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Sammanfattning

Sverige befinner sig i en renoveringstopp, miljonprogrammets bostéder totalrenoveras
och klimatpolitiken kréver energieffektivisering av allt fler hus. Till det har
sdkerhetspolitiska aspekter av energieffektiviseringen uppkommit.

Situationen satter finansiell press p& mdanga bolag. Fér att hantera kostnaderna

har allmdnnyttan valt att sdlja delar av best&ndet och kraftigt hdja hyrorna efter
renovering. Situationen har blivit s&idan att det bostadspolitiska malet, att alla ska ha
ratt till en god bostad, inte ldngre gér ihop med renoveringsbehovet.

Hyresgdastforeningen féreslér darfér paketet Renovera Sverige. Paketet sdnker
hyran for en vanlig hyresgdst med ungefdr 1 200 kronor i mé&naden efter en renovering.
Paketet mojliggdr energieffektivisering och renovering p& svagare marknader och
forstarker mojligheten for [6pande underhdll. Allt medan stor flexibilitet medges for
fastighetsdgare.

Dartill gynnas héllbara miljérenoveringar samtidigt som incitamenten till att genomféra
onddiga renoveringar som hyresgdsterna inte vill ha minskar.

Utgdngspunkten for paketet dr att fastighetsdgare sjdlva beslutar om lBpande
underhdll, renoveringar och kostnaden for det. Detta oavsett om dgaren ar ett hushaill
med en villa, ett privat bolag eller en offentlig aktdr med hyresldgenheter.

Kostnaderna som dr férenade med underhdllet méste dven i forsta hand hanteras fran
verksamheten i bolaget, eller det dgande hushdéllets ekonomi. P& samma satt som att
vinsten fr&n uthyrning och foérsaljning stannar dar. Men nédgra samhdallsmal kan komma
i konflikt med den grundidén.

Samhadllets hela energikonsumtion riskerar att bli fér hég om bostéder inte ar tillrackligt
energieffektiva. Genom att hdja energipriset kan konsumtionen minskas, men det
riskerar i sin tur att leda till andra problem.

Renoveringar av stora besténd, i kombination med bostadsbrist gor att hush&ll med
lite lagre inkomster riskerar att f& ohdllbara boendekostnader som de inte kan vérja sig
mot. Vilket i sin tur riskerar att férvarra en rad samhdallsproblem.

Vissa orter saknar ekonomisk efterfrdgan som kan betala for underhdll och storre
renoveringar. DAr riskerar renoveringar att inte blir av, eller att husen mdste rivas.
Rivningar kan vara motiverade, men kan sté i konflikt med lokala mél om tillgéing p&
bostader och méjlighet att forldgga verksamhet till orten i framtiden.

Bruksvardesystemet ar det primdra systemet for hyressattning i Sverige. | systemet
baseras hyran till stor del p& l&genhetens standard. Hogre standard, battre eller mer
trivsam inredning, ger hdgre hyra. Nar hyreshus renoveras hojs vanligtvis standarden
for att uppdatera l&dgenheterna och for att finansiera sjdlva renoveringen. Systemet
fungerar i huvudsak men riskerar att undermineras av aktérer med kortsiktiga
perspektiv och aggressiva renoveringsstrategier.
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Renovera Sverige dr ett paket med insatser for att pd ett hallbart
satt hantera dagens och morgondagens renoveringsproblem:

Paketet skapar trygghet for hyresgdster och en finansieringsmiljo som stdrker aktérer med
l&ngsiktig och hallbart perspektiv pé renovering och férvaltning.

Infasning: Ett krav p& infasning av all ny hyra infors, dar hyror inte tillé&ts hdjas mer an fem
procent utdver den Arliga justeringen. Hyreshojningar utdver det ska fasas in till dess att den
nya hyran &r nddd. Infasningen gors som en rabatt gentemot bruksvdrdeshyran. Rabatten
tillfaller befintliga hyresgdster, nya hyresgdster berdrs inte av infasningen utan betalar den
nya hyran direkt.

Renoveringsstod: Ett stdd vid omfattande renovering infors. Stédet syftar till att underlatta
renovering och infasning av ny hyra. Stédet gynnar ldngsiktiga égare med en forsiktig
renoveringsstrategi och tillgangliggor fler l&dgenheter for den kommunala kon eller for
fordelning av sociala skal.

Stodet tacker 40 procent av infasningsforlusten, kostnaden for infasning som uppstér av
skillnaden mellan den nya hyran och den rabatterade hyran som ska betalas fram till dess
att den nya hyran har fasats in. Givet fem procent é&rlig avkastning s& motsvarar stédet halva
infasningsforlusten efter sex ér.

Renoveringar som anvander metoder som ar mer miljdanpassade én vad som ar
gdngse gynnas med en miljébonus. For sddana atgdrder utdkas stédet till 50 procent av
infasningsforlusten.

Ar 2023 kommer cirka 34 000 hyreslégenheter genomgd en stdrre renovering. Far alla det
maximala stédet (utan miljdbonus) uppgdr kostnaden dé till totalt 760 miljoner. Renoveringarna
och behovet av renoveringsstdd ar minskande och mot slutet av 2020-talet berdknas stddet
kosta cirka 250 miljoner &rligen.

Energieffektiviseringsstod: Det stdd for energieffektivisering, som finns men inte langre
finansieras i och med hdstbudgeten 2021, fungerade bra och bor i huvudsak behdllas s& som
det &r formulerat idag, samt &terfd sin finansiering.

Moms pd hyra: En ldg moms pé& hyran skulle séinka kostnaden fér omfattande renoveringar
avsevart. Moms skulle dven underldatta genomférandet av nddvandiga renoveringar i hyreshus
pd& svaga marknader. Reformen berdknas kosta knappt 15 miljarder arligen.

Skattefria underhdllsfonder: Periodiseringsfonder, eller skattefria underhallsfonder
underlattar for bostadsbolag att skéta lopande underhdll pé ett mer effektivt satt. Dagens
periodiseringsfonder tilldter féretag att fondera dverskott i fem &r mot en avgift, for att tacka
framtida underhdallskostnader.

Fonderingstiden foreslds forldngas till tio ar for att bdttre passa med livsldngden pé material
och vitvaror i bost&derna. Avgiften féreslés tas bort for att uppmuntra till nyttjande av
fonderingssystemet.

Forstarkt bostadsbidrag: En forstdrkning behdvs bland annat for att sdkerstdlla trygghet i
boendet i samband med renoveringar. Inkomstgrénserna behdver vidgas for att uppdatera
granserna till inkomstutvecklingen. Dartill behdver systemet sdkras mot automatiska
nedskdrningar och problemet med dterbetalningskrav dtgdrdas.
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1. Hyreshusets livscykel

Hus ar kostsamma att uppfora, [dpande underhdll ér relativt latt att finansiera,
medan totalrenoveringen av ett hus som tjanat ut sin berdknade livstid ar mycket
kostsam det med. Det ger en livscykel pd ett hyreshus ddr det uppfattas som dyrt av
genomsnittsinv@naren ndr huset dr nytt. Sedan faller ofta kostnaden jamfért med
Bnerna. 20 &r efter nybyggnationen framstdr huset inte l&ngre som sdrskilt dyrt och
efter 40 &r &r det snarare billigt, men uppfattas i stdllet som lite gammalt. Det kan
vara att hissen ar sliten, att fasaden behdver géras om eller att sjalva huset uppfattas
som omodernt.

Vanligtvis genomfoérs en stdrre renovering nér huset ar 40-60 &r gammalt (Nordlund,
2010 och SA, 2017). | Sverige innebdr det att de hus som byggdes pé& 1970- och 80-talet
nu behdver genomgd en stdrre renovering. En renovering som ofta innebdr att hyrorna
hojs rejalt for att renoveringen ska betala sig. | husen som innan renovering uppfattas
som slitna och omoderna bor samtidigt ofta mé&nniskor med relativt l&ga inkomster.
Just eftersom standarden ar lite l&gre och mer omodern, men med hyror som ar
darefter.

SCB:s serier dver hyror i nyproduktion anger att den genomsnittliga hyran fér en ny
l&genhet pd& tre rum och kdk i Stor-Stockholm uppgick till 12 000 kronor/maén ér 2020.
Samtidigt uppgick medianinkomsten i ldnet enligt SCB till 27 000 kronor/man &r
2020." Det ger en relation dér en ny ldgenhet med tre rum och kok kostar ungefar

45 procent av medianinkomsten.

SCB:s serie har ett tidsseriebrott 2014 och uppehdll &r 2010 och 2012. Men relationen
mellan medianinkomst och nyproduktionshyra for tre rum och kdk tenderar att ha varit
omkring 45 procent sedan 2004.

Diagram 1. Medianinkomst och hyra 3 rok nyproduktion. kalla: SCB
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En rimlig slutsats ar att dren med f& nyproducerade bostéder (1997-2003) medgav
hogre hyra jamfért med normalinkomsten i de bostéder som val byggdes. Den gruppen
som efterfr&gar ldgenheterna kommer sannolikt oftare vara hdginkomsttagare i ett
l&ge dar det byggs fé& ldgenheter. En annan slutsats dr att nyproduktion av hyresrdtter
av ndd mdste riktas mot den mer valbestallda hdlften av befolkningen om det
offentliga inte stér for en del av kostnaderna.

