot kommunens planer for fortdtning
och bebyggelse av naturomraden i Eriksberg. Numerirt &r det farre hyresgister 1 Eriksberg dn
1 Granby och Kvarngérdet, som ocksé har organiserat sig mot hyreshdjningar. Det tydligaste
exemplet pd protest mot hyreshdjningar utgors av en arbetsgrupp (Téljstenens plangrupp)
sprungen ur en lokal hyresgistforening, som forsokt skapa opinion och gehér hos
tjanstepersoner och politiker i Uppsalahem och kommunen for ett renoveringsalternativ med 0
procent hyreshdjning. Dérutdver finns det hyresgister, aktivister och forskare som engagerat
sig genom exempelvis Bostadsvrélet i Uppsala, vilket involverar flera stadsdvergripande
nédtverk och organisationer som arbetar mot hdga hyreshdjningar och andra fragor som ofta
berdr hyresgésters boendevillkor.

HGEF:s roll i renoveringar och samradsprocesser

Den sd kallade Eriksbergsmodellen dr Uppsalahems nuvarande och, som det har avsetts,
framtida renoveringsmodell for allménnyttiga bostidder i Uppsala. HGF har i samspel med
fristdende hyresgistsgruppers protester haft en avgorande roll for vissa delar av dess innehll,
exempelvis att den sa kallade basrenoveringen medfor en hyreshdjning pa cirka 25 procent och
att hyresgéststyrt ldgenhetsunderhdll, HLU, ska bejakas inom modellen. Férhandlingarna
mellan Uppsalahem och HGF pégick sa ldnge som nio manader innan parterna kom dverens.
Dédremot initierades en arbetsgrupp for 0-alternativ i en lokal hyresgéstforening i Eriksberg
eftersom modellen fortfarande ansags bidra med for hga hyreshdjningar som riskerar att tvinga
folk att flytta. Detta medforde att gruppens initiativtagare ar 2021 blev frintagen sitt
fortroendeuppdrag hos HGF eftersom det ansdgs problematiskt att hen forhandlade hyror
parallellt med engagemanget for att motverka hyreshdjningar. Emellertid formulerade samma
person en motion till HGF:s nationella forbundsstimma i 2021 om att 0-alternativ ska vara en
utgdngspunkt for HGF vid renoveringar pa nationell nivd, vilken antogs efter att
fortroendevalda gatt emot forbundsstyrelsens stdllningstagande.

Tidigare renoveringar i Granby och Kvarngérdet har fitt medial uppmérksamhet nationellt med
anledning av att framfor allt privata bostadsbolag har sokt f4 igenom hyreshdjningar pa upp till
50 procent till fo6ljd av renoveringar. I sddana sammanhang har ocksd lokala
hyresgastforeningar arbetat proaktivt. I Grianby, exempelvis, uppmanade den lokala HGF
boende att inte skriva pa medgivande om renovering och arbetade opinionsbildande. Med
lardomar frén renoveringsprocesserna och hyreshdjningarna i dessa omraden kraver HGF 1 sitt
senaste bostadspolitiska program for Uppsala lin (u.4. Hyresgastforeningen Uppsala-Knivsta
2019) att hyresgdsten ska kunna vélja renoveringsniva vid ombyggnationer.
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KAPITEL 2. Boendes erfarenheter av samrad
Dominika Polanska och Hikan Thorn

Erfarenheter av samrad

I detta kapitel redogor vi for samradsprocesserna baserat pa de observationer vi gjort dd vi
studerat samréaden. Vi lyfter fram de viktigaste frigorna som diskuterats under samraden. Vara
egna observationer har kompletterats med de erfarenheter vi hdmtat in genom intervjuer med
hyresgéster och representanter for fastighetsdgare och HGF.

Vi har foljt flera samradsprocesser i bostadsomraden dér hus renoverats (stambyte och andra
atgdrder) 1 de tre stdder som ingar i projektet. Fyra av dessa samrad var redan genomforda och
andra holl pa att genomf6ras nér vi intervjuade eller genomforde deltagande observationer.

Erfarenheter av samrad har varierat mellan dessa platser och varit beroende av samradens
utformning och lingd. P4 de inledande informationsméten och féljande samrad som vi
observerade tog hyresgéster aterkommande upp foljande frigor, vilka ofta ledde till omfattande
diskussioner:

1) Hur bjuds hyresgéster in till informationsméten och samrad?

2) Vad ér samradets roll - ska det representera alla hyresgéister och i sa fall hur?

3) Vad far hyresgisterna ha inflytande dver?

4) Hur stor blir den kommande hyreshojningen och hur beréknas den?

5) Kommer hyresgésterna att kompenseras for tidigare bristande underhall och vilka &tgarder
raknas som underhall respektive standardhdjning?

I det forsta avsnittet diskuteras frdga 1-2, och 1 avsnittet darpa fraga 3-5. I avsnittet darefter
redogor vi for hur forhéllandet mellan protester och samréd sett ut i de fall vi studerat och 1
vilken mén, och i s fall hur, hyresgésterna har haft ett faktiskt inflytande i de fall vi studerat.

Att organisera ett samrdad — hur, och med vilka?

I det samrddsavtal som vi hdnvisade till ovan (Fastighetsdgarna m. fl. 2017) framgar att
hyresvarden har skyldighet att informera hyresgésterna om renoveringar i god tid. Detta sker i
regel genom att hyresvirden skickar ut ett brev med en kallelse till informationsméte. 1 de fall
vi studerade dir en Overvildigande majoritet av hyresgésterna hade migrationsbakgrund,
tillhandaholl fastighetsdgaren i vissa fall endast information pa svenska och i andra fall ocksa
pa sprak som stora invandrargrupper har som modersmal, till exempel somaliska och arabiska.
Medan samradsavtalet anger att fastighetsdgaren pé informationsmotet ocksa har skyldighet att
informera om samradsprocessen och samradets skyldigheter saknas instruktioner om hur
hyresgéaster ska bjudas in till informationsméten, hur de personer som ska ingd i samradet bor
utses och dven hur manga som bor ingd. Detta bidrar enligt vér analys till att skapa en otydlighet
kring hela samradsprocessen. Tvé exempel som illustrerar detta:
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1) En hyresvird skickade ut information pé flera sprak, och ett 80-tal hyresgéster (i ett omrade
med cirka 250 ldgenheter) dok upp pa det forsta informationsmdétet, vilket 1 ett jimforande
perspektiv far anses vara en relativt stor uppslutning. Pa detta méte meddelade en representant
for hyresvirden att alla som dnskade komma pa samrddsmdtena var vidlkomna, medan HGFs
representant meddelade att inte fler &n 18 personer borde delta i samradsprocessen. Darefter
uppmanade fastighetségaren de som var intresserade att delta i samradet att skriva upp sig pa
en lista. HGF 4 sin sida kallade hyresgésterna (bdde medlemmar och icke-medlemmar) till ett
separat mote som en forberedelse for samradet. Som ett resultat av detta kom cirka 20 personer
till det forsta samrédet. Under de f6ljande samraden sjonk antalet deltagare, sa att till slut endast
fyra var nirvarande. Efter att dessa fyra knackat dorr i omrédet steg antalet personer under de
foljande motena till ett 50-tal personer. Under de tidiga motena, da antalet hyresgaster var fa,
hade samrddsmdtena karaktiren av informationsmoten. Nér antalet hyresgéster dkade till ett
50-tal fordndrades detta sd att motet dominerades av frigor och invdndningar fran
hyresgésterna. Men inte heller vid dessa tillfdllen fanns mojligheter till ett reellt samrad mellan
fastighetsidgare och hyresgister, eftersom det saknades en struktur som kunde fanga upp
hyresgésternas synpunkter pa ett organiserat och systematiskt sétt.

2) I detta fall utgick information endast pa svenska, vilket sannolikt bidrog till att jamforelsevis
f4 hyresgister kom till det forsta motet: cirka 25 personer i ett omrédde med cirka 570 ldgenheter
(69 procent av invanarna i stadsdelen har utldndsk bakgrund). Hyresvérden bendmnde det forsta
och foljande mote som “referensgruppsmote”. Samma personer kallades sedan till samtliga
foljande moten, som bendmndes pd samma sdtt. Motena var vilorganiserade — deltagarna
delades in i smégrupper som fick diskutera och ge synpunkter pd olika aspekter av den
planerade renoveringen.

Detta dr bara tvd exempel pa ett antal mycket varierande sitt att sétta ihop och organisera
samrad som vi har observerat. De illustrerar bade att samradets former, och hur hyresgéster
bjuds in, paverkar dess innehall. De utgdr pd sitt och vis varandras motsatser: & ena sidan
organisation och 4 andra sidan improvisation. Det fOrsta &r ett tydligt exempel pa hur avsaknad
av former omdjliggor inflytande genom samrad. Nér mer dn 50 personer kom till de avslutande
motena dvergick samrédet till mobilisering och protest, som &tfoljdes av en demonstration. I
samband med detta lyckades hyresgisterna fa till vissa eftergifter, men forst efter mobilisering
och protester utanfor samradets institutionella ramar. I det andra fallet ovan fanns en tydlig
struktur for hyresgésterna att lamna synpunkter inom ramen for samradet. Men hér fanns en del
begrinsningar i inflytandet dels som ett resultat av hur hyresgésterna bjods in (sprakfragan),
dels i att hyresviarden dterkommande anvinde termen referensgrupp”, vilket signalerar en
betydligt mer begriansad form av inflytande &n ”samrad”.

Ett aterkommande tema i de intervjuer med samradsrepresentanter som vi genomfort géller
frdgan om representation och det ansvar som foljer med detta. I samradsavtalet star det att
samradsgruppen “har ett ansvar for att fortlopande informera och for att inhdmta synpunkter
fran berdrda hyresgister” (Ibid., s. 6). Hyresgéster i samrddet kunde uppleva ett dilemma i att
de aldrig utsetts till representanter i ndgon formell mening men att de &ndé fOrutsattes
representera samtliga hyresgésters synpunkter pa renoveringen. Det kunde upplevas som ett
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mycket tungt ansvar, med en uppenbar risk att behdva “stdllas till svars” av sina grannar for
atgdrder som de formellt sett (enligt samradsavtalet) inte kunde ha négot inflytande Over.
Dessutom okades ansvarsbordan ytterligare 1 de dterkommande fall dér hyresvérden inskérpte
att det inflytande samradets medlemmar utévade ockséd skulle paverka boendevillkoren for
framtida hyresgéster. Dértill vittnade medlemmar i samradet om att det rent praktiskt var en
tidskrdvande och svargenomforlig, for att inte sdga omdojlig, uppgift att bade inhdmta och pé ett
rittvisande sétt redogora for variationen av synpunkter som med nddvéandighet uppkommer i
ett omrdde med hundratals ldgenheter. Detta torde vara en sannolik forklaring till att vi i vissa
fall sag att det fanns svarigheter att rekrytera personer till samradet och i andra fall att minga
lamnade samradet efter de inledande motena.

Inflytande som “valmojlighet”: standardhojning, underhdll och hyressdttning

Den centrala frdgan i samtliga samrad vi studerat var boendekostnaden efter renoveringen. I
intervjuer uttryckte hyresgésterna stor oro over huruvida de skulle ha réd att betala den nya
hyran och dven hur hyresh6jningen skulle pdverka deras grannar. I samrddens diskussioner och
fragor om den kommande hyreshdjningen kunde vi identifiera tva dilemman for hyresgésterna,
kopplat till bruksvardesmodellens konstruktion. For det forsta géllde det frigan om vad i de
kommande renoveringarna som skulle betraktas som underhdll, och vad som utgjorde
standardhdjning. Den frigan blev central 1 diskussionerna om hyran eftersom
bruksviardesmodellen stadgar att standardhdjning, men inte underhdll, beridttigar till
hyreshdjning. Exempelvis rdknas den mest omfattande och kostsamma atgérden vid
renoveringar, stambytet, som underhdll. Samtidigt framgick det av diskussioner i samrid att
distinktionen mellan underhall och standardhdjning dr langt ifrdn glasklar och dérfor kan bli
foremal for debatt. Hyresgdster papekade forekomsten av ett langvarigt bristande underhall av
fastigheter. De menade att den uppgradering av ldgenheten till dagens standard som
hyresviarden menade var nddvéndig (och som darfor skulle medfora en viss hyreshdjning), inte
hade behovt bli aktuell om underhallet hade skotts kontinuerligt. Dartill formulerades dnskemél
om att fa behalla fungerande delar av den befintliga inredningen. Hyresgéster som vi intervjuat
kunde ocksé peka pa hur standardhéjande atgirder “bakats ithop” med underhallsatgirder pa ett
sdtt som innebar att det var svart att forstd vilka dtgirder som medforde hyreshdjning. Hiar kunde
hyresgaster tala i termer av att hyresvirden hade en “underhéllsskuld” i forhéllande till
hyresgésterna. Ett exempel pa nir en hyresvird har agerat i linje med detta namndes 1 kapitel 1
(Gérdstensbolaget deklarerade en underhallsskuld till hyresgdsterna renoverade utan
hyreshdjning, Salonen 2021). I var studie har vi dock inte sett ndgot exempel pa denna policy.

For det andra kunde vi observera hur hyresgéster i samband med diskussioner om kommande
hyreshdjningar befann sig i en slags Moment 22-situation: & ena sidan erbjod hyresvérden ofta
en mojlighet for samrddet att vélja mellan dtgirder som skulle ge olika typer av standardhdjning
for de renoverade ligenheterna. A andra sidan, niir hyresgiisterna menade att de inte kunde ta
stéllning till dessa atgirder om de inte fick information om konsekvenserna for hyran efter
renoveringen, fick de svaret att det var omdjligt att ge denna information sa ldnge de inte valt
vilka atgérder som skulle genomforas. Detta dilemma &r en foljd av att bruksviardesmodellen
for hyresséttning anger att hyresforhandlingarna kan ske forst efter att renoveringens &tgérder
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ar beslutade. Ockséd i1 detta fall kunde emellertid tillimpningen av bruksviardesmodellens
principer variera. I manga fall forklarade hyresvird och representanter for HGF unisont att
modellen inte medgav mojligheten att ge forhandsbesked om hyreshdjningen. Likval har vi
ocksa sett exempel pa hur hyresviardar och HGF, pa hyresgasters begiran, har satt sig ner for
att ta fram priser pa olika renoveringsalternativ. Vi kunde ocksé notera en motségelse i hur
principerna for hyresférhandling i samband med renovering presenterades for hyresgisterna:
till skillnad fran de &rliga hyresforhandlingarna som i likhet med 16nefoérhandlingarna tar
hénsyn till bland annat inflation och innebér en slags styrkemétning mellan parterna, framstar
det som att forhandlingsutrymmet for HGF i samband med renoveringar dr mycket begransat,
for att inte séga obefintligt: en viss atgérd innebir att lagenhetens standard hojs till en viss niva,
dér hyran sétts med utgdngspunkt 1 befintliga jamforelseobjekt (det vill sdga andra lagenheter 1
samma omrade med samma standard) - och ddr den hogsta hyran bland jamforelseobjekten ar
den normerande. Vi noterade dven, likt Bengtsson och Bohman (2020, s. 6), att detta
forhandlingsutrymme préiglades av det indirekta hotet om att misslyckade forhandlingar
riskerar att hamna 1 hyresndmnden, didr hyresvdrdarna néstan uteslutande vinner.
Hyreshdjningen framstar ddrmed mer eller mindre som “automatisk”™. Detta dr bara ett exempel
pa hur HGF fér en ndgot oklar, ibland motsédgelsefull, roll i samband med samrdd: & ena sidan
ar HGF hyresgédsternas foretrddare, men 4 andra sidan agerar de ofta som neutrala observatorer.
Dirmed fir de ofta uppgiften att neutralt informera hyresgésterna om hur hyressittningen
fungerar i samband med renovering. Nar hyresgéster stdller kritiska fragor om hyresséttningen
hamnar HGF:s representanter ofta i positionen att forsvara bruksvardesmodellen och dess sétt
att fungera. Detta bor ocksa ses mot bakgrund av att HGF under den period vi studerat agerar i
en kontext dér fastighetsdgare och politiska partier vill avskaffa bruksvdrdesmodellen till
formén for marknadshyror. HGF forsvarar bruksvirdesmodellen for att den, till skillnad frédn
marknadshyror, &r konstruerad pa ett satt som gor att den skyddar hyresgédsten mot drastiska
hyreshdjningar. Men som vi pekat pd ovan sitts detta skydd ur spel i samband med
standardhdjande renoveringar. Detta dr ndgot som hyresgéster kan komma till insikt om forst 1
samband med samradet, vilket ibland leder till ett spontant ifrdgaséttande av modellen.

Mot denna bakgrund, och hyresgésters pdtagliga oro for hyreshdjningar, uppstod i samraden
ofta diskussioner om vilka atgérder som var “nddvéndiga”. I detta sammanhang &beropade
hyresvirden ofta den tekniska rapport som alltid tas fram som underlag for bolagets
renoveringsstrategi. Hyresviarden kunde ocksa bjuda in experter, bland dem ingenjorer och
arkitekter, som i egenskap av objektiv” expertis gav understdd at rapporten. P4 detta sétt kunde
hyresgéaster stdllas infor “nddvandiga atgérder” som “faktum”. Véra observationer bekréftar
Stenbergs (2018) studie, som visar hur dessa rapporter ofta far funktionen av att vara en “svart
lada” 1 samraden. Det innebér att dess innebord inte blir tydlig eller begriplig for hyresgésterna.
Detta kunde ske pa tva sétt. For det forsta observerade vi i vissa fall att hyresvirden vagrade att
offentliggéra den tekniska rapporten. For det andra, dd den redovisades, skedde det pa ett
sprakbruk begripligt endast for tekniska experter. Som en av vara intervjupersoner papekade
kunde sprakfragan ytterligare forsvara hyresgésters mdjligheter att forsta den information som
presenterades (Intervju, hyresgist). I ett fall tog hyresgéster, med assistans av representanter
HGF, in en egen expert, som bade forklarade och ifragasatte det som hyresvédrden presenterat
som fakta: ”vi anvidnde den lokala kompetensen [...] vara egna nitverk och vénner i
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byggbranschen. Vi borjade stélla besvérliga frigor” (Intervju, hyresgést). I de fall vi studerat
var detta emellertid det enda exemplet pa en sdidan mobilisering av en motexpertis”.