De senaste tio &ren har de &rliga hyreshdjningarna varit omkring 1,5 procent, medan
medianinkomsten har 6kat med tre procent arligen. Inkomsterna har alltsé dkat
snabbare dn hyrorna i det befintliga bestéindet, men inte snabbare dn hyrorna i det
som &r nybyggt.

Over tid kan man dérfér se ett moénster ddr l&igenheter byggs och initialt hyrs ut till 45
procent av medianinkomsten, for att sedan falla fram till att dess att byggnaden blir
ungefdr 50 &r gammal dé& den totalrenoveras och far en rejal hdjning av hyran.

Diagram 2. Hyra andel av inkomst, efter byggar.
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Exemplet i diagram 2 avser en ldgenhet pd tre rum och kdk, som producerats och sedan
renoverats utan statligt stéd. Inkomsten avser en medianinkomst. Hyran ar satt till att
6ka 1,5 procent varje dr och inkomsten med tre procent. Ar 50 genomgdr léigenheten

en omfattande renovering med en hyreshdjning p& 60 procent och ddrefter Skar hyran
med 1,5 procent arligen. Inkomsten hojs under hela perioden med tre procent arligen.

Den som flyttar in i ett nybyggt hyreshus har sdllan en l&g inkomst, om det offentliga
inte betalar en del av hyran. | stallet ligger de sannolikt dver medianinkomsten eller s&
ar det tvd inkomsttagare som flyttar in i ldgenheterna.
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Kontrasten blir stor jamfort med vilka som bor i huset 45 &r efter att det byggdes. Det
ar sannolikt oftare manniskor med lagre inkomst, ofta ménniskor som uppfattar hyran
som 6verkomlig och 6nskvard. Hyresgdsten ar 45, har sannolikt hittat ett boende hen
tycker ar prisvart, trots att delar av huset ar omoderna och slitha.

Att d& mdta en foréndring dar huset renoveras och hyran hdjs med 60 procent kan
darfoér uppfattas som béde orimligt och som en oprioriterad utgift for hyresgdsten.
Hojningen ar en allvarlig férandring av hushéllsekonomin som ar svér att hantera om
de ekonomiska marginalerna &r smaé. Bostadsbidrag kan avhjdlpa kostnadschocken
men mdanga har inte ratt att soka bidraget, dartill &r bidraget inte generdst nog for
att [6sa problemet.

Enkelt beskrivet sé& sorteras befolkningen i viss mén efter hyran och héjningen som en
totalrenovering medfér landar dérmed pé en grupp som inte kan hantera den.

Samtidigt behdver husen genomgé en stdrre ombyggnad, eller totalrenovering, for
att fungera att bo i nér den tekniska livsldngden ar slut.

Verkligheten blir sddan att husen antingen genomgdr renoveringen, med konsekvensen
att flera av hyresgdsterna kdnner sig néddgade att flytta, ett fenomen som kommit att
kallas renovrdkning. Eller s& genomfdrs ingen storre renovering, vilket leder till ett forfall
over tid, ndgot som kan liknas vid en forslumning.

Det finns exempel pé fastighetsdgare som arbetar aktivt med &terh&llsamma
renoveringsstrategier. Ett séddant exempel ér Botkyrkabyggen, bolaget har tagit
fram en strategi dér 50 &r gamla hus kan genomgd nédvandiga renoveringar,
som stamrenovering, med genomsnittliga hdjningar pé 15 procent (Héllbart
samhdllsbyggande, 2020).
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2. Hur mycket behover renoveras?

Det saknas bra data som visar hur mé&nga hyresrdtter som kommer att behéva
renoveras. Det bdsta vore om data fanns som beskrev antalet hyresrdtter som finns
idag efter vilket ar de byggdes. | dialog med Ldnsstyrelsen och SCB har det framkommit
att sdan data inte finns att begéra ut.

SCB har serier dver antalet nyproducerade bostéder i flerfamiljshus 1939-1990. Men
data 6ver hur stor andel som var hyresrdtter eller bostadsratter ndr de byggdes
finns inte forran frdn och med 1991. Den totala stocken av ldgenheter, uppdelat som
hyresratter och bostadsrdatter finns i SCB:s register fr&dn och med 1990.

| Hyresgdstféreningens system, Hyresdatabasen fanns véren 2022 totalt 1 614 261
hyresldgenheter registrerade, vilket motsvarar 90 procent av alla hyresratter

i flerfamiljshus som finns i Sverige enligt SCB. 96,5 procent av hyresrdtterna i
Hyresdatabasen har ett faststallt byggdr.

Genom att jamfora stocken av bostdder och byggperioder for bostdder i Hyres-
databasen gdr det att ta fram en uppskattning av hur stor andel av varje epok som
med stor sannolikt ar hyresrétter idag. Resultatet visas i tabell 1.

Tabell 1. Ldgenheter och hyresrdtter samt uppskattat totalt antal hyresratter
Ar 2022, efter produktionsdr. katla: Hyresgéstféreningens hyresdatabas samt SCB

Byggar Hyresdatabasen | SCB Uppskattat
antal hyresratter
Fro.m. -tom. Hyresratter Lagenheter i Hyresrdatter
(i flerfamiljshus) flerfamiljshus i flerfamiljshus = Andel Antal Andel
Saknar 57 878 59 059
—-1939 178 204 181 841
1940 — 1964 512 480 951 689 54 % 522939 55%
1965 — 1974 451978 668 231 68 % 461202 69 %
1975 — 1990 204 821 305924 67 % 209 001 68 %
1991 — 2021 208 900 352504 59 % 352504
Stock ar 2021 1614 261 1794 347 90 % 1786 546

De forsta kolumnerna anger byggdr samt antalet ldgenheter som finns i Hyres-
databasen, efter byggdr. Darefter foljer de byggdata som finns hos SCB, som anger
nar lagenheter byggdes, men inte huruvida de finns kvar idag. For sista perioden finns
antalet hyresratter som har byggts.

| den sista kolumnen goérs en uppskattning av antalet hyresratter som finns kvar idag.
Utgdngspunkten dr att 98 procent av alla hyresratter som byggdes fére 1991, och som
fortfarande &r hyresratter finns med i Hyresdatabasen. Fér perioden 1991-2021 anvands
SCB:s register dver fardigstallda hyresratter.

P& den sista raden visas summan av dagens hyresbesténd.



En uppenbar svaghet i uppskattningen ar att vissa l&genheter som byggdes efter 1991
har ombildats eller slagits samman. Svagheten gér att antalet hyresrdtter som byggdes
efter 1991 och som fortfarande ar hyresrétter, sannolikt verskattas.

90 procent av alla ldgenheter som finns enligt SCB finns dven med i Hyresdatabasen.
Téckningen ar samre ju senare huset &r byggt. | kategorin byggd 1991-2021 saknas
storst del. Enligt SCB har det byggts omkring 350 000 hyresré&tter sedan 1991, 208 900
av dessa finns med i Hyresdatabasen, en tdckningsgrad pé 59 procent.

Hus som saknar byggdr i Hyresdatabasen och hus som ar byggda fram till 1939 l&ggs
i sin helhet till i uppskattningen som om alla var byggda fére 1940 och darfér saknas
helt i SCB:s data 6ver nybyggda bostader per ér.

For byggdren 1940-1990 antas att Hyresdatabasen kartldgger 98 procent av de
hyresratter som finns. Efter 1990 antas antalet kvarvarande hyresrétter battre féngas
via SCB:s nybyggnationsdata. Summeringen ger en totaluppskattning av antalet
hyresrdtter som &r mycket néra SCB:s totaldata.

Uppskattningen visar att 55 procent av de l&genheter i flerfamiljshus som byggdes
fré&n och med 1940 till och med 1964 &r hyresrdtter idag. 69 procent av de som byggdes
under miljonprogrammet, frdn och med 1965 till och med 1974 och 67 procent av de
som byggdes fré&n och med 1975 till och med 1990.

Genom att folja andelen hyresrdtter som finns kvar idag fréin varje byggperiod gér det
att med en enkel modell uppskatta renoveringsbehovet. Uppskattningen dr inte exakt
och ar sannolikt som mest rattvisande tatt intill i tid.

Foljer vi serien framat dkar osdkerheten om huruvida ldgenheterna kommer att ha
ombildats eller inte. Darfoér dverskattar modellen renoveringsbehovet mer langre in
i framtiden.

Modellen visar &ven renoveringsbehovet bakdt i tid som om antalet hyresrdtter fran
olika perioder var lika ménga d& som nu. | verkligheten ombildas négra varje ér, vilket
gor att modellen underskattar det renoveringsbehov som gdllde fér ménga ér sedan.

Diagram 3. Arlig totalrenoveringsstock och produktionsepok (50 ar efter nyproduktion).
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Uppskattningen ger att drygt 50 000 l[dgenheter behdver genomgd en mer omfattande
renovering varje Ar. Renoveringstoppen bestér av bost&der som byggdes under miljon-
programsdéren 1965-1975. Trendlinjen dr ett genomsnitt Sver nio &r (+/- fyra &r) och tyder
pd att renoveringsbehovet sannolikt kulminerade omkring 2018 och har sjunkit till 39
000 lagenheter for 2022. Under de kommande tio &ren minskar renoveringsbehovet till
omkring 12 000 l&genheter som behdver fé& sin omfattande 50-Arsrenovering varje Ar.
Under hela 20-talet ror det sig om cirka 280 000 l&genheter.

Statens bostadskreditnédmnd (BKN) publicerade 2008 uppgifter fréin SABO, numera
Sveriges Allmdannytta (SA) dar de d& kommande stdrre renoveringarna av miljon-
programsldgenheterna uppskattades till omkring 5 000 kronor per kvadratmeter for
"stambyten, fonsterrenovering och omputsade fasader” (BKN, 2008). Investeringen
oversattes da till en 6kad ménadshyra om 1400 kronor.2

Sedan 2008 har kostnaden for att bygga nya hyresratter kat med 3,7 procent

arligen. Férutsatt att kostnaden for stoérre renoveringar har utvecklats p& samma sdtt,
innebdr det att samma renoveringskostnad idag kan uppskattas till 7 600 kronor per
kvadratmeter. BKN:s summering av kostnaden utgick dé fran att 675 000 lagenheter p&
i genomsnitt 70 kvadratmeter skulle renoveras.

Foljs BKN:s berdkning men anpassat till renoveringsbehovet i hyresbesté&ndet (277 000
l&genheter) uppskattas kostnaden idag till 532 000 kronor per ldgenhet, eller totalt

145 miljarder under hela 2020-talet. Den érliga renoveringskostnaden blir d& initialt 26
miljarder for att sedan minska till omkring fem miljarder mot slutet av perioden. Nédgon
hé&nsyn tas inte till 2022 &rs, eller framtida kostnadsutveckling.

Motsvarande beré&kning for hyreshéjning landar idag pé 1 880 kronor i ménaden for
tre rum och kdk.2 Hyran for en genomsnittlig hyresrétt med tre rum och kok, byggd
19601980 var enligt SCB 6 700 kronor i m&naden &r 2021. Renoveringen skulle ddrmed
hoja hyran med knappt 30 procent.

21. Miljonprogrammet under renovering

Miljonprogrammet &r en ovanligt stor kohort i stocken av bostader. Det innebd&r att
renoveringen av hela besténdet hojer den generella hyresnivéin pd ett satt som tidigare
kohorters renoveringar inte gor.

| diagram 4 visas ett scenario ddr tre byggnadskohorter f6ljs dver sin livscykel, fré&in
nyproduktion till totalrenovering 50 &r senare. Ndr varje kohort byggs hyrs den ut till

45 procent av medianldonen i samhadllet. Tre kohorter byggs varav den mellersta, 1970
ars kohort ar tre géinger s& stor som de andra tvé, 1960 och 1980. Ndar totalrenoveringen
sker, 50 dr efter nyproduktion hdjs hyran med 30 procent.

1970 &rs kohort skall illustrera miljonprogrammets hyresldgenheter i diagram 4.

2) Avskrivningstid: 50 &r, ranta: 4 %, rdnteavdrag 30 %, l[8dgenhetsyta: 70 m2.
3) Avskrivningstid: 50 &r, réinta: 3 %, ranteavdrag 30 %, ldgenhetsyta: 70 m?2.



Diagram 4. Genomsnittlig hyra, andel av medianldénen. Tre kohorter av
nyproduktion. Fr&n nyproduktion till totalrenovering.
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Varje kohort héjer den genomsnittliga hyran ndr de introduceras i bestédndet. Darefter
faller hyran jamfért med medianlénen fram till 2010 nér férsta kohortens bostéder
renoveras. Det ror sig dé om en femtedel av bestédndet vars hyra héjs med 30 procent.
Tio &r senare, &r 2020 &r det dags for 1970 &rs kohort att renoveras. Men kohorten utgor
tre femtedelar av alla bostdder och renoveringen medfoér ddrmed en stérre hdjning av
genomsnittshyran. Ytterligare tio &r senare dr det dags for den sista av de tre kohorterna,
1980 &rs kohort. Paverkan p& genomsnittshyran ér ddr, liksom for 1960 érs kohort marginell.

Effekten Sver tid blir att hyran minskar som andel av inkomsten fram till &r 2010, n&r
genomsnittshyran i stdllet borjar planar ut for att sedan dka ndr 1970 &rs kohort
renoveras.

Miljonprogrammet var speciellt, inte bara for att det byggdes ménga bostdder,
byggnadsstilen avvek fran tidigare och senare byggnadsepoker, n&igot som kritiserades
kraftigt redan dd. Dartill har debatten kring flera omrédena prdglats av en syn p& dem
som ett misslyckande (Dagens Arena, 2018).

Det ar darfor rimligt att utgd ifrdn att omrddena som byggdes under 1965-1975 har
varit mer tillgdngliga for l&dginkomsttagare pd ett satt som andra bostadsbesténd
inte har varit. Stdmmer antagandet innebdr det att de senaste tio &ren har fort med
sig en situation ddr ovanligt ménga ldginkomsttagare har féatt se hyrorna i just deras
lagenhetsomréden hojas vasentligt.

2.2. Laginkomsttagare méter hyreshdjningar

Hyresgdster har vanligen n&got l&gre inkomster dn de som dger sin bostad. SCB
presenterar inkomster som dr redigerade for hur hushéllet ar sammansatt, sé kallade
konsumtionsenheter. Inkomsten efter skatt och bidrag ar mellan fem och 34 procent
lagre for hyreshushdll jamfért med medianhushdllet.
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Bland dldre ensamstdende kvinnliga hushdall utan barn &r skillnaden som légst,

0,5 procent, medan den @r som stdrst bland sammanboende med barn fler &n tre barn,
34 procent. Bland samtliga hushall ér hyresgdsternas inkomst (per konsumtionsenhet)
16,5 procent l&gre &n medianen?

Inkomsterna fér boende i hyresratter inom miljonprogrammet finns inte offentligt
tillg&ngliga. Men for att illustrera situationen for utsatta hushéll gors hdr en uppskattning av
hur en omfattande renovering kan péverka olika hushéll med vanliga men l&ga inkomster.

Tre typhushall anvands har:

1. Ung vuxen med l&gbetalt arbete, 20 000 kronor fére skatt.
2. Pensiondr med l&g men vanlig pension, 15 000 kronor fére skatt.
3. Ensam vuxen med barn och l&gbetalt eller deltidsarbete, 25 000 kronor fére skatt.

Hyran som hushdallen férvantas betala dr genomsnittlig hyra for ldgenheter med ett,
tvé respektive tre rum och kok, byggda 1961-1980, enligt SCB:s uppdelning.

Pensiondren har rdtt till bostadstilléigg, givet att hen inte dger tillg&ingar som till exempel
en sommarstuga. Den ensamstéende med barn fér barnbidrag och har ratt till bostads-
bidrag, givet att hen inte dger tillg&ngar som till exempel en sommarstuga eller ett
stdrre sparkonto.

Boendekostnaden dras av fr&n hushdéllens inkomster efter skatt och eventuella bidrag.
Det som ar kvar jamférs med existensminimum fér den hushéllstypen.’ Existens-

minimum skall tolkas som det [agsta vi bdr forvanta oss att medborgare skall kunna
leva med. For de allra flesta skulle nivéin sannolikt betraktas som langsiktigt ohdallbar.

Hyror, inkomster och kvar att leva p& sammanfattas i tabell 2, se sidan 16.

Diagram 5. Typhushdll med ladg inkomst. Kvar att leva p& efter att hyran ar betald.
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N N
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’
4.
1 Existens- \
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Fére héjning, med bidrag Fére hgjning, utan bidrag

BMUngvuxen M Pensiondr M 1vuxen1barn

Kvar att leva pd kalkylen visar att alla tre hushdll lever klart Sver existensminimum,
varst Aar situationen for pensiondren med l&dg pension ifall att denne inte har ratt till
eller vill séka bostadstillagg.

4) Disponibel inkomst, medianvérde, per konsumtionsenhet, efter uppldtelseform, hushdllstyp och ér. Ar 2020.

5) Foérbehdllsbelopp: 5 158 kr/ mdn fér en vuxen, 8 658 kr/ man fér en vuxen med ett barn (Kronofogden, 2022).
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Diagram 6. Typhushall med ldg inkomst. Kvar att leva p& med 30 % hyreshdjning.

15000
12500

PRI

e \
7 Existens-
)
]

10 000
7500
5000

____________ 4 minimum

\ vuxenoch ;
=~<— ban /
\,
N, N /

Seee?

/

e

/' Existens- \

minimum

A ovuxen !

\ A
Seeo

2500

+30 % i hyra med bidrag +30 % i hyra utan bidrag

B Ungvuxen M Pensiondr M 1vuxen1barn

Om hyran hdjs med 30 procent minskar hushéllens ekonomiska utrymme. Den unga
kommer ha drygt 11 000 kronor kvar efter att hyran dr betald, den ensamsté&ende
med barn, omkring 13 000 kronor. Allra mest besvarligt fér pensiondren som inte fér
bostadstilldgg. Med tilldgg har hen 9 100 kronor kvar och utan 5 400 kronor, vilket ar
strax dver existensminimum.

Redan vid hyreshdjningar pé 30 procent dr det tydligt att utsatta hushall kommer att
uppleva det som en besvérlig situation. De allra mest utsatta, i det har fallet pensiondren
utan bostadstilldgg, kommer att uppfatta situationen som fullstéindigt ohdallbar.