Inflytande som val

Inflytande formulerades av hyresvédrdarna genomgéende i termer av valmdjligheter. Vi fann
dock att graden av inflytande som kunde utovas genom sddana val varierade stort. I vissa fall
kunde de upplevas som relativt betydelseldsa, som exempelvis att vélja farg pa skapsluckor. I
andra fall presenterade hyresvdrden mojligheten att vélja olika “paket”, som representerade
olika grader av renoveringar av enskilda ldgenheter, med olika nivder av hyreshdjning. Ocksé
hir kunde valmojligheten upplevas som begriansad. En hyresgist formulerar denna erfarenhet
av samradet enligt foljande:

Det blev en sin envdgskommunikation i att ”Det hér har vi jobbat fram och det hér &r nagot
som vi har tinkt”. Mot slutet sa var det sa att det var jag som envetet stod emot och sa

N4, men det hér ér ju inte ett samrdd om du presenterar slutklimmen som var att ni
fér tre stycken paket att vdlja emellan och ni fir inte dndra nagot i paketet. Ni fér
lagga till saker men ni far inte ta bort saker pad vad som ska goras. (Intervju,
hyresgist)

Vi har redan varit inne pd att hyresgéster som deltar i samrad kan uppleva ett dilemma i att vara
en icke-vald representant for hyresgéstkollektivet i den fastighet som ska renoveras. Ofta
uppstar sddana dilemman i anslutning till att samrddets medlemmar ombeds att gora val med
konsekvenser for samtliga hyresgister. Ett exempel pa denna typ av dilemma framgar av
anteckningar fran ett samradsmote som efterat distribuerades av hyresvérden till samradet:

Samradsgruppen kan gemensamt komma fram till bra 16sningar for ldgenheterna som 4r annat
an standard. Om t. ex. inglasad balkong utfors till alla lagenheterna och ingér i hyran sa blir
totalkostnaden ldgre jaimfort med om var och en sjdlva skulle vélja det som ett tillval.
Samradsgruppen méste da forsékra sig om att det dr nadgot de andra boende &r intresserade av.
(Anteckningar, hyresgéstsamrad, 02/12/2019)

Med andra ord, om hyresgisterna i samradet valde inglasad balkong for samtliga hyresgister
skulle kostnaden bli ldgre d4n om varje hyresgést erbjods mdjligheten att individuellt vélja
inglasad balkong. Hyresgdsterna i samridet maste ju dd ocksa ta stdllning till huruvida det
overhuvudtaget fanns ett intresse av inglasad balkong som en hyreshdjande standardhdjning.
Dartill har hyresgisterna i samrddet, enligt samradsavtalet, en skyldighet att informera Gvriga
hyresgéster om det val som gjorts. [ en av vara intervjuer beskrev en hyresgést detta ansvar som
overvildigande:

Det laggs alldeles for mycket pa mig som person att representera tvahundra helt
plotsligt, att springa runt pd atta uppgingar och knacka liksom en hel kvill. Jag
menar, mitt ansikte dr ként i mitt hus. Dér jag traffar folk 1 tvittstugan, passar jag
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pa att frdga och kolla laget. Men jag kan ju inte springa runt i halva [omradet] och
frdga vad folk vill och att vi ska ha mdten hir och dér, sitta upp lappar och kopiera
dem sjdlv. [Hyresvérden] vill inte hjdlpa oss med kopieringen ens ... (Intervju,
hyresgést).

Vi noterade en avsaknad av stodatgirder i detta avseende, som till exempel att trycka upp
informationsblad och oversitta till relevanta sprak. Ibland kunde det vara svart att f tillgdng
till portkoder.

Protester, samrdd och faktiskt inflytande

En av de frdgor som drivit vér forskning har géllt betydelsen av hyresgésters organisering for
att paverka renoveringar och hur relationen mellan organiseringen och samradet ser ut. Med ett
undantag har hyresgésterna protesterat i de fall vi studerat, alltid med den kommande
hyreshdjningen som central fraga. Hyresgisters organisering vid renovering har varierat fran
att bilda grupper pa sociala medier och kommunicera internt om processen, till att dela ut
flygblad, organisera offentliga demonstrationer och manifestationer, anordna offentliga mdten
eller anordna spektakuldra aktioner for att fa vidare uppmirksamhet i fragan. I de flesta fall har
ndgra av hyresgisterna inte gett sitt godkdnnande till renoveringen och &drendet har ddrmed
hamnat i hyresndmnden. Detta kan betraktas som individuella protester, men vi har ocksé sett
hur de har kunnat ges en kollektiv inramning genom att hyresgéster frdn omradet samlats i
protest utanfor tingsritten i samband med hyresndmndens forhandling om renoveringsirendet.
Forhdllandet mellan samrdd och protester har varierat; ibland har protester inletts innan
samradet kommit i géng, ibland har protesterna uppstatt som ett resultat av hyresgésters
missndje med samradet och den information om renoveringen som presenterats dér. I det senare
fallet kunde, som vi sdg exempel pa ovan, sjdlva samradet forvandlas till en protest.

Protesternas vanligaste organisationsform har varit det informella nitverket. Ofta har dessa
nétverk overlappat med den lokala HGF, som fatt stod av regionala HGF, men vi har ocksa sett
fall dar natverk har beskrivit sig motarbetade eller ignorerade av HGF, framfor allt pd den
regionala eller nationella nivan. Ibland har hyresgéster i ett omrdde fatt stod av andra
hyresgdstgrupper som protesterat mot renoveringar, samt &ven andra fOreningar i
lokalsamhéllet, om sddana funnits. I det senare fallet har vi ocksa sett hur protesten mot
hyreshdjningar i samband med renovering breddats till en mer generell protest mot
gentrifiering, det vill séga en borttrangning av hyresgister till f6ljd av hyreshdjningar, som
ocksa adresserat stadsdelsomvandlingsprojekt mer generellt. I dessa fall har protesternas fokus
i regel flyttats frdn enskilda bostadsbolag till politiker pd kommunal och/eller nationell niva.

Som regel har protesterna som studerats inom projektet omskrivits i lokala, regionala och
nationella media. Medieuppmidrksamheten har ofta uppehéllit sig kring fragan om
hyreshdjningar, samt i vilken mén hyresgéster varit tvungna att flytta till f6ljd av dessa, sérskilt
ndr det har handlat om hoga hyreshdjningar inom det allminnyttiga bestdndet. I en
foretagsekonomisk kontext som faster stor vikt vid varuméarkesbyggande ar det hogst sannolikt
att sadan “délig publicitet” har bidragit till att fastighetsdgare ofta sénkt nivan pd hyreshdjning
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1 anslutning till protester. Anviandningen av mediastrategier for béttre forhandlingsldge vid
samrad kunde ocksa i vissa fall skapa spanningar i samradet, d& de kunde uppfattas som avsteg
fran samrédet och inte i linje med det som diskuterats inom samrédet.

Mot bakgrund av véra egna observationer och den tidigare forskning som vi hinvisade till i
forra kapitlet rdder ingen tvekan om att hyresgisters egen organisering avsevirt forbattrar
mdjligheterna till inflytande dver renoveringsprocessen. Det faktiska inflytandet kan variera,
men de viktigaste punkterna kan sammanfattas enligt foljande:

e Mindre omfattande renovering och ddrmed ldgre hyresh6jning.
e Inforandet av olika renoverings- (och ddrmed hyres-) nivéer.

e Intrappning av den nya hyran (perioden kan variera).

e Paverkan pa fordndringar av fasader och gérdar.
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KAPITEL 3. Héllbar renovering och tidsperspektiv
Elena Bogdanova och Linda Soneryd

Hallbara tidsperspektiv — for vem?

Att renovera en fastighet kan vara ett satt att varda den. Men vad &r det som vardas och ur vilket
tidsperspektiv? Vad ska vara hallbart, hur lange och for vem? Tidsperspektivet dr avgorande
for hur vi forstdr hallbarhet. Genom att lyfta fram tid och tidsperspektiv kan vi forbéttra var
forstaelse for hdllbarhet och didrmed kan dven héllbarhetsarbetet forbattras. Héllbar utveckling
ar ett 1 grunden tidsligt begrepp”, men trots detta hanteras tid och tidsperspektiv inte alltid
explicit i diskussioner om héllbarhetsfragor (Held 2001, s. 251). Det kan existera olika
“tidslinjer” parallellt som krockar med varandra, och ett visst forhallningssétt till tid kan
dominera Over andra (Lewis & May 2020). Det handlar inte bara om att det finns olika
uppfattningar och perspektiv pa tid, utan ocksé om hur tid organiseras och praktiseras samt vad
detta far for effekter. Vi kan fokusera pa lang- eller korttidsperspektiv, upplevda perspektiv och
hur tid organiseras hos olika aktorer — hyresgéster, HGF, bolag, konsulter eller
underentreprendrer.

For att kunna avgora vad som ér hallbart utifrén ett langsiktigt perspektiv kan olika och ibland
konfliktfyllda tidsdimensioner behdva belysas. En medvetenhet om olika perspektiv och
betydelser i héllbar renovering har ocksé forts fram som ett argument for ett brett deltagande
och inkluderande processer dir bdde fler aktdrer och fler perspektiv fir komma till tals och
uttrycka vad som bor vérdas/tas hand om och utifran vilka tidsperspektiv (Bogdanova &
Soneryd 2021). Tidsperspektivet dr dirmed ett sétt att fordjupa forstaelsen for hallbarhetsarbetet
och hur vi kan forstd eventuella konflikter och intressemotséttningar som inbéddade i olika
forhallningssitt till tid. I detta avsnitt utgar vi ifran observationer och intervjuer som vi gjort i
anslutning till fyra olika renoveringsprojekt i Goteborg. Vi diskuterar hur aktdrernas olika
forhéllningssitt till tid och tidsperspektiven i de olika renoveringsprojekten format processerna
1 dessa fall.

Det framkom i véra intervjuer och observationer att tid ar ett viktigt tema som dterkommande
lyfts av olika aktorer. I nedanstdende avsnitt analyserar vi mdjliga konfliktsituationer som
uppstar ndr olika intressenters tidslinjer &r i konflikt. Vi argumenterar att konflikterna kan skapa
“vandpunkter” som hindrar processer fran att avslutas och istéllet startar om nya forhandlingar
eller planeringar. Detta kan skapa cirkuldra processer som ér kostsamma for alla inblandade
och som inte heller gynnar ett hallbarhetsperspektiv. Vi har analyserat hyresgésters, HGFs och
fastighetsbolagens perspektiv utifran olika forhéllningssatt till tid (Bogdanova & Soneryd
2023). Projekttid ér det som 1 hog grad préglar fastighetsbolagens agerande och kommunikation
om renoveringen. Det som HGF till stor del viarnar om kan forstés utifrn processtid. De boende
uppfattar i forsta hand tid utifran den egna livssituationen och bostadshistorik. Husen som ska
renoveras kan ockséd forstds utifrén tid (till exempel hur har underhallet sett ut, nir ska det
renoveras, vad ar tidsperspektiven vad géller hallbarhet?) och det 4r nigot som alla aktdrer 1
ndgon mén forhaller sig till. Foljande avsnitt illustrerar olika forhallningssétt till tid utifran de
boende, fastighetsbolagen och HGF. Det ir viktigt att komma ihag att forhallningssétten till tid
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kan skifta och att aktdrer inte dr bundna till en specifik tidsuppfattning. Men foérhéllningssétten
till tid utgor en viktig kontext utifrdn vilken hindelser ges innebdrd och mening.

Boendetid och livssituation

De boende befinner sig i olika livssituationer. De lever under olika ekonomiska forutsittningar,
olika familjekonstellationer och de har bott olika linge i fastigheten. Alla dessa aspekter préiglar
ocksa hur de ser pd det egna boendet, deras tidigare erfarenheter och hur de ser pa framtiden.
Aven om minniskors perspektiv pa det egna boendet skiljer sig &t beroende pd olika
omstandigheter sa dr boendet aldrig ett projekt avskilt frin 6vriga delar av livet, utan viktigt for
hela livssituationen. Som vi sdg 1 kapitel 2 1 denna rapport &r det till exempel inte ovanligt att
boende uttrycker en stark oro dver framtiden, och mojligheten att bo kvar. I intervjuerna med
boende framkommer beridttelser om tidigare hdndelser och en forstdelse som ibland gar
decennier tillbaka rérande husets underhall samt fastighetsdgares planer och kommunikation 1
relation till tidigare renoveringar. Mot bakgrund av tidigare erfarenheter forstds ocksa
nuvarande planer eller pagaende renoveringar.

Mainniskor tenderar att under olika livsfaser bo i olika typer av omraden och bostider. Som
exempelvis barn, studenter och foréldrar, pensiondrer befinner vi oss 1 olika faser i livet, och
har olika fOrutsittningar och behov. Vi menar att boendet bor forstas utifrdin ménniskors
livsbana och faser i livet, och inte utifrin nagon idé om den genomsnittliga hyresgésten.
Anledningen till att man flyttat till ett visst omrade behdver inte vara samma anledning till att
man bor kvar, och omstdndigheterna for boendet kan foridndras efter hand. En av de boende
uttrycker vikten av 14ga hyror: ”Jag har valt att bo hér enbart darfor att det ar billigt, och slutar
det att vara det, nej men da flyttar jag antagligen nigonstans ddr det dr billigare” (Intervju,
hyresgést). Andra boende har stannat lingre &n vad de initialt hade trott: ”Det var ont om
lagenheter péd den tiden, sa hon hade bara tankt att stanna hér ett tag, men vi ar kvar biagge tva”
(Intervju, hyresgést). Nérhet till arbete spelar stor roll for ménga “Jag ville inte 1dmna omrédet,
eftersom jag arbetade pa NN, och det var véldigt nidra” (Intervju, hyresgist). Utifrdn den egna
livsbanan kan bade renovering som sker och som inte sker uppfattas som ett brott och nagot
som stor den egna livssituationen.

I relation till forestdende eller pagdende renoveringar uttryckte vissa hyresgister en mycket
stark oro Over sin framtid och mdjligheten att bo kvar. Men det fanns ocksa hyresgister som
ville att huset skulle renoveras, och som var oroliga dver att det aldrig hdnde ndgot. Hyresgister
beddmde planer pé renovering utifran den egna boendehistoriken. Vissa hade bott ldnge 1 huset
och sett fastighetsdgare bytas ut, planer pd renoveringar som aldrig blev av, eller tagit del av
mycket information under lang tid 6ver kommande renoveringar. ”Och nu ska de bdrja
renovera” kunde vara ett uttryck for besvikelser over historiskt daligt skotta fastigheter eller en
kinsla av att inte ha fatt réitt information vid rétt tid. Vi menar att renovering “nu” ocksa bryter
mot de boendes livssituation, och skapar osdkerheter om framtiden, som helt plotsligt inte ar
forutsdgbar lidngre: ... stark oro for framtiden. Som jag ndmnde, hyresfragan dr frigan det
handlar om, den enda frigan. ... Och med framtiden menar jag forstds mojligheten att bo kvar
har” (Intervju, hyresgést).
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Det framkom 1 flera intervjuer och observationer att hyresgister hort talas om planer for
renovering flera ganger tidigare. Det ryktades om renovering bland hyresgéster, anstéllda och
inom HGF och det skapade en viss forvintan bland de som bodde i omrédet. Renoveringsplaner
hade ocksé lagts pé is flera gdnger och av olika anledningar. Boende har upplevt bade oro och
hopp infor renovering flera gdnger under sin boendetid. Att ingenting hinder kunde ocksa skapa
oro for vissa hyresgéster som foljt frigan om renovering under lang tid, kanske fatt mycket

o

information om att nigot ska ske, men istillet sa “hénder ingenting”.

Student/Unga vuxna (Barn)familjer Seniorer
"Jag har valt att bo hér enbart "Det var ont om ldgenheter pa ) )
darfor att det &r billigt, och den tiden, s hon hade bara "Det hinder ingenting ... "
slutar det att vara det nd men da tankt att stanna hir ett tag, men
flyttar jag antagligen ndn vi 4r kvar bigge tva"

billigare stans"

Figur 3.1 Boendes olika livssituation och forhdllningssatt till tid

Forstdelse for olika boendes livssituationer, livsbanor och synen pa framtid lyfter & ena sida
forstaelse for mangfald och olika behov. A andra sidan kan olikheten utnyttjas och hyresgisters
olika behov kan stédllas mot varandra genom pastdenden som att “alla kan inte vara ndjda”,
vilket bland annat framkommer i intervjuer med fastighetsbolagens representanter. Genom att
lyfta fram tidsperspektiven i1 hallbarhetsarbetet menar vi att nuvarande hyresgésters behov pé
ett mer transparent sitt kan balanseras gentemot andra hallbarhetsperspektiv som kan ha att
gora med byggnaders bestidndighet, eller framtida hyresgéster.