Diagram 7. Typhushéll med l&g inkomst. Kvar att leva p& med 60 % hyreshdjning.
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Vid en hyreshdjning pé& 60 procent blir den ekonomiska situationen andé& mer pressad.
Pension&ren med bostadstilldgg kommer uppleva ekonomin som pressad och med
mycket lite utrymme for ndigot utdver det nddvéndiga. Fér den ensamstdende med
bostadsbidrag kommer situationen vara liknande. Semester och dyrare aktiviteter ar
sannolikt bortprioriterade har.
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Den vuxna med barn, utan bostadsbidrag har det dndd vérre. Bostadsbidragets
800 kronor i m&naden gdr ingen stdrre skillnad i figuren, men for det enskilda hushdllet
ar bidraget sannolikt avgdrande for livskvalitén.

For pensiondren som inte far bostadstilldgg dr situationen att betrakta som omdjlig att
leva med, dven under en kortare tid.

Tabell 2. Typhushdall, kvar att leva p& efter hyra, fére och efter hyreshdjning,
med/ utan bostadsbidrag och -tillagg.

Hushall Inkomst = Inkomst, efter Rum Fére hdjning Hyreshdjning Hyreshdjning

efter skatt och kék 30 % 60 %

och bidrag

Hyra Kvar Hyra Kvar Hyra Kvar

Ung 20000 16204 1 3800 12404 | 4940 11264 | 6080 10124
Pensiondr = 15 000 12 567 2 5500 7067 7150 5417 8800 3767
1vuxen 25000 21068 3 6700 14368 | 8710 2358 10720 10348
1barn

Effekten av hyreshdjningen skiljer sig kraftigt beroende pé& hushdillets inkomst. Den
unga vuxna och den ensamstdende med barn tappar visserligen konsumtionsutrymme
vid hyreshoéjningar. Men for de med l&g pension riskerar hyreshéjningen att trycka ner
ekonomin under existensminimum.

2.3. Hyresmarknader med otillrdcklig efterfrdgan

For att alls kunna bedriva en verksamhet som hyr ut bostdder méste det finnas en
tillrackligt hdg ekonomisk efterfréigan pé& hyresbostdder. Saknas det kommer verksam-
heten kontinuerligt att behéva f& medel utifrén for att bedrivas.

2017 utreddes behovet av férbattrade finansieringsférutséttningar fér ny- och
ombyggnation av bostdder pé svagare bostadsmarknader (SOU 2017:108).

Med svagare marknader avsdg utredningen exempelvis orter dér befolkningstillvéixten
eller fastighetsvardena var osdkra.

Utredningen menade att de ekonomiska forutsattningarna for att bygga och under-
hélla bostéder generellt sett dr goda i Sverige. Men att specifika orter &r i en s&dan
situation att det ar svart att finansiera stdrre renoveringar.

Utredningen definierade svaga bostadsmarknader som: omréden ddr det idag inte
genomfors renoveringar eller nybyggnation i tillrdicklig omfattning for att det inte gér att
f& ndédvandiga l&n p& marknadsvillkor.

Ekonomiskt kan det ifrdgasdattas varfor hus pé orter med otillrécklig efterfrégan alls
ska underhdllas. Saknas ekonomiska forutsattningar for att bedriva verksamheten bor
husen kanske rivas. Otillrécklig efterfrégan betyder emellertid inte att l&dgenheterna
stér tomma, och kommunen har ett ansvar fér att tillhandahalla bostader till
kommuninvénarna.



Efterfrdgan pd ldgenheterna i ett hus kan dven vara l&g idag, men férvantas vara
annorlunda i framtiden. Det kan darfér vara i kommunens intresse att behdlla en viss
overkapacitet i bostadsbestéindet for att underlatta en eventuell framtida expansion av

kommunen.

Den centrala fr&gan handlar om vilken risk fastighetsdgaren och l&ngivaren tar nér
investeringen genomfdrs. Ar risken hég att, till exempel en ekonomisk kris, leder till
betalningsinstdllelse s& dkar kravet p& avkastningen samtidigt som att intresset for att

gora investeringen minskatr.

Ett satt att illustrera graden av efterfrgan pd& hyresratter ar via vakansgraden. Allts&
andelen ldgenheter som kontinuerligt stér tomma. | storstadsregionerna ér vakansgraden
&g, under en halv procent. | mindre kommuner utanfdr storstadsregionerna ér den dver

1,5 procent.

Diagram 8. Vakansgrad och befolkning per kommungrupp och riket, 2021. kaua: scB
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Det ar ett forhallande som dven upp-
repar sig inom kommuner. Tyvarr saknas
emellertid data for att i detalj visa
skillnaden i marknadens efterfréga och
betalningsférmdga for hyresratter.

Grovt forenklat kan det beskrivas som att
marknaden latt finansierar renoveringar
i centralorter och storstadsomréden,

dar fastighetsvardena ér hdga. Medan
det blir svérare ju langre bort fran stor-
stadsomré&den och centralorter som
bostaden befinner sig, dar fastighets-
vardena ar l&gre.
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Figur 1. Ekonomiska foérutsattningar fér
renovering, olika kormmundelar.
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Beskrivningen kan kompliceras. Tillgdng till exempelvis transportlésningar och rik natur
kan kompensera fastighetsvardena for avsténdet till arbete och samhallsservice. Dartill
kan exempelvis stigmatisering av ett omrédde ha motsatt effekt och minska véardet av
huset och ddérmed férsvéra finansiering av eventuella renoveringar.

Var grénsen gdr for ndr det saknas marknadsférutsattningar for att genomféra en
renovering Ar svar att avgdra. Det beror ofta pd den enskilda fastigheten, hur omrédet
ser ut och uppfattas och férvéntad befolkningsutveckling. Men &ven fantasin hos det
enskilda bostadsbolaget for att hitta en fungerande renoveringsstrategi.

For att illustrera svérigheten att genomfoéra renoveringar utgér tabell 3 fr&n median-
hyran for de billigaste ldgenheterna i smé& kommuner utanfér storstadsregionerna,
83 kr/m? och mé&nad.¢

Den hogsta hyran, 88 kr/m?, illustrerar bostdder i kommunens mer attraktiva l&ge och
anvander den lagsta medianhyran frén stdrre kommuner utanfdr storstadsregionerna.
Den lagsta hyran, 78 kr/m? anvénder skillnaden i kronor mellan medianhyrorna for att
exemplifiera l&dgen med lag efterfrigan i samnma kommun.

Marknadens betalningsgrdns anger den tankta grdns for vad en hyresvard bér kunna
rakna med att kunna ta betalt i hyra och fortfarande hitta tillréckligt med hyresgdster.

I kommunens mest attraktiva ldgen anvands medianhyran for ldgenheter byggda efter
2011 i smd& kommuner utanfdr storstadsregionerna. | de minst attraktiva ldgena sdtts
betalningsgrdnsen till dagens hyra. Stegen emellan utgodrs av ett glidande varde mellan
de tvé ytterligheterna.

Renoveringskostnaderna dr satta till 1880 kr/m? och utgdr fran renoveringskostnaderna
for 70 m2 s& som de definierades i kapitel 2.

Tabell 3. Dagens hyra, marknadens betalningsgrdns och ny hyra efter omfattande
renovering och hyreshgjning p& 1 880 kr/man.

Mdénadshyra | Efterfrdga Hyra idag Marknadens Hyra efter
per m? (70 m?) betalningsgrdns | renovering
88 Hog 6160 9170

87 6 090 8799

86 6020 8428

85 5950 8 057

84 5880 7 686 7760

83 Medel 5810 7315 7 690

82 5740 6944 7620

81 5670 6573 7550

80 5 600 6202 7480

79 5530 5831 7410

78 Lag 5460 5460 7340

6) Kommuner med fdrre &n 75 000 inv@nare som inte inkluderas i SCB:S definition av Stor-Malmé -Stockholm eller
-Goteborg, lGdgenheter byggda 1960-1980.
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Summeringen visar p& svarigheten att kunna genomféra nddvdndiga renoveringar utan
att det leder till forluster. | tabell 3 ar det bara i de mest attraktiva ldgena i kommmunen
ddar det gar att genomfdra en stdrre renovering utan forlust.

Om betalningsgrdansen, den hogsta hyra som den lokala marknaden kan béra, ar hégre
eller lagre flyttas givetvis grdnsen for vad som ar genomforbart. Detsamma géller om
renoveringen kan goras till ett lagre pris.

2.4 Aterbruk vid renovering

Regeringen tillsatte den 16 juni 2022 en kommitté for att utreda inom vilka omréaden och
pd vilka sétt ekonomiska styrmedel kan anvéndas fér att fradmja omstdllningen till en
cirkuldr ekonomi (Regeringen, 2022:67).

Bakgrunden till att utredningen tillsats ar behovet av att minska utvinningen av
naturresurser. Enligt FN:s internationella resurspanel stdr resursutnyttjande bakom

90 procent av forlusten av biologisk méngfald och vattenbrist samt 50 procent av den
globala klimatpéverkan. Darfér &r omstdallningen till en cirkuldr ekonomi viktig for att
ndé de globala mélen i Agenda 2030.

| kommittédirektivet tas specifikt &terbruk av byggmaterial vid renovering upp som
exempel p& hur en cirkuldr ekonomi skulle férhélla sig till resursutnyttjonde.

| arbetet ingér dven att kartldgga vilka initiativ som redan finns pé internationell nivé
och hur olika tankbara styrmedel forhdaller sig till de lagar och regler som finns, som till
exempel EU- och WTO-ratten.