Projekttid

Med projekttid avser vi den tid d& renoveringsplaner gors konkreta genom upphandling och
samrad och fram tills att renoveringen dr genomford. Projekttid innebér att det finns en borjan,
mitt och ett slut, men eftersom tiden dr avgransad till ett projekt s finns det séllan en tydlig
koppling till organisationers langsiktighet och kontinuitet (Casula Vifell & Soneryd 2012). I
vara observationer av samradsmoten och i intervjuer med savil fastighetsdgare, boende och
HGF sa framkommer projekttid som ett sétt att organisera tid, som vi i1 forsta hand associerar
med fastighetségarna. Det dr fastighetsdgaren som dger fragan om renovering, och som kan
planera for nér, hur och var renovering ska dga rum. Fastighetsbolagen kommunicerar dessutom
ofta renoveringsfrigan till boende i relation till projekttid och framstéller den som dverordnad
andra fragor och processer.

Projekttiden &r ldngre dn samrédsprocessen och involverar fler intressenter dn hyresgéster och
HGF. Men projekttiden dr & andra sidan betydligt kortare &n de flesta av hyresgésternas
boendetid. Projekttiden dr ocksd frankopplad fran underhallsfrdgan, som hyresgésterna ofta

relaterar till sin boendetid. Den dr ocksé svar for andra &n projektigaren att fa grepp om. Frigor
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som vicker oro hos boende kan till exempel flyttas i tiden till forfluten tid eller framtid och
samtidigt till andra aktorer och fragor. Fastighetségaren kan forklara en viss handling eller icke-
handling genom att hdnvisa till datid, ”’vi var inte beredda d&”, eller tidigare var vi “tvungna att
omprioritera”. Men olika fragor kan ocksa hinvisas till andra aktorer och framtiden: ”Det dr en
fraga till underentreprendrer hur de ska gora” eller ’det dr en fraga langre fram”.

Beslut om renovering  Forberedelse Forhandling Upphandling Renovering

“det var ett politiskt Vi var inte beredda”,

beslut” "vi var tvungna att flytta hyresfbrhan?llng med . "Vi vet inte priset Det ir en friga t.‘.n
fram™ HGF Ilggcr lfangrc fram i innan vi upphandlar underentreprenorer
vi var tvungna att tl_den, vikan m'i med leverantorer” Elur"dc ska gora. Men det
diskutera det nu’ ar lange fram

omprioritera tidigare”

Figur 3.2 Projekttid och fastighetsdgaren som “’projektégare”.

Genom ovanndmnda tidsforflyttningar” av de frdgor -um vicks av boende skapar
fastighetsidgarna ofta en tvetydighet och oklarhet i frigan om projekttidens ramar, ansvariga
aktorer och fragor som behandlas i olika tider och av olika aktorer. Det kan leda till att
“boendetidsperspektiv”’  forminskas genom att fastighetsdgaren presenterar det som
oproportionerligt “kortsiktigt”, eller att ansvaret for projektets utfall involverar andra aktorer
fran “datiden” eller “framtiden”, som ofta inte &r en del av sjédlva renoveringsprocessen eller
beslutstagandet under samradstiden.

Representanter frin olika bolag pdpekade ocksa att “véndpunkter” kan forléinga projekttiden
och kan fOranledas av politiska beslut, ekonomiska prioriteringar eller protester fran
hyresgéster. Samradsprocesser som dr nistan i slutfasen kan startas om, och alla forhandlingar
med hyresgéaster nollstdllas. Detta kan skapa trotthet och forvirring bland hyresgéster som deltar
1 samradet, och oka oro.

Processtid

HGF vérnar om en god process och stottar hyresgéster 1 samradsprocessen. En utmaning &r att
flera processer pagér samtidigt. Det dr svart att skapa en dialog som tar hdnsyn till de olika
tidsdimensioner som préglar processerna. Olika aspekter och faser av en och samma renovering
sker ofta inom ramen for parallella processer, dér det 4r f& personer som deltar i flera processer.
Det skapar en svardverblickbar process som helhet, inte minst géllande hyresgasters insyn och
forstdelse.

Samradsprocessen, HGF:s kontakter med hyresgaster och forhandlingarna mellan bolagen och
HGF ér i hog grad organiserade som separata processer. De ar atskilda i tid och rum och det &r
fa aktorer som géir emellan de olika processerna. Att kunna skilja pa de olika processerna ar
ocksa en kompetens hos representanter for HGF som kan nyttjas for att pdverka mer effektivt:
”Du maste kunna skilja pa olika processer och vad som kan goras var och hur” (Intervju, HGF).
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En del av de som arbetar for HGF fokuserar endast pa en process i taget dir de dr aktiva och
bidrar, medan andra jonglerar mellan flera processer samtidigt (s& ménga som sex renoveringar
1 olika bostadsomrdden for en av vara intervjupersoner). En representant for HGF uttrycker att
uppgiften for foreningen framfor allt &r “att underlitta for samradsgruppen att driva deras egen
process” (Intervju, HGF). Det finns flera verktyg som HGF kan anvénda i detta underléttande.
Som ndmnts ovan har HGF tagit fram en processkarta som de anvénder sjélva for att checka av
vilka fragor och ansvarsomrdden som ar viktiga att ta tag i beroende pa process/fas i processen,
och de har ocksa utvecklat utbildningsmaterial. Dessa verktyg/material dr bade till for att
representanter for HGF ska kunna agera som stottande och viktare av en god process, och for
att andra, till exempel hyresgéster som medverkar i samradsgrupperna, ska kunna ta del av dem
och utveckla sina processkompetenser.

Avtalen mellan fastighetsbolag och HGF &r ocksa formulerade for att kunna sékerstélla att
samradsprocessen gér till som den ska. En av intervjupersonerna gor ett uttalande om ett av
fastighetsbolagen som inte foljer avtalet:

... vi anser ju inte att de riktigt foljer det hdr samradsavtalet som vi har med dem.
De skickar ju sjélva ut en... intresseforfragan till sina hyresgéster, och frgar vilka
som vill inga i en referensgrupp. Och sen talar de ju aldrig om for de hir personerna
att ”ni representerar samtliga hyresgéster.” S& hela den hér processen har de bara
representerat sig sjdlva. De har liksom inte forstdtt det har att Ja, men vi méste ju
tanka pa alla hyresgéster och stimma av med alla hyresgister.” (Intervju, HGF)

Former for interaktion mellan fastighetsbolag och hyresgister fungerar heller inte alltid som
HGF anser &r idealt. Till exempel framhaller representanter for HGF att dialogen méste ske pa
plats och mellan méinniskor, och dr darfor kritiska till ndr en sddan dialog byts ut mot
enkéter/frgeformular.

... att skicka ut en sén enkét, da forlorar man ju liksom dynamiken i samtalet och
vad innebér de hir olika alternativen. De hade inte fatt ndgon alls uppfattning om
vad det skulle innebéra i hyra... hyresniva. ...Det d&r mycket som saknades i den
hér processen kring - alltsa dialogen kring - vad betyder, vad innebdr de hir sakerna
for mig och for mina grannar. (Intervju, HGF)

HGEF vérnar om en god process, och motiverar ocksa detta med hyresgésternas inflytande, men
en god process anses ocksd virdefull i sig. Varnandet om processen kan néstan ses som rituell
— vissa handelser ska dga rum fore andra, vissa aktorer ska vara ndrvarande pa en viss plats och
tid, och deltagare ska agera enligt vissa principer — det vill sdga dven nér hyresgéster inte har
inflytande vdrnas processen. Intervjupersoner fran HGF anser dock att chanserna skulle vara
dnnu sdmre utan dessa processkunskaper och stottande.
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FORPROCESS ALOG ( NDLIN A OMBYGGNADSFAS UPPFOLJNING

Figur 3.3 Processkarta framtagen av HGF illustrerar komplexiteten i HGF:s tidsperspektiv.
Killa: HGF Vist.

Pragmatisk tid ett hinder for hallbarhet

En viktig utgangspunkt for denna studie r att tidsperspektiven kan skifta och att aktorer inte &r
bundna till en viss tidsuppfattning. Men forhéllningssatten till tid dr en kontext utifran vilken
héndelser far mening: de &r inbdddade i vardagens praktiker (Mandich 2020). Det finns
konflikter mellan tidsperspektiven och i flera fall kan processer gé i cirklar nir de stdter pa
“vandpunkter”. Vi menar att en battre forstdelse for de olika forhdllningssétten till tid kan
gynna fler eller samtliga berdrda aktorer i renoveringsprocesser. Det kan &dven gynna
héllbarhetsperspektivet.

I forsdken att harmoniera olika forhallningssitt till tid kan vi ocksé se att det finns pragmatisk
tid. Den pragmatiska tiden forstds av alla, men den dr inte forankrad i de olika aktorernas
tidsuppfattning, utan snarare knuten till en specifik uppgift — till exempel vad min roll &r pa ett
samradsmoéte. Den pragmatiska tiden dr dérfor kortlivad. Vi menar att fastighetsbolag som
ansvarar for renoveringsprocesser och fastigheters underhall méste stilla fragan vad det betyder
i ett langre héllbarhetsperspektiv. Vem virnar det ldngre tidsperspektivet som vi vet dr viktigt
for héllbar utveckling? Att medvetandegora konflikter mellan olika tidsperspektiv och hur de
hanteras kan vara en bdorjan till ett mer reflekterande forhallningssétt till tid och
héllbarhetsarbetet.
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KAPITEL 4. Organisering av hallbar utveckling: social hillbarhet
Linda Soneryd och Elena Bogdanova

Hallbar utveckling som mdl och process

For bara ett decennium sedan beddmdes den sociala dimensionen” vara underprioriterad i
halbarhetsprojekt i forhallande till de ekologiska och ekonomiska dimensionerna (Bostrom
2012; Bostrom m. fl. 2015). Idag é&r situationen ndstan den omvédnda, sérskilt inom
stadsutveckling och stadsplanering, dir “social hallbarhet” &r ett frekvent forekommande
begrepp (Scheller & Thorn 2018; Langergaard 2019). “Social hallbarhet” har blivit en vitt
spridd term “som beslutsfattare och praktiker kan anvidnda for att kommunicera, fatta beslut,
och mita eller bedoma verksamheter och dess utveckling” (Bostrom 2012, s. 4). Nir ett begrepp
blir allmént spritt och vanligt forekommande kan ocksa dess innebord foréndras. Organisationer
méste Oversitta policybegrepp till sina egna verksamhetsmal och praktik.

Viér studie har analyserat hur “’social hallbarhet” beskrivs och ges mening i fastighetsbolagens
héllbarhetsrapporter, arsredovisningar och offentliga kommunikation pd webbsidor. Vi har
dessutom analyserat hur social héllbarhet organiseras i praktiken under samrad och andra méten
mellan samrddsgrupper, fastighetsbolag och HGF. I denna del av rapporten beskriver vi
resultaten av vér studie av social hdllbarhet i text/dokument, och av social hallbarhet i praktiken.
Vi diskuterar dessa 1 relation till en etablerad forstdelse av social hdllbarhet som mdl och
process. En viktig skillnad gors ocksa mellan en social dimension, vilket kan referera till sociala
aspekter av alla mojliga slag och som ddrmed har en otydlig koppling till héllbarhetsfragor, och
social hdllbarhet, som kraver ett kritiskt och medvetet forhéllningssitt till hur tidsperspektiv,
avgransning av demografiska/geografiska omrdden, och maktrelationer gors explicita och
balanseras (Ballet m. 1. 2020).

Vanligt forekommande forstaelser av social hallbarhet innefattar idéer om réttvisa och goda
levnadsvillkor for bade nu levande och framtida generationer men ocksé att sjdlva processen
for att uppné dessa virden ska vara av god kvalitet, vilket bland annat innebér att det ska finnas
mdjlighet for berérda och engagerade att f4 information och att delta och ha inflytande pa
hallbarhetsarbetet (Bostrom 2012, s. 5). Social hallbarhet kan alltsd forstas bade som méal — vad
vi vill uppnd, och process — hur vi uppnar det. I praktiken dr “vad” och “hur” intimt
sammanldnkade. Det innebér att de aktorer och perspektiv som &r inkluderade i processen ocksé
kommer att pdverka hur mélen som man vill uppné definieras (Casula-Vifell & Soneryd 2012;
Bostrom m.fl. 2015).

Hallbarhet i renoveringsprojekt - i dokumenten och i praktiken
I f6ljande avsnitt redogdr vi forst for vir dokumentstudie med fokus pd hur héllbarhetsarbetet
beskrivs och redovisas av fastighetsbolag. Vi har analyserat arsrapporter och

héllbarhetsrapporter fran tre fastighetsbolag under &aren 2016 och 2021, samt fyra
héllbarhetsrapporter fran fastighetsbolagskoncernen Framtiden (dren 2017-2020).

33



Dokumentstudien visar vilka aspekter som fastighetsbolagen sjdlva framhaller som viktiga i
sina offentliga presentationer av hallbarhetsarbetet i relation till renoveringsprocesser. I
avsnittet direfter 1agger vi ett specifikt hallbarhetsperspektiv pa forskningsprojektets studier av
hur samrad och dialogprocesser organiserats i praktiken och vilken roll som hyresgister fér i
dessa processer i fyra fall. I férhdllande till den analys av samrad som presenterades i kapitel 2
innebdr detta att vi med utgangspunkt i hallbarhetsperspektivet breddar, konkretiserar och
fordjupar analysen av dialogen mellan de olika parterna.

Hallbarhetsarbete i dokumenten

Fastighetsbolagen beskriver social héllbarhet bade i relation till mal, till exempel att det ska
finnas tillgéingliga och prisvirda bostéder for alla, och i relation till process, till exempel att
social hallbarhet 4r en dimension som ir integrerad i alla dess aktiviteter frdn nybyggnationer,
till renoveringsprocesser och fritidsaktiviteter. Vad tillgédngliga och prisvirda bostidder”
innebadr &r relativt, men det ér fortfarande ett mal som dr mojligt att mata, vilket ocksé gors av
bland annat Boverket (Boverket 2014). I de hallbarhetsrapporter som vi analyserat gors inga
konkretiseringar av vad fastighetsbolagen menar med “prisvérda” bostdder, och de redovisar
inte heller hyreshdjningar eller hur manga som flyttar efter renoveringar i sina
héllbarhetsrapporter. Hallbarhetsrapporterna redovisar inte konkreta méatbara mal eller resultat
i relation till social hallbarhet, ddremot gors detta till viss del vad géller ekonomisk och
ekologisk héllbarhet.

Niér social héllbarhet beskrivs som en dimension som genomsyrar alla aktiviteter sa relateras
det till exempel till virden som “tillit”, “sdkerhet”, “integration” och “vdlméende”. Sociala
aktiviteter och samarbete med civilsamhillet lyfts fram som viktiga for att skapa langsiktig
social utveckling, trygghet och tillit. De védrden och aktiviteter som lyfts fram &r exempel pé
sociala aspekter och dimensioner, men de ges i dokumenten ingen tydlig koppling till
hallbarhetsfragor.

Vad giller processernas kvaliteter s& betonas bland annat samarbete och kollektiva
arbetsformer. Vikten av att lyssna pd hyresgister betonas ocksd. Exempel pd lyssnande
praktiker” finner vi bland annat i enkdtundersékningar dér bolagen fragar sina hyresgéster
vad de anser vara viktigast i héllbarhetsarbetet. Dessa lyssnande praktiker ramar in
hyresgdsternas svar inom ramen for "kundndjdhet”. Det finns ocksa exempel dér dialog med
hyresgidster lyfts fram som en viktig komponent for att hyresgéster ska bo kvar eller f& en
’positiv kidnsla” for renoveringsprojekt.

Det framgéar i dokumenten som vi studerat att fastighetsbolagen initierar och stoder sociala
aktiviteter som sker lokalt i bostadsomradena. Dialog med hyresgister lyfts fram som en
viktig komponent bade for att skapa trivsel, for att mianniskor ska bo kvar och som relaterat
till inflytande. I rapporterna anvénds i varierande grad social hallbarhet” som etikett pa
aktiviteterna. Mal som handlar om att "alla ska kunna bo kvar” efter en renovering nimns i
inledande texter och lopande text, men redovisas varken i siffror eller konkreta mél och
strategier. Eftersom maélen bade beskrivs vagt och inte foljs upp, dr det svart att relatera
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konkreta mal (vad som ska uppnas) till processernas kvaliteter (dvs. hur det gors). I
dokumenten betonas “dialog” med hyresgéster ofta som viktigt utan att det relateras till
konkreta mal med dialogen, eller strategier for att uppna maélet.

Haéllbarhetsarbete i praktiken: fyra fallstudier

I det foljande beskrivs fyra konkreta fall av renoveringsprocesser som foljts under varierande
tid och faser. Fallen dr lokaliserade i Goteborg men omrades- och gatubendmningar har getts
de fiktiva namnen Rosenhill, Tulipangarden, Nejlikegatan och Bjornkulla. Det dr samma tre
fastghetsbolag som inkluderades i dokumentstudien som é&r fastighetségare i de fyra fallen.

1. Engagerade boende med begrinsade padverkansmdjligheter

I tvd av fallen — Rosenhill och Tulipangarden — fanns ett engagemang for de planerade
renoveringarna bland boende, men mdjligheterna att padverka var starkt begrédnsade. I Rosenhill
fanns planer pé att over 200 lagenheter skulle renoveras. Béde fastighetsbolaget och HGF var
aktiva 1 samrdadet for renoveringarna i Rosenhill. P4 Tulipangarden fanns det redan for ett
decennium sedan planer pa att renovera 12 byggnader, med dver tusen ldgenheter och mer dn
3000 boende. Bolagets dialogprocess paborjades ett par ar efter att planerna initierats. Efter en
undersokning genomford av bolaget sammanstélldes hyresgésters perspektiv. Ett resultat var att
de boende ville undvika en totalrenovering for att den skulle innebédra hyreshdjningar. Nar
bolaget senare redovisade sina renoveringsplaner innebar de i forsta hand yttre fasader och
gemensamhetsomrdden. Den regionala HGF begréinsade sitt engagemang till att hélla koll pa
att allt skedde enligt avtal, och deltog inte i ndgon gemensam samradsgrupp. Bolaget skotte
saledes dialogprocessen och HGF var endast involverad i hyresforhandlingarna.

I fallet Rosenhill fick hyresgisterna veta pd det forsta informationsmétet att de skulle fa
mdjligheten att paverka till exempel innehéllet i olika “tillvalspaket” samt inredningsdetaljer,
men inte de stora “tekniska” beslut som gjordes i relation till projektet. Men hyresgéster var
intresserade av de storre fragorna och stillde kontinuerligt fragor om det déliga befintliga
skicket pd lagenheter, nddvindigheten av Overgripande éatgérder och tekniska detaljer.
Hyresgésters engagemang i kombination med stod frin HGF ledde bland annat till att
fastighetsbolaget fick tinka om kring mojliga atgdrder — t. ex. istéllet for omfattande stambyte
valde de “relining” av befintliga roren, vilket betyder mindre ingrepp i ldgenheten.! Samtidigt
som renoveringsplaner dndrades intriffade dven COVID-19, och direktiven om varsam
renovering for 20 procent av renoverade ldgenheter kom fran AB Framtiden (se kapitel 1). Det
skedde dock utan ndgon detaljerad beskrivning av hur detta mal skulle genomforas och
samradsprocessen stannade av. Nir renoveringen skulle ha pabdrjats hade flera av bolagets
representanter bytts ut och sa dven representanter fran HGF. Som det framkom i intervjuer
skulle nya kollegor pa bolaget starta om samradsprocessen och hélla ett nytt informationsmote.

! Relining ér ett alternativ till stambyte dér en “plaststrumpa” skapas pa insidan av alla rér for att forhindra
lackage. Detta gors med alla befintliga ror, men kréver att dessa inte &r for skadade.
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Hela processen priglades i detta fall av den frdga om en historisk “underhallsskuld” som vi
uppmaérksammat i kapitel 1 och 2, dir hyresgister upplevde att hyreshdjningen efter renovering
blir ett resultat av bolagets ddliga hantering av underhallet. Hyresgdsterna krivde garantier for
att de inte skulle drabbas av denna underhallsskuld genom standardhdjningar med orimligt hoga
hyreshdjningar. Aven om bolaget indrade renoveringsplanerna till billigare alternativ #r det nir
detta skrivs fortfarande oklart vilken hyresnivd som hyresgésterna kommer att fa.

En liknande process genomfordes i Tulipangdrden och dven hér var boende engagerade i
renoveringsplanerna, men de tekniska fragorna kring renoveringen Oppnades inte upp for
hyresgéster och HGF. Istéllet for att prata om de reella renoveringsbehoven valde bolaget att
fokusera pa fasader och gemensamhetsutrymmen. Under processen begirde HGF ut tekniska
rapporter frén bolaget for att kunna se argumenten for vad som behdvde renoveras, men nekades
tillgdng till rapporterna. Den “svarta lddan” (Stenberg 2018, s. 2) med teknisk information om
renoveringar som vi beskriver i kapitel 2 forblev darmed sténgd.

I detta fall innebar “varsam renovering” i praktiken att stammarna inte byttes, vilket inte kan
undvikas for alltid, utan ar ett underhall som alltsa skjuts pd framtiden. I férhandlingsprocessen
uttryckte dessutom HGF och bolaget olika uppfattningar om vad som var standardhéjande och
vad som var underhdll. HGF menade att eftersom inget fordndrades inne i hyresgésternas
lagenheter s var 14 procents hyreshdjning alldeles for hogt. De menade att de yttre
forbattringarna skulle ses som vanligt underhéll. Hyresgésterna hade fran borjan uttryckt att
hyresnivéerna var en av de viktigaste fradgorna infor renoveringsprocessen. Bolaget genomforde
ganska omfattande dialogaktiviteter, men i1 fokus for dessa var varken skillnader mellan
underhill och standardhdjande atgérder eller vilket underhdll som behdvs for husens langsiktiga
héllbarhet.

Tulipangérden ar ocksa ett exempel pa ett uppmiarksammande av ”sociala dimensioner” (det
ordnades ménga dialogaktiviteter, med fokus pa trivsel) snarare &n “’social hallbarhet” (tex mal
om att alla ska kunna bo kvar). Boendes inflytande begridnsades till frigor om bland annat
konstinstallationer och en fotbollsplan, men en diskussion om hyresnivder och underhall
begrinsades pa grund av att bolaget beholl teknisk information for sig sjdlv. Diskussionen om
nyttjandet av utomhusomrédena begrénsades ocksé pa grund av att bolagets planer vigde tyngre
dn boendes upplevelser och erfarenheter.

2. Boende som legitima kunskapsproducenter

Tva byggnader pd Nejlikegatan, med over 60 ldgenheter och omkring 130 boende, hade av
fastighetsbolaget bedomts som rivningsobjekt pa grund av hdga radonnivaer, samt omfattande
renoveringsbehov av stammar, badrum, ventilationssystem och elektricitet. Bolaget beslot
senare att renovera istdllet for att riva. HGF var mycket aktivt i processen. Bade bolaget och
HGF arrangerade informationsmdten var for sig. Efter det inledande métet dér bolaget i slutet
av motet informerat om att ligenheterna maste evakueras under 4-6 manaders tid uttryckte
boende en stor oro, bade for evakueringen och for kommande hyreshdjningar. En stark misstro
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mot bolaget uttrycktes ocksd som en f6ljd av att sa viktig information givits under de sista fem
minuterna av motet. En samradsgrupp bildades under det foljande mote som holls av HGF.

Bolaget informerade om vad en renovering skulle innefatta liksom att en evakuering behdvdes
redan pa forsta informationsmétet. Uppfattningen att allt redan var bestdmt innan en dialog
inleddes var dérfor stark hos boende. Tidigare studier visar att det inte &r ovanligt att
fastighetsbolagen agerar experter, som informerar om vad som behdver goras, utan intresse av
att ta emot synpunkter eller kunskaper frdn de boende (Westin 2011; Stenberg 2018; se dven
kapitel 2).

Vad fick “varsam renovering” for innebord 1 detta fall? Inledningsvis skulle husen rivas och
bolaget kommunicerade till boende att omfattande renoveringar behdvdes. Efter dialog med
HGF dér en pddrivande och kompetent representant lyckats diskutera tekniska detaljer med
bolaget dndrades ganska manga av de initiala planerna, och renoveringen kunde genomforas
utan storre hyreshojningar. I detta fall kunde vi se en omsesidig dialog som ledde till att
hyresgidster fick inflytande, och att denna var beroende av att det redan fanns substantiell
teknisk kompetens genom HGF och en entrdgenhet i forsdken att pdverka fastighetsbolagen.

3. Vilorganiserad process men expertdominerad

Vart sista exempel ar ett fall dir fastighetsbolaget uttryckt hdga ambitioner om att organisera
processen pa ett bra sitt, men ddr boendes engagemang varit lagt. Bolaget planerade att
renovera ett antal flerfamiljshus i Bjornkulla. Detta projekt planerades som fortséttning pa
renoveringar i hela omradet och hade sedan lange varit kdnt. Bolagets planer innebar stegvis
omfattande renovering av badrum, kok, avlopp-, el- och ventilationssystem som enligt bolaget
skulle uppdateras till dagens tekniska krav.

Samradsprocessen organiserades i detta fall genom sé kallade referensgruppsméten. Frén forsta
motet infordes smagruppsdiskussioner med hyresgéster som uppmuntrades att ”6nska fritt”
gillande omformningen av sina badrum och kok. Nagra hyresgéster undrade vad
hyreshdjningen skulle landa pd, men séddana fragor hanvisades till den framtida férhandlingen
mellan HGF och bolaget. Byggnaders tillstdnd, sdkerhet och trygghet definierades som viktiga
men icke-forhandlingsbara fragor. Tekniska detaljer presenterades som i fallen ovan i form av

en “svart lada”, vilken var svar att Oppna. Hyresgdsterna hinvisades till ingenjorernas
kompetens och forutsattes lita pa dem.

Nér processen inletts och det forsta informationsmétet hade dgt rum kom det ovan nimnda
direktivet frdn Framtiden AB:s styrelse om varsam renovering (Framtiden 2019) och bolaget
meddelade hyresgéster att en mini-alternativ skulle erbjudas. Detta skulle innebéra att nagra
delar av badrummet atermonterades efter renoveringen och ett billigare, icke standardhéjande
materialval, till exempel plastgolvmatta istéllet for klinker i badrummet.

Det har inte uppstatt nagra uttalade protester bland hyresgaster. Avsaknaden av protester skulle
kunna bero pé bolagets aktiva relationsarbete med hyresgéster, deras personliga bemdtande och
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hantering. HGF var heller inte representerade under de forsta motena. Pé ett referensgruppmdéte
hénvisade bolaget till AB Framtidens ovan ndmnda strategi om varsam renovering och
meddelade att det kommer att introduceras en basniva med ldgre hyreshdjning for minst 50
procent av hyresgésterna — men 1 princip till alla som s Onskar. Bolagets representanter
meddelade ocksa att badrummet ska kaklas och att en”béttre” standard ska tillimpas.

I detta fall betonade bolagets representanter héllbarhetsfragor, men menade att det dr husets
materiella hallbarhet som ska definiera alla andra dimensioner: hallbara trygga byggnader
renoverade enligt moderna krav och standarder kommer att vara ett hillbart boende dven till
framtida hyresgéster och moéta deras behov. Processen organiserades dock utan att hyresgister
involverades i substantiella hallbarhetsdiskussioner.

Att inkludera boende i formuleringen av mal och att skapa legitimitet i processer

I detta kapitel har vi pekat pa hur fastighetsbolagens beskrivningar av héllbarhet i form av mél
som inkluderar bade tillgdngliga och prisvirda bostdder och minskad segregation till stor del
skiljs fran bade processfragor som relateras till hdllbarhet, och fran den konkreta organiseringen
av renoveringsprocesser.

Nér fastighetsbolagen beskriver processer i de officiella dokumenten och i den faktiska
organiseringen av renoveringsprocesser dr sociala fragor i fokus. Fragor om trygghetsdorrar,
las vid entré, renovering och sédkerstillande av gemensamma utrymmen, men ocksa sociala
aktiviteter som ldxhjélp, ndmns som viktiga av samtliga bolag och det dr ocksa ndgot som de
arbetar med 1 praktiken. Oaktat betydelsen av dessa frdgor sé &r relationen till héllbarhet inte
sjalvklar. I vissa fall flyttas ocksé fokus fran hyresgisters personliga livs- och boendesituation
till bolagens trygghetsmél for hela omraden.

Som vi beskrev i kapitel 3 innebér social hallbarhet att andra aspekter som tidsperspektiv,
avgransning av demografiska/geografiska omraden och maktrelationer maste explicitgdras och
balanseras. I var dokumentanalys och vara observationer &r dessa aspekter emellertid
franvarande. | stéllet observerade vi endast delvis tillimpade forstielser av social hallbarhet
med idéer och krav pa goda levnadsvillkor och boendestandard for framtida generationer, men
inte sociala jadmlikhets- och réttvisefrdgor for nuvarande och framtida boende. Sjélva processen
var 1 vissa fall vélorganiserad och delvis inkluderande, men inte i nagot fall fanns det mojlighet
for berdrda och engagerade hyresgaster att fa tillrdcklig information och att delta och ha
inflytande pé héllbarhetsarbetet i alla dess dimensioner.

Hir ser vi en klyfta mellan social hallbarhet som maél och process, samt mellan de generella
formuleringarna kring tillgéngliga prisvirda bostidder och de faktiska renoveringsprocesserna.
Dels saknas det konkreta formuleringar om vad tillgéngliga och prisvérda bostidder innebir, dels
saknas idéer om hur ett sddant mal ska genomforas, det vill siga hur mél ska konkretiseras.
Dartill beskrivs inte processen for att uppnd malet i hallbarhetsrapporterna. Det kan dven tolkas
som att klyftan mellan mélbeskrivningen och praktiken verkar i bada riktningar — bolagens
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renoveringspraktik reflekteras inte 1 hallbarhetsrapportering. Déremot tar det vi kallat allmidnna
sociala dimensioner mycket plats i form av rapporter om lekplatser, dialog och trivsel.

Som foljd har det sociala héllbarhetsarbetet en slagsida mot processaspekterna, pd bekostnad
av ett fokus pd substantiella hallbarhetsmal att arbeta mot. Huruvida praktiker ar inriktade pé
att inte bara lyssna och driva fram processen utan ocksa priglas av en syn pé deltagare som
legitima kunskapsproducenter avgoér om det blir ”symboliskt deltagande” eller verkligt
inflytande. De substantiella malen som diskuteras av bolagen idr inte kopplade till dvergripande
mél om tillgéngliga bostidder eller minskad segregation utan hédnvisar till allmédnna “sociala
dimensioner” som tillhorighet”, ”gemenskap” och tillit”. Dessa sociala dimensioner knyts
inte heller till ekologisk hallbarhet. Tidigare forskning visar att det framforallt &r nir de boende
kan delta fullt ut och ha makt 6ver besluten (Jensen m.fl. 2012) som det kan uppsta synergier
mellan sociala och ekologiska dimensioner av hallbarhet. Om det ddremot finns begransningar
i vilka fragor som de boende anses kunna legitimt engageras i, om de till exempel inte anses
kompetenta att engagera sig i bostdderna och sin boendesituation, s& kan detta ocksa begransa
tillhdrighet, tillit och gemenskap.
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KAPITEL S. Renoveringar i Eriksberg, Uppsala: en fallstudie
Christoffer Berg och Miguel Martinez Lopez

I det hér kapitlet presenterar vi en fordjupande fallstudie. Med fokus pd renoveringar av
hyresldgenheter 1 omridet Eriksberg i Uppsala forklarar vi hur det allmidnnyttiga
bostadsforetaget Uppsalahem implementerat en specifik renoveringsmodell och dédrigenom
prioriterat och nedprioriterat olika aspekter av social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Vi
beskriver ocksa hur en mindre grupp lokala hyresgéster organiserat sig for att forsoka paverka
Uppsalahems renoveringar. Ddarmed bidrar detta kapitel med ett férdjupande exempel pd en
allmédnnyttig strategi for renoveringar som inkluderar flera av de aspekter och teman som
presenterats och diskuterats i kapitel 3 och 4, inte minst avseende prioriteringen av langsiktiga
sociala héllbarhetsmél framfor sociala hallbarhets- och processaspekter som berdr befintliga
hyresgéster.

Stadsutveckling i Eriksberg

I november 2017 antog plan- och byggnadsnidmnden i Uppsala kommun ett planprogram
géllande omradesutveckling i Eriksberg, en stadsdel i Uppsala med cirka 7000 invénare. Det
mest grundldggande motivet till planprogrammet relaterar till Uppsalas pagéende och
estimerade tillvéxt och befolkningsutveckling. Mot bakgrund av att Eriksberg utgor ett relativt
centralt beldget omrade (cirka 3 km fran stadskérnan) med en bebyggelsestruktur med relativt
glest placerade huskroppar, ofta omgérdade av gronytor i enlighet med hus i park-idealet fran
1950-60-talen, utgor Eriksberg ett omrade som kommunen identifierat som sarskilt lampligt
for en omfattande fortdtning. Darmed presenterade Uppsala kommun ett forslag om att bygga
cirka 2600 nya bostdder i omradet, utdver vissa andra verksamheter (Uppsala kommun 2017).

Dessa bostdder har ddremot inte foreslagits bli uppforda i jamn fordelning i alla Eriksbergs
delomréden. Det ir i Eriksbergs sddra och vistra delar, med flerfamiljshus som huvudsakligen
har hyresritter, som fortidtningen framfor ar allt planerad. Tekniska- och planeringsmissiga
fordelar sammanfaller ndr kommunen och det kommunala bostadsforetaget Uppsalahem till
stor del har radighet 6ver marken och bebyggelsen i dessa delomraden. Detta har ockséd medfort
att planeringen for en omfattande fortdtning blivit ackompanjerad av planer for omfattande
renoveringar av Uppsalahems bostadshus. Som planprogrammet uttrycker det finns logistiska
skél att fortéta och renovera inom samma planeringsprojekt. Detta beskrivs ocksa som ett medel
for att blanda upplételseformerna i omrédet, vilket indikerar en inriktning pé att primért bygga
bostadsritter (Ibid., s. 9) i hyresrittstita delomradden. Planprogrammet tog ddrmed tag i fragan
om renoveringar och inkorporerade den i ett stdrre stadsutvecklingsprojekt, vilket syftar till att
1 grunden fordndra Eriksberg som ett stadsdelsomrade priglat av sin historiska tillkomst under
efterkrigstiden. Mot bakgrund av den grad av bebyggelse Uppsala kommun siktar péd i
Eriksberg, kan planprogrammet sdgas utgora det planméssiga startskottet till en andra historisk
vag av bebyggelse och urban utveckling i stadsdelen. Som vi redogdr for nedan blir
renoveringsfragan ett verktyg for Uppsalahem att strategiskt navigera olika
hallbarhetsdimensioner under perioden 2017-2022.
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Eriksbergsmodellen: goda intentioner, problematiska utfall?