2.5 Hyresgdstféreningens perspektiv p& renovering

Hyressdéttningsmodellen utgdr idag fréin l&dgenhetens bruksvdrde. | realiteten ingér
Aven byggkostnader via presumtionshyressystemet och genom att nya hus har
nyproduktionsstandard vilket ger ratt att satta en hég hyra. Systemet maojliggor for
fastighetsdgare att f& kostnadstdckning for nybyggnation och [6pande underhéll
samtidigt som det ger trygghet och forutségbarhet for hyresgdsten.

Hyressattningsmodellen, som den fungerar nu, gor att dret som l&genheten byggdes ar
central for vilken hyra den har.

Lagenheter byggs och ar dé dyra, sen minskar de allt eftersom l6nerna dkar jamfort
hur lnerna var vid byggdret.

Att ldgenheter genomgdr en storre férvandling efter ungefdr 50 ar ér bade dnskvért
och ofr&nkomligt. En stdrre renovering utfors i dagens kostnader och inkomster.
Darfoér maste den ocksd leda till hyreshdjningar eller betalas via subventioner fér att
kunna genomfdras. Alternativet, att hyran fortsatt skulle relateras till standard och
byggkostnader som radde p& 70-talet &ér orimligt.

Det andra alternativet, att hdja hyrorna i takt med teoretiska renoveringskostnader
skulle innebdra att hyran dkade snabbare an inkomsterna, helt utan att bruksvardet
pd ldgenheten fordndrades. N&got som dven det dr att betrakta som orimligt.
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L&sningen fér att kunna genomfdéra stérre renoveringar har varit att det samtidigt gors
standardhdjande insatser som ger ratt till hyreshdjningar via ett hojt bruksvarde pd
l&genheterna.

Systemet fungerar pd det stora hela val, men tre stérre problem uppstar:

1. De som bor i ldgenheterna behdver vérnas for att inte hamna i en ohéllbar
ekonomisk situation. Pensiondrer, ensamstéende, sjuka och andra med l&ga
inkomster behover tid att forandra sin ekonomiska situation eller for att hitta en
bostad som passar bdttre.

2. De billiga lagenheterna riskerar att forvinna p& kort tid nér miljonprogrammets stora
kohort renoveras. P& vissa marknader avstannade nyproduktionen i princip helt efter
1975. Byggtoppen i slutet pd 80-talet var begrénsad och dérmed har det inte fyllts
pd& med ladgenheter som nu kan ta platsen som det billiga bostadssegmentet.

3. Nya hyreshéjande aktorer med kortsiktigt perspektiv har kommit in som dgare
till allt fler hyresratter. Den har typen av dgare har som strategi att totalrenovera
enskilda ldgenheter for att maximera bruksvardet p& dem utan att vanta till dess att
husets stora totalrenovering ska goéras. Strategin kallas vanligen konceptrenovering
eller bverrenovering. Konsekvensen blir att den lokala marknadens billiga segment
forsvinner fortare och att huset stér utan méjlighet till hdjd hyra ndr den storre
renoveringen val sker.

Hdallbar renovering och cirkuldr ekonomi ar teman som behodver stdrkas inom all
verksamhet. | den mén det gér att utforma bra ekonomiska incitament eller via regler
underlatta for dteranvandning av material, boér det goras.

| Klimat och Boende (Hyresgdstforeningen 2021:a) beskrivs Hyresgdstféreningens
stallningstagande i fr&égor om bland annat &terbruk av material: Material och utrustning
ska aldrig bytas ut slentrianmdssigt vid en renovering: Normen mdste i stdllet vara att
en inventering gors av vad som kan bevaras infér varje storre renovering. Vidare bor:

e Staten se dver regelverk eller ekonomiska incitament som motverkar att man
valjer renovering fore utbyte.

e Parterna pd& hyresmarknaden se over tilldmpningen av bruksvdrdessystemet i syfte
att stimulera renovering snarare an utbyte av ldgenhetsutrustning.

e Hyresgdstinflytandet stérkas for hyresgdster som flyttar in i tomstallda ldgenheter
genom att hyresgdster eller dennes representant ges stdrre mojlighet att péverka
utformning och standardférbattringar som goérs i en tomstalld l&dgenhet.

Stegvis infasning av hégre hyra dr dnskvért i de fall dar en vésentligt hdgre hyra
kommer att inféras. Infasning bidrar till ett starkt konsumentskydd och upprdatthéller
besittningsskyddet. Infasning ger dven, i varsta fall, hyresgdsten tid hitta en ny bostad
eller anpassa sin ekonomi i de fall det kréwvs.

Ofta sker infasningen av en hyreshdjning som en rabatt p& nya egentliga hyran.
Rabatten minskar ddrefter érligen, till dess rabatten har nollstdllts. Ifall hyresgdsten,
som har rabatterad hyra flyttar sé& nollstdlls rabatten. Den nya hyresgdésten fér dé
betala den nya hdgre hyran direkt, utan infasning (Fastighetséigarna m.fl. 2017).



En infasningsreglering av hyreshéjningar till féljd av renovering skulle gynna fastighets-
Agare som anvénder forsiktiga renoveringsstrategier relativt de som anvander
aggressiva strategier for att moximera hyrespdéslag.

Regeringen foreslog &r 2020 att en infasningsreglering skulle inféras dér hégre hyror
kom att fasas in dver langre tid. Infasningen féreslog att begrdnsas till att hyran skulle
kunna héjas tio procent &rligen till foljd av en stdrre renovering (Prop. 2020/21:201).

Forslaget rostades ned i riksdagen men kan l&sas som en utgéngspunkt for hur en
acceptabel infasning av en hégre hyra kan gé till.

L&g moms pd hyra dr ett gemensamt forslag fran Fastighetsdgarna, Sveriges Allman-
nytta och Hyresgdstféreningen (Fastighetsdgarna m.fl. 2021). Idag &r hyresldgenheter
momsbefriade, det innebdr att moms inte betalas for hyra. Att vara momsbefriad
innebdr emellertid att moms fortfarande ska betalas for inkdp, som material eller
arbete som utférs i fastigheten.

Jamfort med verksamheter med l&dg momssats, som bdcker och livsmedel ar darfor
hyresrdtter att betrakta som missgynnad skattemdssigt av momsen. En l&dg moms pd
hyra, skulle séinka kostnaden for att underhdélla och renovera hyresfastigheter.

L&g moms pd hyra sdinker kostnaderna for att renovera med 20 procent mot dagens
kostnader. Darmed &kar méjligheten att bedriva god hyreshusverksamhet i allmanhet.
Men sdrskilt pdverkas omréden med l&g ekonomisk efterfrégan.

Tabell 4. Dagens hyra, marknadens betalningsgrdins och majlighet att renovera i
olika omréden, med och utan momsavdrag.

Mdanadshyra | Efterfréga Hyra idag Marknadens Hyra efter Med
per m? (70 m?) betalningsgrdns | renovering momsavdrag
88 Hog 6160 9170

87 6090 8799

86 6020 8428

85 5950 8 057

84 5880 7686 7760

83 Medel 5810 7315 7 690

82 5740 6944 7620 7244
81 5670 6573 7550 7174
80 5 600 6202 7480 7104
79 5530 5831 7410 7034
78 Lag 5460 5460 7340 6964

Skillnaden med och utan avdrag fér moms ar vasentlig och utdkar sfaren av vilkka
l&genheter och bostadsomrdden som &r mojliga att underhélla pé ett bra satt.
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Skattefria underhdllsfonder, eller skattefria periodiseringsfonder dr dven det
ett gemensamt forslag frén Fastighetséigarna, Sveriges Allmdannytta och
Hyresgdstforeningen.

Periodiseringsfonder anvands for att jdmna ut resultat mellan olika &r, i praktiken
kan medel fonderas for att nyttjas senare, till exempel till ldgenhetsunderhall.
Dagens system medger fem &rs fondering och dr belagda med en sorts avgift, eller
schablonintdkt som beskattas.

| Fastighetsé&garna m.fl. (2021) foresldar de tre foreningarna att schablonintdkten tas
bort och att fonderingsperioden forldngs till tio ér. Tio &r ses som en ldmpligare grdns,
som bdattre matchar de kostnader som uppstar vid 1dpande underhdll av l[&dgenheter.

Skattefria underhdllsfonder skulle féorbattra mojligheten att uppratthélla en god

miljo i och omkring ldgenheterna, men inte pdverka kostnaden vid mer omfattande
renovering av hela fastigheter. Det dr inte heller l@mpligt att anvénda sig av [&pande
avsattning for framtida stdrre renovering. Ett sédant system skulle under léng tid
beldgga dagens hyresgdster med kostnader som framtida hyresgdster bdr nyttan utav.