2017, infor den forsta forestdende renoveringen av Marmorvéigen 9A och 9B i Eriksberg,
lanserade Uppsalahem Eriksbergsmodellen. Denna modell avsig stirka boendeinflytandet
genom dialog och delaktighet, i huvudsak genom att ge hyresgéster alternativ for hur deras
lagenheter ska renoveras under kommande &r. Modellen medfor en nddvindig basrenovering
inkluderande exempelvis el, ventilation, sdkerhetsdorr, fonster och, hittills specifikt for etapp 1
pa Mamorvigen 9, renovering av badrum. Dartill avsag modellen ge hyresgisten mdjlighet att
vélja ytterligare dtgirder, exempelvis att renovera koket och byta tapeter, vilket betingar
ytterligare hyrespaslag. Modellen var initierad av politiker och tjdnstemén i kolvattnet av
omfattande renoveringar i Kvarngérdet och Grianby i Uppsala tidigare under 2010-talet, vilka
var utforda av Uppsalahem och de privata fastighetsbolagen Stena Fastigheter och Rikshem.
Dessa renoveringar inbegrep hyreshdjningar pd 50 procent eller mer, och genererade ett
missndje bland hyresgister som fick mycket medial uppmérksamhet (SVT 2014; UNT 2014;
UNT 2016). Dérutover visade ekonomiska analyser pa ett okat ekonomiskt bistdind hos
befolkningen i stadsdelarna efter renoveringarna (Sinisalo Astrém 2014).

Det dr mot denna bakgrund Uppsalahem och styrande politiker har velat utveckla en socialt
héllbar modell for renoveringarna i Eriksberg, som totalt kommer berdra ungefir 2500
lagenheter 1 fyra omrdden och grannskapsenheter (Marmorn, Granitvigen, Blodstenen och
Téljstenen). Att det blev just en Eriksbergsmodell dr sprunget ur att Eriksberg var nédsta
renoveringsomrade i Uppsala. Den modell som 2018 lanserades publikt var utkomsten av en
forhandling mellan Uppsalahem och HGF (UNT 2018). Som intervjupersoner involverade i
forhandlingarna beréttar, var dessa utdragna dver nio manader och inbegrep flera aspekter dér
parterna hade svart att komma 6verens. HGF:s inflytande i forhandlingarna har bidragit till fyra
viktiga utfall, som inte minst haft inverkan pd de ekonomiska fOrutsittningarna for
Uppsalahems renoveringar. Forst, att hyresnivin for basrenoveringen for kvarboende (det vill
sdga boende som bor kvar i sin ligenhet under och efter renovering) innebér ett, som det
beskrivs av Uppsalahems representanter, “rabatterat” hyrespéslag under bruksvérdesnivan om
cirka 25 procent. Uppsalahem annonserade denna nivd tidigt som riktmérke for
Eriksbergsmodellen men kom under forhandlingarna att ifragasétta den laga procentsatsen.
Som Hyreslagen stipulerar ska likvérdiga lagenheter ha likvérdig hyra. I Eriksberg hade
Rikshem nyligen renoverat sina bostadshus i Eriksberg med tvd valbara renoveringsnivéer
medforande hyreshdjning pd upp till 45 procent for den ldgre nivan och 64 procent for den
hogre nivan (Hem och Hyra 2016). Mot den bakgrunden lade sig Uppsalahem pa en mer modest
niva. Dirtill kommer just denna nivé for etapp 1 av renoveringarna (Marmorvagen 9) utgdra
referens for efterkommande etapper i andra delar av Eriksberg, varfor HGF ansag det sérskilt
viktigt med en 1ag basniva.

Ett andra utfall av HGF:s inflytande i forhandlingar med Uppsalahem var att basrenoveringen
ar valbar for samtliga hyresgédster, och inte bara erbjuds vissa grupper. Ett tredje utfall var att
hyran dr permanent efter att succesivt trappats upp under fem ar, utan efterfoljande hdjningar.
Som tidigare visats i rapporten har denna typ av “intrappning” av hyran blivit ett vanligt inslag
for bostadsforetag att blidka hyresgésters missndje och oro infor renoveringar, samtidigt som
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deras langsiktiga hyresintikter inte padverkas namnvért. Ett fjarde utfall, slutligen, var att s&
kallat hyresgéststyrt ldgenhetsunderhdll, HLU, ska gilla enligt den Overenskommelse
Uppsalahem tidigare har med HGF.

Tillval i renovering eller avtalat ligenhetsunderhéll?

HLU innebédr att hyresgédster har rétt att paverka ldgenhetsrenoveringar och exempelvis
bestimma om de vill ha tapeter bytta nir dessa ridknas som uttjanta (i Uppsalahems fall 12 ér,
men det kan variera mellan bostadsforetag) eller erhélla en rabatt pa hyran. Forhandlaren for
HGF upplevde i detta fall att Uppsalahem ville franga tidigare avtal om HLU, och kridvde
ddrmed att HLU madste kunna nyttjas av boende ocksa under foljande basrenoveringar. Fran
HGF:s perspektiv var Eriksbergsmodellen fran borjan delvis dysfunktionell eftersom sédana
centrala aspekter i tidigare uppgorelser forvrangts i utformandet av modellen. HGF:s inflytande
blev dérfor att HLU bejakades som en del av Eriksbergsmodellen.

Inom ramen for reglerna och principerna i det svenska bruksvirdes- och forhandlingssystemet
kan implementerandet av en specifik renoveringsmodell for ett specifikt bostadsomridde
medfora en del problematiska och motsigelsefulla utfall. Sa har fallet varit i Eriksberg, och just
fragan om HLU utgor ett sadant exempel. Uppsalahem stoppade hyresgésters anvdndande av
HLU i vissa bostadshus i1 Eriksberg tidigt under 2010-talet mot bakgrund av att renoveringar
avsdgs vara ndra forestdende, vilket de, med facit i hand, inte var. Nér fastighetsbolag stoppar
hyresgéasters anvindande av HLU kan det, som i Uppsalahems fall, vara av den anledningen att
byte av exempelvis tapet och golv med fordel kan goras efter stambyten och andra atgéirder.
Uppsalahem sidg 1 detta fall en kostnads- och effektivitetsfordel i att samordna
renoveringsalternativen for att fa en storre likriktning pa insatserna: en paketering av HLU”,
som en deltagare i en gruppdiskussion med politiker och tjédnstepersoner i Uppsala uttrycker det
(Gruppdiskussion 11/11 2021). I denna gruppdiskussion blir det ddremot tydligt att
representanter for Uppsalahem gor olika tolkningar och slutsatser om hur tilliggsvalen i
Eriksbergsmodellen i praktiken ska fungera och har fungerat hittills jimte HLU i
renoveringarna i Eriksberg.

Denna motsigelsefullhet ska forstds mot bakgrund av att i princip samtliga kvarboende under
renoveringarna pd Marmorviagen 9A och 9B valde basnivén pa cirka 25 procents hyreshdjning.
Med andra ord Onskade hyresgister séllan eller aldrig de extradtgirder for att fa ytskikt och
annat utbytt som tillhorde den hogre renoveringsnivdn. Detta resultat dr i linje med den
fallstudie som tidigare ndmnts av allmdnnyttig renovering i en ytterforortskommun i
Stockholm, dér 85 procent av hyresgésterna valde ett "Mini-alternativ’ framfér de Midi- och
Maxi-alternativ som hade betingat storre renoveringsatgirder och hogre efterfoljande hyra
(Lind m.fl. 2016).

Nér renoveringsprocessen sen gick vidare till Granitvdgen i Eriksberg var basnivin mer eller
mindre standardiserad; det pratades om ett “tillvalsalternativ’, men i dialog med hyresgéster
fortydligades inte vad detta bestod i. Som flertalet hyresgéster upplever det, “existerar inte
Eriksbergmodellen lingre” (Intervjuer med hyresgister). Aven representanter for Uppsalahem
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medger att basnivdn numera dr det centrala i Eriksbergsmodellen, och i presentationsmaterial
till hyresgéster pa Granitvigen ges varken en introduktion av olika renoveringsnivéer eller
Eriksbergsmodellen som sadan, trots att den &r 2022 alltjimt officiellt presenteras som en
flervalsmodell pa exempelvis Uppsalahems websida. P4 ett mote med hyresgéster pa
Granitvdgen, som for Uppsalahems del inkluderade projektledare och projektchef,
forvaltningschef och tvd ombyggnadssamordnare, presenterades en hyresh6jning om cirka 25
procent som standard och inte ett alternativ. En tjdnsteperson med ansvar for héllbarhetsfragor
inom Uppsalahem beskriver Eriksbergsmodellens nuvarande funktion som “ett
tillvigagéngssitt att inkludera hyresgéster” (Intervju, fastighetsbolag). Modellen ska med andra
ord ha en socialt integrerande funktion mellan Uppsalahem och hyresgister i1
renoveringsprocessen. Daremot dr det uppenbart att modellen vid sérskilt viktiga tillfdllen for

kommunikation mellan olika parter har en undanskymd roll.

Watch on 3 YouTube

Figur 5.1. Uppsalahem har producerat en video for att demonstrera Eriksbergsmodellen. I
augusti 2022 presenteras fortfarande modellens premiss med olika tillval och renoveringsnivaer
pa Uppsalahems websida — trots att dessa inte implementeras under pdgaende renoveringar pa
Granitvigen 1 Eriksberg. Kélla: Uppsalahems websida, ”Eriksbergsmodellen”.

Det faktum att Uppsalahem har fortsatt kommunicera om en Eriksbergsmodell i vissa officiella
kanaler, trots dess dndrade skepnad, ska forstds mot bakgrund av att Uppsalahem s sent som
december 2020 fick ett ”Lan for Social Héllbarhet” frin Kommuninvest pa 255 miljoner kronor.
Lanet motiverades med att Uppsalahems renoveringar “foljer den egenutvecklade och socialt
hallbara ’Eriksbergsmodellen’ (Kommuninvest 2020). I detta fall &r det alltsa en kreditgivare
for hallbar regional och kommunal utveckling som bistdr Uppsalahem med en ansenlig summa
pengar for att frimja en renoveringsprocess som for existerande hyresgaster dr socialt hallbar
med avseende pa boendeinflytande, trivsel och trygghet. Aven om ett av modellens viktigaste
attribut som betingade lanet, “flexibla renoveringsval”, i praktiken inte kvarstdr i dess
ursprungliga intention, utgor 14net ett incitament att marknadsfora modellen och fortsatt ha den
som ett mer eller mindre definierat tillvigagangssitt, trots att det uppenbarligen har lett till
forvirring hos vissa hyresgéster och en upplevelse av att det dr ett "luftslott” som varken
fungerar eller implementeras (Intervju, hyresgist).
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Social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet i Eriksbergs renoveringar

Liksom flertalet andra offentliga organisationer i Sverige sdvdl som internationellt
implementerar Uppsalahem sociala, ekologiska och ekonomiska héllbarhetsdimensioner 1 sitt
arbete géllande olika fragor. Som vi visat i kapitel 3 och 4 finns det dock inneboende
motsattningar mellan dessa, vilka inte minst dr kopplade till olika tidsperspektiv och relationen
mellan mal och process. Forst och framst kan en betoning av exempelvis det som anses vara
langsiktigt hdllbart innebdra att sociala aspekter som ror befintliga hyresgéster kompromissas
bort i ett mer kortsiktigt perspektiv, bade vad géller hur saker och ting sker (process) och vilka
maél som prioriteras. Dértill kan prioriteringen av en dimension i en renoveringsprocess innebéra
att forutsittningarna for de andra dimensionerna éndras radikalt. Fallet med renoveringarna i
Eriksberg belyser hur Uppsalahem hanterat just sddana situationer.

For att kompensera for det langsiktiga ekonomiska bortfallet som det innebér att utifrdn
hyresgésters onskemédl renovera ligenheter med kvarboende till den s& kallade basnivan
(betingat av en ldgre uttagbar hyra enligt bruksvirdesprincipen), s& har Uppsalahem
“totalrenoverat” en stor andel tomstdllda ldgenheter. Detta innebdr en storre kortsiktig
investering for Uppsalahem, som dédremot kommer vara langsiktigt ekonomisk fordelaktig nér
hyresintdkterna markant okar i decennier framat i tiden. I syfte att sdkerstdllda tomstéllda
lagenheter 1 Eriksberg har ett stort antal korttidskontrakt (totalt 286 kontrakt, perioden 2017-
2021, Uppsalahems statistisk, 2021) vilka nekar hyresgédsten besittningsritt, anvénts i de
bostadshus dér renoveringar genomforts eller planerats. Detta &r alltsa ett sitt att sdkerstélla att
det dr Uppsalahem och inte hyresgédsterna som avgér renoveringsnivan nér ldgenheterna
renoveras tomstéllda.

A ena sidan beskriver representanter for Uppsalahem strategin att renovera tomstillda
lagenheter till en nivd som betingar en hogre hyra som en strategi for “diversifiering”
(fokusgruppdiskussion) eller ’spridning” (intervju, fastighetsbolag). Givet kvarboendes
preferens for basrenovering kan ldgenheter som renoverats till en hdgre standard bidra till att
grupper med béttre ekonomi lockas till Eriksberg, vilket anses frimja en social blandning och
langsiktig hallbarhet i omréadet (i samklang med kommunens intentioner att bygga bostadsrétter
bland Eriksbergs hyresritter). A andra sidan vidhaller representanter for Uppsalahem att all
renovering dr “behovsstyrd”, vilket innebdr att varje fastighet och ldgenhet inventeras for att
bedoma den nddvindiga graden av renovering. Mot bakgrund av genomgaende omfattande
renoveringar av tomstillda ldgenheter verkar dock denna princip ha en grad av godtycklighet
och jamkats mot ekonomiska och sociala hallbarhetsmal. Det vill sdga att tomstéllda ligenheter
har totalrenoverats med malbilder om att stirka den langsiktiga ekonomin genom hyresintikter,
samt den l&ngsiktiga sociala blandningen och héllbarheten (eller “diversifieringen”) i omradet
genom blandade standarder och hyror pa bostdder. Detta trots att den ekologiska dimensionen
riskerar pdverkas negativt nir exempelvis golv, kok eller badrum byts ut trots att de egentligen
inte bedoms som uttjinta. Eftersom det stora flertalet av kvarboendes ldgenheter renoverats till
basnivan utifran hyresgésters egna val, foljer det att de flesta ldgenheter principiellt borde kunna
uppfylla sina “renoveringsbehov” genom att renoveras till basnivd. Som Uppsalahem sjilv
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forklarar 1 sin  héallbarhetsredovisning fran 2021, inkluderar den ekologiska
héllbarhetsdimensionen bade direkt och indirekt miljopaverkan kopplade till klimat, biologisk
méngfald och andra aspekter (Uppsalahem 2021). En omfattande renoveringsprocess
inbegriper onekligen flertalet sddana aspekter sett till bland annat tillverkning och transport av
material.

I det ljuset ger detta kapitel ytterligare evidens till rapportens tidigare fallstudier och
beskrivningar avseende den problematiska relationen mellan olika tidsperspektiv, liksom mal-
och processfragor, inom ramen for arbetet med social hallbarhet. Samtidigt som Uppsalahem
har haft en idé och mélbild om en langsiktig social hallbarhet, vilken alltsé bland annat indikeras
av att bostadshus och grannskap har en socioekonomisk blandning av hushill, sa finns det
information som indikerar att en del mer narstdende aspekter av social hallbarhet inte fullt ut
har uppnatts med implementeringen av Erikbergsmodellen. Detta trots att modellens intentioner
har varit att skapa trygghet, och trots att hyreshdjningen om cirka 25 procent &r relativt 14g sett
till andra fall i Uppsala och Sverige. En aspekt av detta dr att utflyttningen 6kade med 30 procent
i bostadsomrddet Marmorn infér och under renoveringarna (SCB 2016, 2017, 2018).
Anviandandet av korttidskontrakt bidrar till dessa hoga siffror nir tomstéllda ldgenheter bebos
av nya hyresgister under kortare tid infor stundande renovering (efter renovering flyttar andra
hyresgéster in). Detta utgdr alltsd en processaspekt som péaverkat den sociala hallbarheten
negativt under renoveringarna. Dartill vittnar boende och representanter for HGF som vi
intervjuat om en utflyttning baserat pd oron hos hyresgister att inte kunna betala hyran som
foljer med hyreshojningar.

Denna bild delas dock inte av representanter for Uppsalahem, vilket ger ett historiskt eko:
situationen var liknande nir Kvarngérdet i Uppsala renoverades tidigare under 2010-talet, med
en utflyttning som enligt Uppsalahems egna uppskattningar uppgick till ungefar 30 procent
(fokusgruppsdiskussion). Detta foranledde en medial diskussion om bakgrunden till
utflyttningen (SVT 2014; UNT 2014; UNT 2016). Avseende Uppsalahems hyresgéster stélldes
fragan huruvida hyresgéster tvingades flytta med anledning av hyreshdjningar, eller om de,
genom det som Uppsalahem bendmner som “kundvard”, erbjods och accepterade alternativa
och battre ldmpade boenden inom Uppsalahems bestand i samma eller annat omrade. Darmed
var det 1 Kvarngérdet liksom nu i Eriksberg uppenbart att olika tolkningar gors av det faktum
att renoveringar har lett och leder till en 6kad grad av ut- och omflyttning, &ven om
renoveringarna i Eriksberg fortfarande ir i ett tidigt skede sett till omrédet i stort. I intervjuer
och gruppdiskussioner vi gjort framkommer skilda bilder fran hyresgister och HGF a ena sidan,
och Uppsalahem a andra sidan.

Boendes inflytande i och motstdnd mot renoveringar

Som det forklarades inledningsvis ér allménnyttans renovering i Eriksberg inbegripen i en storre
kommunal strategi for omradesutveckling, bostadsbyggande och fortdtning. I den kontexten har
fragan om renoveringar inte véllat lika mycket lokalt engagemang hos boende som fragor om
bebyggelse av gron- och naturomraden i Eriksberg. Ett mindre antal boende engagerade i
renoveringsfrigan har genom enkidtundersokningar dokumenterat upplevelser och
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forutséttningar hos ett storre antal boende pa framfor allt Granitvigen. Utifrén ett underlag som
indikerar att en hyreshdjning om 25 procent kommer ha negativ inverkan pa livssituationen for
75 procent av de tillfrdgade boende har dessa individer opponerat sig mot hyreshdjningar
genom informations- och paverkansarbete. Detta har gjorts inom ramen for en arbetsgrupp for
”0-alternativ” som bildades i den lokala hyresgéstforeningen for Marmorn, Mordnen och
Kalkstenen 2020, och som har som yttersta mél att alla som vill ska kunna bo kvar efter
renoveringar i Eriksbergs allmédnnytta. Detta anser gruppen &dr rimligt mot bakgrund av
kommunens bostadsforsorjningsansvar och att Uppsalahem har sérskilt goda inkomster och en
stark soliditet, varfor renoveringarna inte borde bekostas av hyresgister. Gruppen har varit
kritisk till Uppsalahems anvéndande av korttidskontrakt och totalrenoveringar av tomstéllda
ligenheter, som de anser dr en cynisk strategi for att maximera profiten. Dirutdver
argumenterar de for att hyreshdjningar pa cirka 25 procent dr sérskilt oskiliga pd Granitvigen
eftersom renoveringarna inte inkluderar badrum (s& som de tidigare hade gjort pé
Marmorvigen). Atgirder som att byta el fran tva- till trefas och att installera siikerhetsdorrar
menar gruppen inte borde betinga en sddan omfattande hyreshdjning. Darmed har gruppen
vidhéllit att de forsta renoveringarna pa Marmorvégen 9, liksom Rikshems renovering av en
snarlik fastighet i Eriksberg till en &nnu storre hyreshdjning, utgdr problematiska referensobjekt
for att faststdlla hyran pd Granitvédgen.

Som Hyreslagen stadgar ska hyresgister ge sitt medgivande till de standardhéjande
renoveringsdtgirder som beror deras respektive ldgenhet. I ett sddant fall var det tva hyresgister
som underlit att ge sitt godkdnnande och bestred de foreslagna dtgirderna i hyresndmnden. En
av hyresgisterna argumenterade for att den foreslagna hyreshojningen pé cirka 30 procent inte
star 1 proportion till atgirderna i hans ldgenhet (som exempelvis saknar fonsterdérr mot
balkong), och att dessa dédrutdver inte dr nddvidndiga mot bakgrund av att allt redan ar
funktionsdugligt och att han inte kommer ha nytta av exempelvis ny el nir badrummet ar for
litet for att installera tvdttmaskin (intervju, hyresgist; faltanteckningar frdn observation,
hyresndmnden). Som i en stor majoritet av liknande fall fastslog hyresndmnden “att de begéirda
atgdrderna dr enlighet med det objektiva hyresgéstintresset och att atgarderna ska anses skédliga”
(Hyres- och Arrendenéimnden i Visterds Arende 3541-20; se ocksd Polanska & Axén 2021). I
forhallande till ”det objektiva hyresgistintresset”, som alltsd kopplas till den langsiktiga
aspekten av hallbarhet, dr det enskilda intresset och de enskilda sociala och ekonomiska
forutsdttningarna hos nuvarande boende underordnande. Dirtill, eftersom hyran ér forhandlad
enligt gingse praxis, anses den inte vara oskalig, tillade hyresndmnden 1 sitt utlatande.

Flera boende som varit aktiva i samrads- och dialogprocesser delar uppfattningen att de som
jobbar nidrmare de boende i1 renoveringsprocesserna, exempelvis renoveringsvéirdar och
ombyggnadssamordnare, har varit lyhorda och inkluderande. Daremot upplever de att det har
varit svart att fa gehor hos hogre tjdnstepersoner och politiker pd Uppsalahem. Brev som har
adresserats till beslutsfattare har inte fatt svar, och upplevda hérskartekniker (Polanska m. fl.
2019) har bade inkluderat suckar, himlande med 6gon, och forminskande attityd i enskilda
mdten, och en underlatelse att ge information nér processerna har blivit utdragna och forsenade.
En aspekt som ocksd ndmns av hyresgéster i intervjuer &r att Uppsalahem givit en tidsfrist om
en manad for hyresgéster att signera sitt samtycke till renovering. Samtidigt 4r det forst efter 60

46



dagar som fastighetsbolag har lagstadgad rétt att ta renoveringsdrenden till hyresndmnden. En
hyresgést som dr med i1 en lokal HGF beréttar att hon upplevt och mottagit mycket oro hos
hyresgister som varit nervosa for vad det innebidr att inte ge sitt medgivande (intervju,
hyresgést). Manga av dessa dr pensionérer och hyresgéster med invandrarbakgrund som kan ha
svért att ta till sig bdde digital kommunikation och ett byrdkratiskt sprdkbruk. Det samlade
intrycket &r att aspekter som dr direkt relaterade till Covid-pandemin har forsvérat och fordrojt
kommunikation och information, liksom aspekter som exempelvis relaterar till olika
fastigheters forutséttningar for renoveringar och anvidndandet av HLU.

Slutsatser

Utformandet av en specifik modell for allménnyttans renoveringar i stadsdelen Eriksberg i
Uppsala ger exempel pa en 6kad kdnnedom hos politiker och institutionella aktdrer om den oro
och de potentiellt negativa effekter hyreshdjande renoveringar for med sig for hyresgister.
Tidigare renoveringar i Kvarngérdet och Grinby har 1 Uppsala genererat en politisk
medvetenhet om renoveringsfragans betydelse for, inte minst, resurssvaga hushall, liksom den
mediala debatt som kan blossa upp och stélla beslutsfattare till svars. Det &r i detta sammanhang
politiker vi intervjuat gérna understryker att den sa kallade “Eriksbergsmodellen” var ett
initiativ att ge hyresgéster béttre forutsdttningar och storre delaktighet i renoveringsprocesser:
att visa pa att lairdom tagits av historien. Diaremot dr den Eriksbergsmodell som sedermera
implementerades i1 renoveringar en utkomst av forhandlingar mellan allmidnnyttan och HGF,
ddr den senares inflytande bland annat bidrog till en basnivd med cirka 25 procents
hyreshdjning, intrappad 6ver fem ar, och att tidigare avtal om hyresgéststyrt lagenhetsunderhéll
(HLU) respekterats.

Renoveringarna i Eriksberg dr, nér detta skrivs, 1 ett relativt tidigt skede och de slutsatser som
hér presenteras ska forstds mot bakgrund av detta — de berdr den etapp 1 som fokuserat pa
Marmorvégen 9 och ett mindre antal fastigheter pd Granitvdgen. En forsta slutsats &r att det
absolut viktigaste med Eriksbergsmodellen dr att den institutionaliserade en basniva for
renoveringen av de essentiella stamdelarna i cirka 2500 ldgenheter 6ver 8-10 &r i Eriksberg,
medforande en hyreshdjning om cirka 25 procent. Denna hyreshdjning &r forhdllandevis lag vid
jamforelse med privata hyresvéirdars renoveringar; exempelvis Rikshems renoveringar i
Eriksberg dir hyreshdjningen for basnivdn var cirka 20 procentenheter hogre dn hos
Uppsalahem. Samtidigt dr, som bland annat Boverket (2014) visat, en hyreshdjning pd 25
procent svar att klara for hushéll med 1dga inkomster. Det finns ocksa exempel pd allmadnnyttiga
bostadsforetag som lagt hyreshdjningen dnnu ligre dn Uppsalahem gjort, exempelvis i
Goteborg (se Appendix). I Eriksberg medforde introducerandet av en flervalsmodell att det
stora flertalet av hyresgisterna valde basnivd vid renoveringens forsta skede, varefter
tillvalsalternativen for ytterligare standardhdjande renoveringar fick en nedtonad eller helt
obefintlig roll i Uppsalahems kommunikation med hyresgéster i renoveringens andra skede.
Uppsalahems hyresgéster i Eriksberg har hittills prioriterat en lagre hyra framfor ett byte av kok
och ytskikt. Dartill fick tillvalsalternativen en oklar funktion gentemot ett redan forhandlat avtal
om HLU, vilken mdjliggor for hyresgéster att fa vissa renoveringar utférda efter en viss tid eller
erhdlla rabatt pa hyran, varfor den juridiska och institutionella grunden for Eriksbergsmodellens
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tillvalsalternativ fran borjan var tvetydlig. Detta har ocksd gjort att de hyresgister som
engagerat sig 1 Eriksbergs renoveringar varit kritiska till modellen.

En andra slutsats dr att Uppsalahem pa olika sitt tagit strategiska beslut for att ’hantera”
boendes preferenser for basnivan. En tydlig strategi har varit att renovera tomstéllda lagenheter
till en hogre standard. I detta syfte har korttidskontrakt systematiskt anvénts, vilket innebér att
hyresgéster inte har besittningsrdtt och att Uppsalahem ddrmed sjdlva kan diktera
renoveringarna av enskilda ldgenheter. Mélbilden for Uppsalahem har varit ett “diversifierat”
utbud av ldgenheter i Eriksberg. Detta dr i sin tur kopplat till idéer om en langsiktig social
héllbarhet som frdmjas av att hushdll med olika socioekonomiska forutséittningar blandas inom
omraden och grannskap. Lagenheter med olika standarder och hyresnivier som é&r attraktiva for
hyresgaster med olika socioekonomiska forutsittningar anses alltsa fraimja en langsiktig social
integration i Eriksberg. En annan aspekt, som ddremot inte kommuniceras lika explicit av
Uppsalahem och dess representanter, dr att strategin med sd kallade “topprenoveringar”,
inkluderande alla eller manga tillval, &r ett sétt att 6ka langsiktiga hyresintdkter i den kontext
dér boende tenderar att vélja for basrenoveringar med lagre hyreshdjningar. Sammantaget beror
den standardhdjande renoveringen av tomstéllda ldgenheter strategiska aspekter av social
héllbarhet i Eriksberg och Uppsala, samt en ekonomisk héllbarhet for Uppsalahem som
kommunalt bostadsforetag, vilket i slutindan har i uppdrag att ge avkastning till sin dgare och
bidra till kommunala strategier avseende Uppsala som en tillvéxtregion.

I det ljuset dr en tredje och sista slutsats att Uppsalahems renoveringar har genererat ett missnoje
hos hyresgister som pé olika sétt varit engagerade i bostadsfragan och som varit aktiva i lokala
hyresgastforeningar. De individer som hittills opponerat sig mot Uppsalahems strategi for
renovering ir ingen stor grupp, men har genom informations- och paverkansarbete bildat sig en
uppfattning om en utbredd oro for hyreshdjningar i delomraden dér renoveringar dr pagéende
och forestdende. Denna grupp har i grunden sett hyreshdjningarna som oskéliga med
argumentet att Uppsalahem sedan decennier tillbaka har en renoveringsskuld” till sina
hyresgéster. Ockséd andra civilsamhilleliga sammanslutningar i Eriksberg som bevakar och
soker paverka omradets utveckling och fortitning foljer Uppsalahems arbete med
renoveringarna. Dértill har renoveringsfragan varit en av huvudpunkterna vid flertalet lokala
manifestationer, i vilka ocksad aktivister frdn andra delar av Uppsala har engagerat sig.
Renoveringsfrdgan dr dirmed levande och hyresgisters engagemang och motstand kan mycket
vél oka allt eftersom renoveringarna fortskrider till nya delomraden i Eriksberg.
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KAPITEL 6. Sammanfattande konklusion
Hikan Thérn, Elena Bogdanova, Dominika Polanska och Linda Soneryd

Inledning

Den hér rapporten har redovisat de viktigaste resultaten fran ett forskningsprojekt som studerat
och analyserat hyresgdsters deltagande 1 renoveringar av hyreshus byggda under
efterkrigstiden, huvudsakligen under perioden 1960 — 1975. Mer specifikt har projektets syfte
varit att undersdka om, i vilken utstrackning och hur, hyresgisters inflytande paverkar hur
renoveringar uppfyller de hallbarhetsmdl som anges under rubriken Hallbara stider och
samhdllen pa Agenda 2030 (delmél 11). Vi har specifikt intresserat oss for tvé aspekter i delmal
11. For det forsta géller det ambitionen att skapa en inkluderande och héllbar urbanisering och
en deltagandebaserad, integrerad och hallbar planering och forvaltning av bostdder. For det
andra giller det malet att skapa ekonomiskt overkomliga bostdder for alla. Med denna
utgdngspunkt stillde vi frdgor om 1) hur hyresgédster bjuds in till dialoger i
renoveringsprocesser, och i vilken man detta inbegriper konflikter mellan olika intressenter, 2)
hur hyresgidster sjdlvorganiserar for att paverka renoveringar och hur relationen ser ut mellan
denna sjdlvorganisering och den av fastighetsigaren organiserade dialogen, 3) vad
hyresgésterna 6nskar ha inflytande 6ver, och vilket inflytande de far rent faktiskt, samt 4) hur
dialogen och sjdlvorganiseringen paverkar uppmérksammandet och hanterandet av social,
ekologisk och ekonomisk héllbarhet i renoveringen.

Denna sammanfattande konklusion har tre delar. De fOrsta tvd delarna sammanfattar véra
slutsatser med avseende pa de tre forsta frigorna. Den forsta delen fokuserar for det forsta pé
hur strukturella villkor pa den nationella och lokala nivan ger bade sndva ramar och varierande
forutséttningar for samrédd och boendeinflytande, samt for hur hyresgésters sjdlvorganisering
har utvecklats och uppnatt olika grader av inflytande. I den andra delen presenterar vi
slutsatserna av vért féltarbete i termer av renoveringarnas problemomréaden, samradsprocessens
dilemman och hyresgisters faktiska inflytande. Den tredje delen behandlar den fjarde fragan
som handlar om hur héllbarhetsperspektiv organiseras i renoveringen och vem och vilka
perspektiv som far inflytande pé det.

De strukturella villkoren och dess effekter

Den nationella nivdn

Vi har i denna rapport lagt relativt stor vikt vid politisk styrning och foréndringar pa
bostadspolitikens och stadsutvecklingens omrdde eftersom vért kanske viktigaste dvergripande
resultat dr att samrdd och hyresgisters mdjligheter till inflytande vid renoveringar &r kraftigt
begriansade och att detta till visentliga delar dr en effekt av strukturella villkor (Thérn &
Polanska 2023). Det giller framfor allt de villkor som ges av de forédndringar av den nationella
bostadspolitiken som &gt rum sedan 1990-talet, samt dven dynamiken 1 lokala
stadsomvandlingsprojekt, vilken i1 sin tur dterspeglar en global utveckling. I ekonomisk
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konkurrens investerar stdder i dag i allt hogre grad, och ofta genom partnerskap mellan
offentliga institutioner och privata aktdrer, i en stadsutveckling som syftar till att gora staden
attraktiv for investeringsbenédget kapital, en resursstark medelklass samt turism. Denna
utveckling har fatt stor uppmérksamhet i internationell urbanforskning, diar det ocksa
konstaterats att den driver upp markvirden och resulterar i borttringning av 1aginkomsttagare
och fattiga (gentrifiering) (Harvey 2013; Lees m.fl. 2015; Mayer 2016). Detta har lett till en
internationell vag av hyresgistorganisering pa 2010-talet, med krav pé dkat boendeinflytande
och en social bostadspolitik som skapar forutsattningar for boende till rimliga hyror (affordable
housing) (Krase & Desena 2020; Robbins 2020). Det &r i detta ljus Delmal 11 i Agenda 2030
bor forstds. Variationerna mellan olika ldnder och stdder dr samtidigt stora, och beroende av
nationell politik. I Sverige har de fordndringar av bostadspolitiken som 4gt rum i sedan 1990-
talet fordndrat villkoren for hyresritten generellt.

I denna rapport har vi pekat pé effekterna av detta i anslutning till renoveringarna av det
bostadsbestind som byggdes decennierna efter andra varldskriget. For det forsta har vi kunnat
konstatera att mdjligheterna till boendeinflytande dr starkt begriansade. For det andra ér, enligt
véra observationer, den kommande hyreshdjningen den viktigaste frdgan for hyresgéster som
deltar i samrdd eller organiserar sig i anslutning till renoveringar. Detta maste ses mot bakgrund
av att de renoveringar som genomforts under det senaste decenniet har medfort
standardhdjningar med drastiska hyreshojningar. Privata fastighetsbolag, som genom
privatiseringarna av allminnyttan har okat sin andel av hyresbestandet, har genomfort
renoveringar med hyreshdjningar pa upp till 120 procent (TV4 2016). I de fall vi studerat har
allmédnnyttans hyreshdjningar generellt legat lagre 4n de privata fastighetsbolagen. Likvél star
ocksa allmédnnyttan for betydande hyreshdjningar, inte sillan pa upp till 50 procent. Nivén pé
de privata bolagens hyreshdjningar har fatt understdd av &ndringen i hyreslagen ar 2011
(Allbolagen) som avskaffande av principen att allménnyttan ar hyresnormerande (det vill sdga
att hyran i allmé@nnyttan sétter taket for hyrorna ocksa i privatagda fastigheter). Samtidigt maste
det faktum att drastiska hyreshdjningar ocksa genomfors av allmédnnyttiga bolag forstds mot
bakgrund av att en annan del av 2011 ars Allbolag stadgar att allménnyttan ska drivas enligt
affarsmassiga principer, vilket har underbyggt ett vinstmotiv.