3. Hur mycket behover energi-
effektiviseras?

Né&gon tydlig summering av hur manga bostdder eller byggnader som behdver
energieffektiviseras finns inte. | Naturvérdsverkets sammmanstdllning dver Sveriges
territoriella utsldpp framgdr det att utsldppen fr&dn egenuppvdrmning av bostader
och lokaler, el- och fiarrvérmeproduktion &r betydande. Idag stér de tvé kategorierna
gemensamt for tio procent av alla utslépp. En minskning frén 20 procent 1990, dér
den egna uppvérmningen av bostdder och lokaler har statt for tre fidirdedelar av
minskningen sedan 1990.

Diagram 9. Territoriella utsldpp och upptag av vaxthusgaser
(miljoner ton CO2-ekvivalenter ). Kalla: Naturvérdsverket
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et Totalt

Sveriges fortsatta fokus avseende minskad energianvandning i bostdder bor ses i

ljuset av en stdrre energieffektiviseringsvélg inom EU. Dér ingdr en optimering av energi-
konsumtionen. Den energianvandning, eller det brénsle som kan sparas inom en sektor
kan d& anvandas i en annan sektor, for att minska utsldppen dar.
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EU har meddelat att unionen ser energieffektivisering av bostéder som ett prioriterat
mal fér att minska byggnadssektorns energianvandning. Medlemslénderna férvéntas
ta fram effektiv politik och stdd som syftar till att n& maélen (Regeringskansliet, 2020/21).

Renoveringsvagen (EESK, 2020) ar en strategi fr&dn EU-kommissionen och en del av
Den europeiska gréna given och, Fit for 55 som samlar EU:s mélsattning for 2030 dé
nettoutsldppen av vaxthusgaser skall minska med 55 procent j&mfort med 1990.

| strategin tas flera delar av renoveringsvégen upp, som att renoveringar ska:

e Bidra till att byggnader med god energiprestanda blir dverkomliga for alla

Ske med livscykelbaserat och cirkuldrt tdnkande

Sdkerstalla héga halso- och miljéstandarder
e Frdmja gron och digital omstallning

e GOras med respekt for estetik och kvalitetsarkitektur

| Boverket, 2021:8 kartldggs ndr energieffektiviseringar kommer till och varfér en
fastighetsdgare valjer att energieffektivisera. Boverket konstaterar att insatserna

for energieffektivisering har varit ldga under 2010-talet. Samt att de insatser for
energieffektivisering som val gérs ndstan alltid ar en del av en totalrenovering av huset.

Konceptrenoveringar, eller styckevis renovering berérs i rapporten som renoverings-
strategier inriktade pé standardhdjande insatser utan stérre fokus pé l&ngsiktig
vardesdkring. Huvudsyftet med dem dr i stdllet att hoja bruksvdrdet och hyran pé
l&dgenheten.

Boverket skriver att konceptrenoveringar dr problematiska ur ett héllbarhetsperspektiv.
Boverket menar att de inte ar gynnsamma sett till energieffektivisering, samt att de
riskerar att leda till en dkad underhdéllsskuld. Vidare skriver Boverket att koncept-
renoveringar som fenomen foérsvarar for hushéll med ldga inkomster att hitta ldmpliga
bostdder och bidrar till en mer segregerad bostadsmarknad.

3.1. Hyresgdstféreningens perspektiv pd energieffektivisering

Energieffektivisering dr n&got som gynnar samhdllet som helhet. Krav som medfor
kostnadsdkningar dr viktiga inslag i all miljolagstiftning. Likasé atgarder som syftar till
att begrdnsa de negativa effekterna av kraftfulla miljokrav, sérskilt nér de berdér
utsatta grupper i samhallet.

Krav p& att genomfdra energieffektivisering av bostdder medfor i huvudsak férdelar
for samhdallet. Genom att minska utsldpp och energidtgdng inom bostadssektorn
begrdnsas utsldppsminskningarna som mdste till inom andra sektorer. Energi-
effektiviseringsétgdrder blir dock kostsamma fér den enskilde boende. Darfér bor krav
pd& energieffektivisering komma tillsammans med kdnnbara ekonomiska stéd frén
samhadallet for att genomfora den. Sarskilt nar kraven berdr mer utsatta grupper.

Energieffektiviserande renoveringar bor aldrig leda till hdgre hyra. Hyresgdster &r en
relativt kanslig grupp som saknar inflytande dver investeringsbeslut och som oftare dn
andra har ldga inkomster. Bostadens bruksvdrde eller ndgon annan del av nyttan med
bostaden forbattras som regel inte heller av energieffektiviseringar.



Mats energidtgdng per individ s& foréndras vilka hushdéll som ér i behov av energi-
effektivisering radikalt. Lagenheter, i synnerhet hyresldgenheter dr ofta mer tréngbodda
Aan andra bostdder. Det gor energidtgdngen per boende l&g dven om huset har
forhdallandevis délig energiprestanda (von Platten m.fl. 2020). Som energibesparing kan
det dock vara ratt beslut, men ett beslut och en kostnad som samhdllet bor hjalpa till
att hantera.

Stod till energieffektivisering finns formellt idag, men saknar sedan januari 2022
finansiering och kan darfor inte langre sdkas, ddrmed dr det att betrakta som avskaffat
(Boverket, 2022).

Stoédet var i sin helhet bra och stimulerade energieffektivisering av byggnader med
l&g energiprestanda, forutsatt att den férbdttrades avsevart. Men stddet skulle med
fordel kunna expanderas till att alla typer av byggnader. Stédet bor darfor aterfé sin
finansieringsram men fortsatt vara separerat frAin ett renoveringsstdd for hyresrdtter.

Vidare bor en héllbarhetsklausul inféras som ger extra fordel till renoveringar som
nyttjar &terbrukat eller p& annat satt extra miljévanliga lGsningar dven om séddana
Bsningar inte finns p& plats idag.

25






4. Vad ar riskerna om vi inte
gor nagot?

41 Miljoforluster i det stora och det lilla

Sverige, EU och varlden stér infér stora utmaningar, négot som bland annat framgér

i strategin Renoveringsvégen (EESK, 2020). Strategin samlar flera malséttningar pé
miljdomréadet som berdr byggnader. Det dr tydligt att kraftfulla &tgdrder behdvs for att
minska anvandningen av energi och naturresurser.

EU:s energimarknad &r alltmer integrerad: Aven i de fall dér den energi och de resurser
som utnyttjas ar héllbart genererade finns det starka skl till insatser for 6kad
effektivisering och minskat nyttjande. EU:s energimarknad gor att minskad konsumtion
av miljévanligt producerad el i Sverige kommer andra ldnder till godo och bidrar till
minskat nyttjande av fossila energikallor dar.

Hdallbara rdvaror kan anvdndas till annat: Ett annat skdl till att gynna minskat
resursutnyttjande av hallbart producerade varor dr att dessa ofta kan anvéndas till
annat. Att anvénda nya hdéllbara ravaror, som tréprodukter, i onddan ér inte ndgon
miljovinst. Sarskilt inte om det leder till ©kad anvéndning av mindre héllbara ré&varor i
ndgon annan del av ekonomin.

Att svenska hem vérms med eldade sopor via fijarrvérmesystem kan ses som en

god miljolésning. Enligt Naturvardverket (2022) gar ungefdr halften av all hushdlls-
forbranning, en andel som enligt myndigheten skulle kunna minska avsevért. En
reduktion av mangden sopor som gdr till forbranning ar miljdmassigt dnskvart. Med
reduktionen skulle &ven minska majligheten att vérma véra hem med dem. | debatten
forekommer dven farhdgor om att dagens héga efterfrédgan pd forbrénningssopor
minskar incitamenten att investera i lsningar som minskar mdngden sopor frén
borjan (Dagens Samhdalle, 2021).

Sammantaget finns det darfér goda skdl till kade insatser fér energieffektivisering och
minskat resursutnyttjonde genom dkade inslag av &terbruk och reparation.

4.2 Renovrdkning ddr efterfrdgan dr hog

Foéretag som ar vinstmaximerande sdker alltid arbetsmetoder och lGsningar som dkar
deras vinst, pé& kort och l&ng sikt. Exakt vilken strategi som genererar hdgst vinst p& nya
marknader ar sallan sjélvklar pé férhand, men brukar etableras dver tid. Strategier som
ar framgdngsrika i detta avseende har sedan en tendens att fortplanta sig. Antingen
genom att allt fler aktérer anammar strategin, eller genom att aktdrer som anvénder
strategin anvander sina hdégre vinster till att kdpa upp aktdrer som inte gor det.

Nar det kommer till hyresbostdder har det under senare ar utkristalliserats att
aggressiva renoveringsstrategier har potential att generera stora inkomster for
fastighetsdgare. Det dr ett satt att f&inga det varde som den med hdgst betalningsvilja
och -férmdéga sdatter till bostaden. Bast vardestegring kan géras pé de bostdder som
har ett l&gt bruksvarde idag till foljd av att de inte har standardhdjts pd ldnge.
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Det &r bruksvardesystemet som leder till att l&genheterna renoveras innan hyran héjs.
Bruksvardesystemet dr ténkt att ta hénsyn till standardhdjningar och medger déarfor
hyreshjningar till féljd av renoveringar som hdjer bostadens standard, eller bruksvarde.
Utan bruksvardesystemet skulle fenomenet dndra karaktdr, sé att hyreshéjningar

skulle géras utan né&gon féregdende renovering.

Fenomenet med renovrdkning har stor potential att sprida sig till allt stérre delar av
det privata besténdet. Dartill &r det rimligt att férvanta sig att eventuella forsaljningar
av hus som égs av allmdannyttan kommer gé till aktdrer som nyttjar séddana strategier.
Just darfor att de kan antas ha méjlighet att betala mer fér hus p& marknader med
hog efterfrédgan pd bostdder.

Det renoveringsbehov som finns inom dagens bestédnd krdver stora ekonomiska
Ataganden av husens dgare. | avsaknad av ett statligt renoveringsstodd sdljer ofta
Allménnyttiga bostadsbolag delar av sitt bestand for att finansiera renoveringen av
resterande bestédnd (Hem & Hyra, 2011).

Sprids strategin leder den till ett stéindig fokus p& &tgdrder som medfdér hodgst hyres-
hdjning i det lagst prissatta segmentet. For lokalbefolkningen med lagst inkomster gor
det att hyran hdjs mest pd just de bostdder som dr viktiga for dem.

4.3 Forslumning ddr efterfrdgan @r lag

All foretagsamhet madste kunna finansiera sig sjdly, eller fé finansiering av ndgon

annan. Detta gdller &ven hyresrdtter. For hyreshus i omrdden med mycket l&g efter-
frdgan innebdr frénvaron av renoverings- eller driftsstdd att husen inte kommer att
kunna underhéllas. Antingen kommer de dé& rivas, eller f& ett otillréckligt underhdll.

Rivs husen sd& férsvinner det billigaste segmentet av bostdder frén orten. Ibland kommer
det vara ldgenheter som skulle sté& tomma. Men ibland kommer det vara ldgenheter
som l&ginkomsttagare annars skulle ha bott i.

Hushall som bor i hyresrétter som har sé lag efterfrdgan att de inte kan underhdéllas har
sannolikt sjalva en trangd ekonomi. En flytt till foljd av en rivning kan inte férvantas ge
hushallet en battre ekonomi. | stéllet kommer hushdllet soka den basta av tillgéngliga
Bsningar, som sannolikt &r sdmre an eller likvardig det som hushdllet hade tidigare. Dar
riskerar dock samma rivningsbehov att uppsté i framtiden.

Rivning eller otillrackligt underhdll av hus pd orter som har bostadsbehov, men som
saknar ekonomisk efterfrégan, riskerar darfor leda till allt sémre boendeldsningar for
befolkningen med s&mst inkomster.

Detta leder med tiden till en forslumning, dér de med l&gst inkomster kan forvantas
bo trdngre och under sdmre férhdllanden én idag.

Sé&dana bostdder har ofta en otrevlig boendemiljé som i sig riskerar att generera
och dratill sig sociala problem.



5. Vad har vi ldrt oss fran
tidigare stod?

Glappet mellan de utfall som marknaden skapar och de utfall som skulle vara mer
optimala fér samhallet kan och har historiskt &tgérdas via olika former av regleringar
och stod.

Statliga renoverings- och upprustningsstod borjade introduceras i olika former mot
slutet av 1970-talet. Det forsta kraftfulla renoveringsstédet var Rotprogrammet,
1983-1993. Programmets mdalsattning var att stédja reparations-, ombyggnads- eller
tillbyggnadsétgarder i 275 000 l&genheter.

Rotprogrammet var ett statligt radntebidrag som betalades for delar av rantekostnader
som Oversteg en viss réintesats. Stddet erbjodds for atgdrder i hyres- och bostadsréttshus
(Boverket, 2007).

Stdd lamnades for en ldng rad mer eller mindre val specificerade energisparande och
halsonddvéandiga &tgdrder, som atgdrder av mogelproblem. Det var bara atgdrder

i delar av hus som berdrde som fick stéd, men det fick inte réra &tgdrder inne i
l&dgenheterna. For &tgdrder som sparade energi eller byte av energikdlla frén olja, fanns
en rad mycket specifika &tgdrder som beviljades stéd (Férordning, 1983:974).

1989 utreddes Rotprogrammet av riksdagens revisorer (Riksdagen, 1989). Revisorerna
beddmde att bostadsforbattringsprogrammet dver lag hade uppfyllt sitt syfte och
bidragit till att 6ka moderniseringstakten av bostadsbestéindet pé ett bra satt.

Kritik framfdrdes dven. Sarskilt rorde kritiken de dterkommande férandringar av
stddets olika inriktningar och krav. Ofta var reglerna ingdende: som ifall ldgenheter
skulle sl&s ihop till storre enheter eller inte, eller tillfalliga som ett tillfalligt hissbidrag.
Omfattande forandringar forekom dven som dndrade l&neregler. Férandringarna
paverkade standigt projekt som var l&ngt in i flerdriga planeringsfaser. Sammantaget
efterfrdgades fdrre regler och "en enklare och stabil basfinansiering for
forbattringsatgarder”.

Danellsystemet ersatte i bdrjan av 1990-talet Rotprogrammet och dvriga byggstod.
Danellsystemet byggde pé réntebidrag och fick en begransad pdéverkan pé& bostads-
byggande och renovering. Boverket utredde &dterkommande stddsystemet och
konstaterade det var otillrackligt for att péverka renoveringsbeslut (se Boverket,

2003 & 2005).

5.1 En ny generation renoveringsstod

2016 sjosattes en ny typ av statliga renoveringsstéd (Forordning, 2016:837 och 2021:664).
Stéden har haft mycket svagt stéd i riksdagen vilket har lett till att de avskaffats,
A&terkommit i reviderad form eller pausats vid ett flertal tillfallen.
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Stod for renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden (Férordning,
2016:837) infordes i oktober 2016. Stédet syftade till att underl&tta renovering och
energieffektivisering av hyresbostadshus i omrédden med socioekonomiska utmaningar.

Stoéd lamnades i enlighet med:

e Kommissionens forordning (EU) nr 360/2012, 25/4—-2012 om tilldmpning av artikel
107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt pd stod av:

mindre betydelse som beviljas féretag som tillhandahdller tjanster av allmdant
ekonomiskt intresse.

e Kommissionens beslut 2012/21/EU 20/12-2011 om tilldmpning av artikel 106.2
i fordraget om Europeiska unionens funktionssdatt pé statligt stdod i form av:

ersdttning for allmdannyttiga tjdinster som beviljas vissa foretag som fétt i
uppdrag att tillhandahdalla tjanster av allmdant ekonomiskt intresse.
Stodets viktigaste generella krav var att stod gavs:
e for renovering av flerbostadshus, huvudsakligen bestdende av hyresrdtter,

e for &tgdrder som inte dkade byggnadens totala energifdrbrukning dver 10 W/m?
(Atemp).’

e i hus som befanns i omrédden med "socioekonomiska utmaningar”.

e Mot att upplatelseformen inte dndrades pd& de renoverade ldgenheterna fréin
hyresrétt under tio &r frén det att stddet blivit beviljat.

Viktigaste villkor vid renovering var:

e Stodnivan fick maximalt uppgd till 1 000 kronor per kvadratmeter (Atemp) eller
20 procent av kostnaderna fér att genomfdra renoveringen.

e | dgenheterna som renoverades var tvunget att hyresrabatteras:

— isju dr efter det att renoveringen genomforts

— med samma totalbelopp som det utbetalade stddet
Viktigaste villkor vid energieffektivisering var:
e Husets energiprestanda skulle férbéttras med minst 20 procent

e Stddet utbetalades for den del av forbdattringen som forbdttrade energiprestandan
utover kravet pé 20 procent

e Stédsumman fick maximalt uppgd till 500 kronor per m? (Atemp) och fem procent av
kostnaderna for &tgdrden (Boverket, 2017).

Lansstyrelserna fattade beslut om stdd och Boverket administrerade utbetalningarna.
Kritik:

Riksrevisionen (RiR 2019:25) kritiserade stddet for att vara onddigt kréngligt och att
traffsdkerheten var délig. Det var dven oklart om stédet gav forutséttningar for att nd
de utsatta malen.

7) Begreppet Atemp definierar den golvarea som byggnadens primdrenergital ska berdknas efter.



Eftersom det enligt hyressdttningssystemet endast dr standardhéjande dtgdrder
som ger ratt till hyreshéjningar har fastighetségare starka ekonomiska incitament

att renovera till nyproduktionsstandard. Detta, tillsammans med att hyresg&sternas
inflytande éver renoveringar dr begrdnsat, &kar risken fér renovering som de boende
inte efterfradgar och ddrav féljande kraftiga hyreshéjningar. S& kallade éverrenoveringar
dr inte férenligt med riksdagens mal fér bostadsmarknader, att utbudet ska méta
efterfrdgan och de behov som finns. Det finns inget i stédets utformning som minskar
risken for Sverrenoveringar och kraftiga hyreshéjningar. Det finns alltsd ingen garanti
fér att hyresrabatten kommer att tdcka hela hyreshdjningen. Enligt Riksrevisionen &r
det dédrmed oklart i vilken utstrdckning stddet kan skydda hyresgasterna mot orimliga
hyreshéjningar. (RiR 2019:25)

Riksrevisionen lyfte dven att 2016 érs stéd hade inforts utan tillréckligt underlag, det var
otydligt vilka problem som stddet skulle [6sa och om stédets utformning var optimalt
for att nd malen.