Den viktigaste och mest kostsamma étgérden vid renovering ar stambytet. Detta rdknas som
underhdll och beréttigar ddrmed inte till hyreshdjning. Samtidigt véljer fastighetsvérden i regel
att genomfora en lang rad andra dtgéirder, vilka rdknas som standardhdjande. Enligt den svenska
bruksviardesmodellen berédttigar standardhdjande atgérder till hyreshdjningar, vilka séllan stér i
proportion till den faktiska kostnaden. For att ta ett exempel: en kolfldkt eller en tvittmaskin i
lagenheten medger en hyreshdjning som ger fastighetségaren tillbaka pengarna pé kanske ett
ar, medan hyreshdjningen bestar.

En av de foridndringar av bostadspolitiken som dgde rum pé 1990-talet var avskaffandet av
Bostadssaneringslagen, som inforts ar 1974 efter protester mot de s kallade “saneringarna” av
innerstddernas hyresbostdder och som stadgade ett hyresgéstinflytande (genom HGF) i1
samband med renoveringar (Thorn 2013). Avskaffandet av denna lag gav upphov till debatter
och flera offentliga utredningar som &r 2002 ledde till en lagdndring som gav hyresgister rétt
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att godkdnna fastighetsdgares renoveringsplaner. Denna regel har emellertid visat sig
verkningsls ur ett hyresgéstperspektiv. Detta eftersom fastighetsidgare, om hyresgésten inte ger
sitt godké@nnande, kan ta drendet till hyresndmnden, som i en dvervidgande majoritet av fallen
domer till fastighetsdgarens fordel (Polanska & Axén 2021). 2011 &rs Allbolag inneholl
ytterligare ett steg i riktning mot att aterinfora hyresgéstinflytande. Men det boendeinflytande
som stadgas 1 Allbolagen &r vagt formulerat och giller alltsa inte for privata fastighetsbolag.

Lokala forutséttningar: likheter och variationer

Denna del fokuserar pa likheter och variationer i de tre stdder vi studerat, bade vad géller lokala
politiska fOrutsdttningar for boendeinflytande och samrdd, och hur hyresgisters
sjdlvorganisering rent faktiskt har utvecklats och uppnatt olika grader av inflytande.
Strukturella forutséttningar sétter ramen for den politiska styrningen pé lokal niva och ddrmed
hur samraden utformas i praktiken. Trots att dessa juridiska och bostadspolitiska forutsittningar
ar lika for de samradsprocesser vi studerat, har vi noterat betydelsefulla variationer i den
politiska styrningen pa kommunal niva i Goteborg, Stockholm och Uppsala. De omraden vi
identifierat som varierande nir det géller lokala politiska forutsattningar ar: 1) kommunens
instéllning till privatiseringar och ombildningar av allmidnnyttan och 2) den kommunala policyn
for renoveringar.

Den frimsta olikheten mellan Stockholm, Goteborg och Uppsala dr den kommunala
instéllningen till privatiseringar och ombildningar av allmidnnyttan som varierar mellan
staderna, och dven Over tid. I Stockholm har flera maktskiften 4gt rum mellan 2002 och 2018,
vilket paverkat hur instdllningen till privatiseringar och ombildningar sett ut beroende pa vilka
som suttit vid makten. Goteborg har sedan 2002 (och egentligen sedan 1994) haft ett relativt
stabilt styre med ett maktskifte 2018. Uppsala har ocksé haft ett maktskifte mellan 2002 och
2018 och styrdes 2018-2022 av ett mittstyre (S, MP, L). Instédllningen till privatiseringar och
ombildningar har skiftat dramatiskt i huvudstaden och det dr i just Stockholm som
ombildningarna haft stdrst omfattning.

Niér det géller policy for renoveringar har Goteborg och det allménnyttiga Gardstensbostader
varit forst ut med att ’lyfta” ett omrdde med bland annat renovering av hyresritter redan 1995.
I Stockholm initierades olika lyft under perioden 2007-2009, men en stor skillnad mellan dessa
tvd stider var de planerade hyreshdjningarna som foljde dessa lyft, vilka i sin tur blev féremél
for protester frdn hyresgisterna. Medan Gardstensmodellen inte innebar ndgra hyreshdjningar,
planerade Svenska Bostdder hyreshdjningar pad 75 procent i Husby i Stockholm 2007 (som
emellertid sénktes avsevirt efter omfattande protester). Svenska Bostéders initiala plan motte
pa kraftigt motstand bland hyresgésterna. I Stockholm och Goéteborg har allmdnnyttan drivit pa
lyft och renoveringar i vissa stadsdelar, i Uppsala var det privata hyresviardar som initierade
renoveringarna 2011, titt f6ljda av det allménnyttiga bostadsbolaget Uppsalahem.

De tre stdderna har tillampat olika modeller for renoveringar och dessa har ocksé varierat mellan
olika allménnyttiga bostadsbolag (vad géller till exempel omfattning, utférande och kostnader).
Inom dessa modeller har hyresgistinflytandet vid renovering utformats pé liknande sétt med
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fokus pd samrad och det dr framfor allt nivderna pa hyreshdjningarna som varierat i de fall vi
studerat. I Stockholm utvecklades Jérvavtalet som erkdnde det eftersatta underhéllet och dar
Svenska Bostdder stod for en tredjedel av kostnaderna. Hyreshdjningarna vid basnivd pa
renoveringen hamnade pa runt 25 procent. Uppsalahem har utvecklat Eriksbergsmodellen dar
hyreshdjningarna vid basnivan legat runt 25 procent. Enbart i Goteborg har de allminnyttiga
bostadsbolagen arbetat med en modell som skulle ge noll procent hyreshdjning, men denna
modell har i nulidget overgetts till forman for ett beslut om att erbjuda samtliga hyresgéster en
basnivd med “minimierad standardhdjning”. I de fall vi studerat i Géteborg har basnivén for de
allmédnnyttiga bostadsbolagens renoveringar hamnat pa frén 2-15 procents hyreshdjningar (se
Appendix). De allmdnnyttiga bolagens arbete med modeller som stirker hyresgésters inflytande
over renoveringen i Stockholm och Uppsala har foregatts av hyresgésters protester. I
stadsdelarna Husby och Eriksberg har det dock inneburit att hyresgéster som samrader har
erbjudits en viss forutsdgbarhet nir det giller boendekostnader efter renovering dé basnivaerna
ar utrdknade vid samradet. Inflytandet att péverka denna basnivd minskar dock nir
hyresgésterna kommer sa sent in i processen och paverkansmdjligheterna under samradet blir
ddarmed begrinsade till kosmetiska val.

Virt att ndmna dr att Stockholm sedan 2020 har en ny miljopolicy som ska omfatta renoveringar
utforda av de allmadnnyttiga bostadsbolagen (Stockholms Stads Miljoprogram 2020-2023). Det
innebdr att s& mycket som mojligt ska bevaras vid renovering for att minska klimatpaverkan,
men dnnu har inga renoveringar som foljer denna policy hunnit fardigstéllas.

Renoveringarnas problemomraden, samrddsprocessens dilemman och hyresgdsters faktiska
inflytande

Problemomraden och dilemman

Mot bakgrund av Allbolagens relativt vaga skrivning om boendeinflytande, samt att det bara
omfattar kommunala bostadsbolag, tog HGF initiativ till att skriva ett samrddsavtal som skulle
undertecknas av parterna pa den svenska bostadsmarknaden. Det resulterade ar 2017 1 att HGF,
Fastighetsagarna och SABO, tillsammans utformade “Samrdd vid ombyggnad”
(Fastighetsidgarna m. fl. 2017). Vi har kunnat konstatera att samtidigt som detta avtal &r det
viktigaste styrdokumentet for de samrad vi har studerat s& saknar det tydliga riktlinjer for hur
samrad ska utformas i praktiken. Detta bidrar till att forstirka, snarare dn motverka, de
strukturella villkor som begrinsar hyresgasters inflytande i samband med samrdd. De
erfarenheter av samrdd som kommit till uttryck i vara intervjuer med hyresgéster och
representanter for fastighetsdgare och HGF, samt pé de informationsmdten och samrad som vi
observerade, belyser dessa begridnsningar. De kom under de samrad vi observerat till uttryck i
sex aterkommande diskussionsteman, som ringar in bdde renoveringsprocessernas
problemomrdden och samrddens dilemman:

1) Information till hyresgdsterna om renoveringar och samrdd. Enligt samradsavtalet har
hyresvérden skyldighet att informera hyresgésterna om renoveringar i god tid, men det
saknas instruktioner om hur hyresgéster ska bjudas in till informationsméten, hur de
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personer som ska ingd i samradet bor utses och dven hur manga som bor inga. Detta bidrar
till att skapa en otydlighet kring hela samradsprocessen.

2) Frdgan om representation i samrddet och det ansvar som foljer med detta. Enligt
samradsavtalet har samrédsgruppen ett ansvar for att informera och inhdmta synpunkter
fran berdrda hyresgéster. Hyresgister i samrddet som inte utsetts till representanter i ndgon
formell mening upplevde ett dilemma i att de dnda forutsattes representera samtliga
hyresgister och att det saknades ett stod for att samla in synpunkter fran en stérre grupp
hyresgéster.

3) Foérhallandet mellan eftersatt underhall och standardhojande renoveringsdtgdrder.
Fragan om vad i de kommande renoveringarna som skulle betraktas som underhall, och
vad som utgjorde standardhdjning, aterkom ofta i samraden. Trots att denna distinktion
enligt bruksviardesmodellen dr grundliggande for hur de nya hyrorna ska sattas framgick
det av diskussioner i samrad att den &r langt ifrdn glasklar och ddrmed kan bli foremal for
debatt.

4) Hyresforhandling och hyressdttning i anslutning till renovering. Vi har kunnat konstatera
att hyresgéster i samradens diskussioner om kommande hyreshdjningar befann sig i en
slags Moment 22-situation. A ena sidan kunde de erbjudas en mojlighet att vilja mellan
atgirder som skulle ge olika typer av standardhdjning. A andra sidan, nir hyresgésterna
menade att de for att kunna vélja behdvde information om dtgirdernas konsekvenser for
hyran efter renoveringen, mottes de av svaret att hyran inte kunde sittas sa lénge
fastighetsvirden och HGF inte hade information om vilka val hyresgésterna gjort.
Dilemmat dr en f6ljd av att bruksvardesmodellen anger att hyresférhandlingarna kan ske
forst efter att renoveringens atgérder édr beslutade. Men vi fann ocksa hér att tillimpningen
av bruksvédrdesmodellens principer kan variera, da det finns exempel pa hur hyresvérdar
och HGF har satt sig ner for att ta fram en hyresniva for olika renoveringsalternativ. Vi
kunde ocksé notera att till skillnad fran de arliga hyresforhandlingarna, som tar hinsyn till
bland annat inflation och innebédr en slags styrkemdtning mellan parterna, framstar
forhandlingsutrymmet for HGF i samband med renoveringar som betydligt mer begrénsat
dé en viss atgérd innebar att ligenhetens standard hojs till en viss niva, dir hyran sétts med
utgangspunkt i befintliga jimforelseobjekt (det vill sdga andra ldgenheter i samma omrade
med samma standard). Hyreshdjningen kan ddrmed rentav framstd som “automatisk™.

5) De fastighetstekniska fragornas betydelse. Ett aterkommande inslag i samraden var den
punkt dir hyresvirden presenterar den tekniska rapport som alltid tas fram som underlag
for renoveringsstrategin. I detta sammanhang kunde hyresgéster stéllas infor “nddvindiga
atgirder” som “faktum”. Véra observationer bekréftar Stenbergs (2018) studie, som visar
att den tekniska rapporten ofta blir “svart 14da” i samrdden, vilket innebér att dess innebord
inte blir tydlig for hyresgasterna. I vissa fall &beropade hyresvirden den tekniska rapporten
men vigrade att offentliggdra dess innehall. 1 andra fall kunde den redovisas med
sprakbruk begripligt endast for tekniska experter.

53



6) Boendeinflytande som valmojligheter. Nir fastighetsdgare erbjod hyresgéster inflytande
skedde det i regel i form av en uppséttning valmgjligheter. Graden av inflytande som kunde
utdvas genom sadana val varierade stort. I vissa fall kunde hyresgéster uppleva dem som
relativt betydelselosa, som exempelvis att vidlja fiarg pd skapsluckor. I andra fall
presenterade hyresviarden mojligheten att vélja olika “paket”, som representerade olika
grader av renoveringar av enskilda ldgenheter. Hiar kunde valet upplevas som begrénsat i
en annan mening — att denna férdiga paketering av renovering gjorde alla diskussioner
overflodiga.

Mobilisering och faktiskt inflytande

En central fraga i var forskning har handlat om betydelsen av hyresgisters protester och
sjélvorganisering och hur relationen mellan organiseringen och samradet ser ut. Med ett
undantag har hyresgisterna i de fall vi studerat organiserat sig i ndtverk utanfor samraden, och
alltid med den kommande hyreshdjningen som central fraga. Ibland har denna organisering
uppstatt utifran ett missndje med pagaende samrad. Ibland har sjdlvorganiseringen foregétt
samraden och i dessa fall har samrddens medlemmar utsetts och agerat som representanter for
sjdlvorganiseringen. Hyresgdsters mobilisering lyckas ocksd ofta vidcka uppméirksamhet i
medierna om de kraftiga hyreshdjningarna, och detta har sannolikt ocksd varit en bidragande
orsak 1 de fall dér fastighetsdgare fOrdndrat renoveringsplanerna och sénkt nividn pa
hyreshdjningarna 1 anslutning till protester. I ménga fall har nitverken dverlappat med den
lokala HGF, som fatt stod av regionala HGF, men i vissa fall har representanter for nitverk
uppgett att de saknat stod fran, eller till och med motarbetats av HGF, framfor allt pa den
regionala nivan. Vi har funnit att variationerna maste forstas i sina lokala politiska kontexter
och borjar darfor med en jaimforelse mellan de tre stiderna, for att sedan avsluta med en
punktvis sammanfattning av det faktiska inflytande vi kunnat urskilja.

Lokala variationer i hyresgisters organisering och inflytande

Snitthyran per kvadratmeter for hyresrétter 2021 var hogst i Stockholm (1425 kronor), nist
hogst i Uppsala (1408 kronor) och 1agst i Goteborg (1254 kronor) (SCB 2021). I Stockholm har
dessutom flera stora privata hyresvérdar tagit Over delar av allmédnnyttan och initierat
omfattande renoveringar med standardhdjande 4tgdrder. Nuvarande och framtida
boendekostnader, tillsammans med sammanséttningen och antalet fastighetsigare som
renoverar, samt hur boendeinflytandet vid renoveringar utformas och vilket stod HGF utgjort,
har haft en paverkan pa hur hyresgisters sjidlvorganisering utvecklats och vilka grader av
inflytande som uppnatts. Framfor allt har hyresgésters organisering i de tre stiderna véxt fram
under olika tidsperioder, varierat i omfattning dver tid och gétt fran isolerade protester till att
utveckla former som kopplar samman engagerade hyresgister i ndtverk.

Hyresgésternas organisering i protest mot planerade renoveringar kom igéng i Husby i
Stockholm 2007, p4 Hogsbohojd i Goteborg 2012 och 1 Granby i Uppsala 2012. Sedan dess har
det i samtliga tre stdder bildats nitverk och foreningar av hyresgister som organiserat sig kring
renoveringsfragor. Det som skiljt dem at dr hur vél sammanhallna de &r, vilken relation de haft
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till HGF samt hur de samarbetat med andra aktorer. Alla dessa aspekter har ocksd kommit att
variera over tid. I Goteborg existerade mellan 2018 och 2020 ett vdl sammanhéllet nitverk, dér
bade regionala HGF och foreningen Alla ska kunna bo kvar agerade som kontaktcentraler och
utbildare for den hér sortens aktivism. Sammanhéllningen forsvagades avsevart da flera centrala
fortroendevalda uteslts ur HGF under 2020 och 2022. I Stockholm har sammanhéllningen varit
fragmenterad pd grund av stora geografiska avstdnd och det stora antalet allmidnnyttiga och
privata bolag aktiva i staden. HGF i Stockholmsregionen har kanaliserat sin verksambhet till ett
upprustningsteam som utbildar olika lokala foreningar i fragor rorande renovering och
hyresgisters rittigheter. Aven hir har det férekommit uteslutningar av fortroendevalda pé lokal
nivd som engagerat sig i renoveringsfragor. I Uppsala arbetar den regionala HGF med
utbildning av lokala hyresgéstféreningar och dven hdr har kritiken mot engagemang i
renoveringsfragan kommit med uteslutningen av en fortroendevald 2021.

Aven om hyresgisternas inflytande 6ver samradet och renoveringsprocessen i stort varit
begrénsat i de fall vi studerat, finns i alla tre stider flera exempel pa hur protester lett till 6kat

inflytande 6ver renoveringar och de foljande hyreshdjningarna.

Hyresgisters inflytande i sammanfattning

Baserat pd den studie som redovisas hdr, och den tidigare forskning som presenterats i
inledningen till denna rapport, drar vi slutsatsen att hyresgésters sjidlvorganisering avsevart
forbattrar mojligheterna till inflytande dver renoveringsprocessen. Variationer forekommer,
men framfor allt har vi sett ett inflytande pa foljande punkter:

e Mindre omfattande renovering och ddrmed ldgre hyresh6jning.
e Inforandet av olika renoverings- (och ddrmed hyres-) nivéer.

e Intrappning av den nya hyran (perioden kan variera).

e Utformningen av fordndringar pé fasader och gardar.

Social hallbarhet: mal, process och temporalitet

Social hallbarhet innebdr ndgot annat &n “’sociala aspekter” eller ”sociala dimensioner”. For att
vi ska kunna arbeta for ett hallbart boende och héllbara bostdder méste tidsperspektiven vara
tydliga — hur ldnge och for vem ska ndgot vara hallbart? Maktrelationer maste explicitgdras och
balanseras — vem kan ha inflytande p& boendesituationen, och vem och vilka perspektiv och
kunskaper avgér vad som anses hallbart? Héllbarhet handlar om tidsaspekter: de globala
héllbarhetsmélen relaterar till hallbarhet inte bara for nuvarande generationer utan ocksa
framtida. Vi har i denna studie visat att aktdrer som involveras i renoveringsprocesserna
forhaller sig till olika tidsperspektiv. Nér det finns konflikter mellan tidsperspektiven stors
processerna och avbryts ibland helt och maste borja om igen.

En slutsats av var studie dr att en béttre forstdelse for de olika forhallningssitten till tid kan
gynna fler berdrda aktorer i renoveringsprocesser. Det kan dven gynna héllbarhetsperspektivet.
I forsok att harmoniera olika forhallningssétt till tid uppstar pragmatisk tid. Den pragmatiska
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tiden forstas av alla, men den &r inte forankrad i de olika aktorernas tidsuppfattning, utan snarare
knuten till en specifik uppgift och dr darfor kortlivad. Fastighetsbolagen som ansvarar for
renoveringsprocesser och fastigheters underhdll har ocksd ett sérskilt ansvar for vilka
tidsperspektiv som dominerar dessa processer. Fastighetsbolagen kan behova tydliggora for sig
sjdlva och 1 hallbarhetsarbetet vad konflikter mellan aktorers olika tidsperspektiv egentligen
innebdr och vad det betyder i ett lingre hallbarhetsperspektiv. Vem vérnar det ldngre
tidsperspektivet som vi vet dr viktigt for hallbar utveckling? Att medvetandegdra konflikter
mellan olika tidsperspektiv och hur de hanteras kan vara en bdrjan till ett mer reflekterande
forhallningssitt till tid och héllbarhetsarbetet.

Ytterligare en slutsats &r att ett hallbarhetsarbete utan tydliga och uppfoljbara mal inte kan ses
som ett hallbarhetsarbete i egentlig mening. Vara studier visar att fastighetsbolagens
beskrivningar av hallbarhet i termer av tillgingliga och prisvirda bostider och minskad
segregation skiljs till stor del frdn bade frdn processfragor som relateras till hallbarhet, och frdn
den konkreta organiseringen av renoveringsprocesser.

Nér fastighetsbolagen beskriver processer i de officiella dokumenten och i den faktiska
organiseringen av renoveringsprocesser sa dr sociala fragor i fokus. Fragor om trygghetsdorrar,
las vid entré, renovering och sédkerstillande av gemensamma utrymmen, men ocksa sociala
aktiviteter som ldxhjélp, ndmns som viktiga av samtliga bolag och det dr ocksa ndgot som de
arbetar med 1 praktiken. Detta dr viktiga frdgor att arbeta med men deras relation till hallbarhet
inte sjélvklar. Sjdlva processerna var i vissa fall vilorganiserade och delvis inkluderande, men
inte 1 ndgot fall fanns det mdjlighet for berérda och engagerade att fa information och att delta
och ha inflytande pa hallbarhetsarbetet i alla dess dimensioner.

Hir ser vi en klyfta mellan social héllbarhet som mél och process och de generella
formuleringarna kring tillgéngliga prisvirda bostidder och de faktiska renoveringsprocesserna.
Dels saknas det konkreta formuleringar om vad tillgingliga prisvirda bostéder innebdr, dels
saknas idéer om hur ett sddant mal ska genomforas, det vill sdga mal konkretiseras inte och en
process for att uppna mélet beskrivs inte i hallbarhetsrapporterna. Det kan dven tolkas som att
klyftan mellan malbeskrivningen och praktiken verkar i bada riktningar — bolagens
renoveringspraktik reflekteras inte i hallbarhetsrapporteringen. Ddremot tar allménna “sociala
fragor” mycket plats i rapporter om lekplatser etc.

Som foljd har det sociala héllbarhetsarbetet en slagsida mot processaspekterna, pd bekostnad
av ett fokus pd substantiella hallbarhetsmal att arbeta mot. Huruvida praktiker ar inriktade pé
att inte bara lyssna och driva fram processen utan ocksa priglas av en syn pé deltagare som
legitima kunskapsproducenter, avgdér om det blir “symboliskt deltagande™ eller verkligt
inflytande. De substantiella malen som diskuteras av bolagen ir inte kopplade till dvergripande
mél av tillgdngliga bostidder eller minskad segregation utan hénvisar till tillhérighet”,
”gemenskap” och “tillit”. Dessa sociala dimensioner knyts inte heller till ekologisk hallbarhet.
Tidigare forskning visar att det framfor allt 4r nér de boende kan delta fullt ut och ha makt dver
besluten som det kan uppsté synergier mellan sociala och ekologiska dimensioner av hallbarhet.
Om det didremot finns begransningar i vilka fragor som bostadsbolagen anser det vara legitimt
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att boende engagerar sig i (om de till exempel inte anses vara kompetenta att engagera sig i
bostidderna och sin boendesituation), s kan detta ocksd begrdnsa tillhorighet, tillit och
gemenskap.
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Rekommendationer

Vi har valt att lista vara rekommendationer under tre rubriker.

Strukturella forutsdttningar:

Skarp lagstiftning som stérker hyresgésters réttigheter och ger ett skydd mot drastiska
hyreshdjningar.

Hallbarhet maste ses ur ett strukturellt perspektiv och lagstiftaren har ett sérskilt ansvar for
att skapa forutséttningar for hallbarhetsarbetet i olika sektorer och pé olika nivier.

Mot bakgrund av de den analys vi gjort av de strukturella forutsiattningarna foreslar vi ocksa
en statlig utredning av

de sociala konsekvenserna av Allbolagen; det géller sérskilt kravet pa affarsmidssighet hos
allmédnnyttan samt avskaffandet av allminnyttans hyresnormerande roll.

mdjligheten att dterinfora en stopplag mot utforséljning av allmannyttan.

mdjligheterna att dven inkludera privata hyresvdrdar som dger eller foretrader dgare till en
stor andel hyresritter (t. ex. minst 100) i samma regelverk som allminnyttan i alla
avseenden.

Lokala forutsdttningar:

Ta inspiration av och ldr av de modeller for hyresgéstinflytande som utvecklats av de
allmédnnyttiga bostadsbolagen i Stockholm och Uppsala.

Samordna olika allménnyttiga bostadsbolags arbete med hyresgéstinflytande vid
renovering. Om mdjligt inkludera de privata bostadsbolagen.

Erkénn och atgirda eftersatt underhdll i samband med renoveringar.

Lokala praktiker kan stodja bade héallbara och ohallbara processer. Kompetensen kring vad
ett hdllbarhetsperspektiv dr méste utvecklas bland samtliga aktorer pé lokalniva. Som dgare
av processerna har fastighetségarna ett sdrskilt ansvar att utveckla kompetens kring
hallbarhetsfrigor.

Utred renoveringars klimatpéverkan och utveckla kommunala miljépolicies som omfattar
renoveringar.

Samradsprocessen

Skriv om befintligt samridsavtal for att utveckla och fortydliga det pd foljande punkter:

Skapa tydligare riktlinjer for hur hyresgéster ska informeras om renoveringar och samrad,
vilket bor ske pa samtliga av de sprdk som ér vanligt forekommande bland hyresgésterna.
Skapa former for hur de hyresgéster som ingér i samradet ska utses genom representation,
och ge dessa representanter okat stod for att fortlopande informera och hdmta synpunkter
pa samradsprocessen.
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Skapa former for att gora den tekniska rapport som ligger till grund for renoveringsplanerna
tillginglig och mojlig att diskutera for hyresgésterna.

I de fall dir samrédet stélls infor valmojligheter 1 termer av olika nivder av standardhdjande
renoveringar, skapa former som mojliggor for fastighetsdagare och HGF att komma dverens
om vilka hyresnivaer de olika alternativen medfor.

Skapa forutsittningar for informations- och erfarenhetsutbyte mellan hyresgéster som stélls
infor renoveringar.

Samradet kan vara ett forum for att gora aktorers olika tidsperspektiv tydliga och explicita.
Medvetenheten om aktorers olika tidsperspektiv och utifrdn vilka tidsperspektiv som
héllbarhetsarbetet sker, bor aktualiseras kontinuerligt och i flera forum, inte enbart i
samradet.
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APPENDIX: Deltagande forskare, material och metod
Medverkande forskare

Projektet ”Deltagande i renovering: Mot ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbart
miljonprogram?” (Projekt-ID: 2018-00191) har finansierats av FORMAS och l6pte 2018-2022.
Projektet har genomf0rts 1 samarbete mellan universiteten i Goteborg, Stockholm och Uppsala.
Forskarna som deltagit dr fran institutionen for sociologi och arbetsvetenskap, Goteborgs
universitet: Hakan Thorn, professor i sociologi (projektledare) Elena Bogdanova, doktor i
sociologi och Linda Soneryd, professor i sociologi, samt fran institutet for bostadsforskning,
Uppsala universitet: Dominika Polanska, docent i sociologi (dven Sodertdrns hogskola), Miguel
Martinez Lopez, professor i sociologi, och Christoffer Berg, doktorand i1 sociologi. Flera
forskare och forskningsassistenter har dven bidragit till datainsamlingen i projektet: Christoph
Haug och Christophe Foultier, Goteborgs universitet, Sarah Bonk Degerhammar och Scott
Springfeldt, Sodertorns hogskola. Vi har ocksa organiserat feedback-seminarier i samtliga tre
stader. Till dessa har vi bjudit in representanter for fastighetsdgare, HGF samt hyresgéster som
deltagit i samrad.

Presentation av rapportens forfattare

Christoffer Berg dr forskare vid sociologiska institutionen och Institutet for Bostads och
Urbanforskning vid Uppsala universitet. Han disputerade i sociologi ar 2022 pé en avhandling
om den historiska omstillningen av stadsutveckling i Sundbybergs stad under 2000- och 2010-
talet, med sarskilt fokus pd allménnyttas fordndrade roll i marknadsorienterad stadsutveckling.
I projektet “Deltagande Renovering” har han i synnerhet haft fokus pa renoveringar och
boendeinflytande i Eriksberg, Uppsala.

Elena Bogdanova ér lektor i sociologi vid institutionen for sociologi och arbetsvetenskap,
Goteborgs universitet. Forutom medverkan i ”Deltagande i renovering” dr hon ocksé forskare 1
projektet "Betydande bevarande. En undersékning av kulturarvsvirdering i vardagliga
kontexter” (Vetenskapsrddet 2017-2022). ”Betydande bevarande” undersokte hur olika
intressenter viljer att bevara ordindra dldre byggnader utifran deras professionella och sociala
vérderingsprinciper.

Miguel A. Martinez r professor i sociologi, sarskild bostads- och urbansociologi, vid Institutet
for bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala Universitet. Hans forskning ar huvudsakligen
inriktad pd analys av urbana rorelser och aktivism. Han har varit projektledare {for tva projekt
som finansierats av  FORMAS: “Innovativa, billiga och hallbara bostadsalternativ: en
tvirvetenskaplig utvirdering av ETC Bygg” (2020) och “Sociala bostadsrorelsers
intersektionella och hallbara paverkan: det spanska fallet” (2020-23).

Dominika V. Polanska ér docent i sociologi och lektor i socialt arbete vid Sodertdrns hogskola.
Hon har medverkat i ”Deltagande i renovering” och "Borttrdngning och renovrdkning i
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upprustningsprocesser i Sverige - ett feministiskt intersektionellt perspektiv" (finansierat av
FORMAS 2018-2022), dér fokus varit pd renovering av hyresrétter, och lett forskningsprojektet
"Tillsammans for hallbara alternativ i en tid av kris" (finansierat av FORMAS 2018-2023) som
handlat om att ta fram alternativ for ett rattvist system for bostadsforsorjning i Sverige.

Linda Soneryd ir forskare pa Score (Stockholm Centre for Organizational Research), samt
professor i sociologi vid institutionen for sociologi och arbetsvetenskap, Goteborgs universitet.
Hennes tidigare forskning som relaterar till stadsplanering och boendefragor har varit som
projektledare och forskare i projektet “Rétten att bry sig: formationen och hanteringen av
erkiinda intressen 1 deltagarprocesser” (2014-2018, Formas).

Hiakan Thorn ér professor i sociologi vid institutionen for sociologi och arbetsvetenskap,
Goteborgs universitet. Utover “Deltagande 1 renovering” har han ocksa varit projektledare for
ytterligare tva forskningsprojekt om bostadsfragor, urban mobilisering och stadsutveckling:
“Innerstaden som offentlighet” (2009-2012, finansierat av Riksbankens Jubileumsfond och
FORMAS) och “Kollektivboende och héllbar stadsutveckling” (2014-17, finansierat av
Riksbankens Jubileumsfond).

Studiens metoder, material och genomforande

Ursprungligen planerade vi att genomfora deltagande observation av samrad i anslutning till
renoveringar i elva fallstudier i Goteborg, Stockholm och Uppsala. Vi avsig att genom
deltagande observation (DO) och intervjuer studera samrdd i avslutade och pédgdende
renoveringsprojekt. Vi avsag ocksa att gora ett urval som innebar att hilften av fallen inbegrep
protester mot renoveringarna, och hélften endast samrdd, och att hélften av renoveringarna
skulle ske i regi av ett privat bostadsbolag och hélften i1 allménnyttans regi. P4 grund av olika
svarforutsidgbara omstiandigheter modifierades detta urval. Protester brot ut i samtliga fall utom
ett. Da det visade sig att privata fastighetsbolag i regel var ovilliga att samarbeta med projektet
ar alla fallstudierna med tvd undantag genomforda i anslutning till renoveringar genomforda av
allmédnnyttiga bostadsbolag. Da utbrottet av COVID-19 innebar att alla pégdende
samradsprocesser och protester avbrots kompenserades detta genom fler intervjuer &n
ursprungligen planerat. Dartill inkluderade flera omrdden som i strikt mening inte tillhor
miljonprogrammet, d& de ar byggda pa 1950- eller tidigt 1960-tal. Dock var syftet med
inriktningen pd miljonprogrammet att studera renoveringar av bostidder dir hyresgésternas
inkomstniva ligger under riksgenomsnittet, och detta giller for de 1950- och tidiga 1960-talshus
som vi inkluderat. Totalt genomfordes nio fallstudier (se Tabell 1).

65



Stad Fastighetens | Fastighetsigare | Planerad Slutlig hyreshdojning Protester | Material
byggéar hyreshojning (%) (procent)
Stockholm | Tidigt 1970- | Allmidnnyttan Upp till 75% 25-40% beroende pa niva ja DO, intervjuer
tal
Stockholm | Tidigt 1960- | Privat 55 procent 32-43% beroende pa | ja intervjuer
tal lagenhetens storlek och bortval
Stockholm | Tidigt 1960- | Allménnyttan 40-50% 34-57% beroende pa | ja intervjuer
tal ligenhetens storlek
Goteborg | Sent 1960-tal | Allménnyttan Ej redovisad Ej klart Ja DO, intervjuer
Goteborg | 1955 Allménnyttan 15% 15% (endast fonster i Ight) Ja DO, intervjuer
Goteborg | 1970 Allménnyttan Ej redovisad 2-65% (varierande atgérder) Ja DO, intervjuer
Goteborg | Sent 1950-tal | Allménnyttan Ej redovisad Ej klart Nej DO, intervjuer
Goteborg | Sent 1960-tal | Privat Ej redovisad 15-60 % Ja intervjuer
Uppsala Tidigt 1960- | Allménnyttan 25-55% Ej klart Ja DO, intervjuer

tal

Tabell 1. Sammanstillning av nio empiriska fall (informationen géller ar 2022)
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I samtliga ovanstaende fall har vi ocksd samlat in och analyserat olika typer av dokument med
relevans for renoveringarna och samraden. Utdver deltagande observation av samrdd har vi
ocksa observerat andra typer av moten mellan hyresgister och representanter for bostadsbolag
samt HGF. I samband med protester har vi deltagit i offentliga manifestationer samt samlat in
medierapportering. Projektet har genomfort totalt 103 intervjuer, varav 50 intervjuer med
hyresgéster som har deltagit i samrdd om renoveringar, 29 intervjuer med tjanstemin pa
bostadsbolag, 20 intervjuer med representanter for HGF samt fyra intervjuer med politiker (de
senare skedde i Goteborg och foranleddes av att Goteborgs kommun tagit ett politiskt beslut att
20 procent av alla renoveringar skulle genomforas utan hyreshdjning). Dértill har vi genomfort
sex fokusgruppsamtal (tva i Goteborg, Uppsala, respektive Stockholm) med deltagare som
representerat hyresgéster, HGF, allmédnnyttiga bostadsbolag samt politiska partier (L, M, MP,
S, V).
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