Stédet genomgick en stérre forandring under 2018, samtidigt fick Boverket i uppdrag
att utvérdera stddet. | uppdraget ingick dven att bist& regeringen i utveckling av ett
nytt stdd for renovering och energieffektivisering.

Under 2019 avslutades stddet till foljd av att oppositionens budgetforslag vann
riksdagens budgetomrdstning hdsten 2018 (Boverket, 2019).

Tabell 5. Férordning (2016:837). Budget och utfall.
Kalla: Finansdepartementet (2017), ESV (2019:18, 2020:16, 2021:12 och 2022:21)

Ar Budget (miljoner kronor) Utfall (miljoner kronor)
2016 1000 151

2017 1000 409

2018 1000 520

2019 240 55

2020 165 50

2021* 955/305 80

* Ar 2021 avvecklades fortfarande stédet, anslaget minskades i dndringsbudgeten. 1 oktober 2021 infordes ett nytt
stdd (2020:664) som bokférdes under samma budgetpost (ESV 2022:21).

Boverkets utvardering (Boverket, 2021:8) presenterade analys av styrmedel och forslag
pd& atgdrder relaterade till stdd for renovering och energieffektivisering.

Boverket tog upp Sveriges energipolitiska mé&l om 100 procent fornybar energi &r 2040
och 50 procent mer effektiv energianvandning &r 2030 (se Prop., 2017/18:228). Rapporten
resonerar kring hur ett stdd bor se pé& energieffektivisering och landar i att principerna
for detta ar val definierade i Boverkets byggregler (2011:6) — féreskrifter och allmdnna
réd (BBR).
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Boverket gick dven igenom en rad potentiella styrmedel:

e Skattefria underhdllsfonder anger Boverket som en &tgdrd som skulle minska
behovet av “att finansiera underhdllsatgdrder via standardhdjande atgérder, som
inte efterfradgas av hyresgdsterna’.

e Infasning av hyreshdjning, eller upptrappning av en hégre hyra vid vasentliga
hojningar av hyran togs upp som ett ldmpligt krav for statligt stéd. Hojningar som
overstiger 10 procent av ursprungshyran foreslogs behdvas fasas in sé& att hdjningen
begransades till maximalt tio procent varje enskilt &r till dess att den nya hyran ar
infasad.

e Ovriga férandringar som Boverket tog upp som intressanta att utveckla var:
— Krav p& basalternativ med relativt &g hyreshdjning vid stdrre renovering
— Forstarkt bostadsbidrag

— Parterna skulle kunna i hégre utstréackning an idag:
— medge hyreshdjning for vissa stdrre underhdallsatgdrder
— premiera god forvaltning vid arliga hyresférhandlingar

Det nuvarande stodet for energieffektivisering (Férordning, 2021:664) infordes i
oktober 2021. Stodet syftar till att underlatta fér energieffektivisering av hyres- och
bostadsrattshus. Sedan januari 2022 saknar stédet finansiering och kan darfor inte
l&ngre sokas (Boverket, 2022).

Stod lamnades i enlighet med: Gber (Kommissionens férordning, EU, nr 651/2014),
artikel 38: Investeringsstdd till energieffektivitets&tgdrder.

Stodets viktigaste generella krav dr att stod ges:

e FoOr energieffektiviserande &tgdrder i bostadshus med hyres- eller bostadsrdatter.

e Stod far bara ges till hus vars energiprestanda, i primdrenergital, dverstiger
100 kWh/m? och ér.

e Stod far bara ges till dtgdrder som leder till en férbdattring av byggnadens energi-
prestanda. Atgdrden eller summan av &atgdrder méste forbdttra byggnadens
energiprestanda med minst 20 procent, matt i primdrenergital.

e Stodnivan foljer tilldtet stodd enligt artikel 38, Gber.

Smé féretag far maximalt 50 procent av kostnaderna for atgdrden

Medelstora féretag f&r maximalt 40 procent av kostnaderna for atgdrden

Stora féretag far hdgst maximalt 30 procent av kostnaderna for &tgdrden

— Né&gon regional differentiering medges inte i det svenska stédet dven om
Gber till&ter sddan.

Stod fér bara ges om utférarna av adtgdrden aktivt samarbeta med utbildningar och
Arbetsférmedlingen for att utbilda och tr&na upp nya yrkesarbetare inom byggsektorn.

Stodet fokuserar darmed pé dtgdrder som minskade bostadshusens energiférbrukning,
med ett visst fokus p& bostadsrattsféreningar, mindre hyresbolag och byggféretag med
kopplingar till utbildning av byggnadsarbetare.

Lansstyrelserna fattar beslut om stéd och Boverket administrerar utbetalningarna.



5.2 Aterbruk och cirkulér ekonomi

| kapitel tvé berérdes den nyligen beslutade kommittédirektiven Ekonomiska styrmedel
for att frémja omstéllningen till en cirkulér ekonomi (Regeringen, 2022:67).

I inledningen av direktivet ndmns att aterbruk av material och reparation ofta ar dyrare
an att anvénda nytt material och képa nya produkter.

P& en oreglerad marknad antas alla enskilda aktdrer gora rationella val utifréin deras
perspektivoch mojligheter att agera. Det leder ofta till utfall som ar bra for samhdallet
som helhet, men kan medféra negativa konsekvenser. Olika typer av miljéproblem ar
vanliga s&dana.

For att dtgdrda detta kan samhdéllet hédmma och fradmja olika val. Till exempel via
forbud och avgifter, eller via premiering och ekonomiska incitament.

H&mmande och frdmjande insatser fungerar som bdst ndr det finns olika tydliga val
som en aktor kan goéra.

| basta fall skulle det finnas certifieringar, eller arbetsmetoder som garanterade en
hog andel &terbrukat material. N&dgot sddant finns inte idag, dven om det férekommer
fastighetsdgare som anstrdnger sig for att anvanda olika typer av miljévanliga
lGsningar.

Insatser bor goras fréin statligt hall for att framja utvecklingen av sddana tjdnster.
Sarskilt bor det sakerstdllas att de system som staten ansvarar for inte hdmmar
utvecklingen av miljéframjande Gsningar.

For att framja utvecklingen av miljésékra renoveringar boér staten erbjuda subventioner
av metoder som dnnu inte finns p& marknaden eller som utférs idag, men i begrdnsad
omfattning.

Att subventionera metoder som annu inte finns &r komplicerat. Risken finns att
metoder som i framtiden visar sig vara odnskade fér stod. Dartill finns det risk att det
subventionssystemet som anvdnds visar sig vara ineffektivt for att n& malen.

Darfor ar det av stor vikt att folja utvecklingen i andra l&nder och p& andra omréden,
men &ven att préva olika satt att stodja utvecklingen av miljéfrdmjande l&sningar.

Ett satt att gdra det pd ar att preparera statliga stéd sé att de erbjuder mer generdsa
villkor fér metoder som kan antas vara att féredra av miljoskdl och som skiljer sig frén
vad som ar gangse marknadsldsning.

5.3. Tillater EU st6d till renovering?

Att EU till&ter dagens energieffektiviseringsstdd (Férordning, 2021:664) far anses
vara klarlagt i kapitel och artikel 38 i kommissionens férordning (EU) nr 651/2014,
Investeringsstdd till energieffektivitetsdtgdrder.
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Huruvida ett renoveringsstdd ar forenligt med géllande EU-ratt ar mindre tydligt. Stéd
fér renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomrdden (Férordning, 2016:837)
l[@mnades med stéd av EU-férdraget:

e artikel 107 och 108; rérande stdéd av mindre betydelse som beviljas foretag som till-
handahdiller tj@inster av allmdant ekonomiskt intresse

e artikel 106.2; rérande stdéd som ersdttning for allménnyttiga tjdnster som
beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag att tillhandahdlla tjéinster av allmdant ekono-
miskt intresse.

Investeringsstod for hyresbostéder och bostdder for studerande (Forordning, 2016:881).
Ldmnas med stéd av:

e Europeiska kommissionens beslut (EU 2020). Dar forklaras stodet férenligt med den
inre marknaden i enlighet med artikel 107.3 ¢ i férdraget om Europeiska unionens
funktionssdtt.

| beslutet (EU 2020) redogdr kommissionen for olika delar av investeringsstddet och
varfor de slutligen anser det vara férenligt med just artikel 107.3 ¢. Kommissionen
utreder huruvida stodet:

e bidrar till ett valdefinierat mé&l av gemensamt intresse.
e Ar nédvandig, ldmplig, har en stimulanseffekt, &r proportionell.

e undviker otillbdrliga negativa effekter p& konkurrens och handel mellan
medlemsstater

Skalen som kommissionen dberopar for att godkédnna investeringsstddet dr i stor
utstréckning tilldmpliga pd ett renoveringsstod. Ett renoveringsstdd bidrar till samma
typ av mél som investeringsstddet gor, pd ett liknande sdtt. Genom att dka tillgéingen
till relativt l&gt prissatta hyresrdtter.

Mélgruppen som berdrs dr i huvudsak densamma. Eventuellt berdrs G&ndé mer utsatta
hushdll av ett renoveringsstdd j@mfort med investeringsstddet, &tminstone pd kort sikt.

Det &r darfor rimligt att forvénta sig att kommissionen skulle godk&nna ett renoverings-
stod for hyresrdtter. Forutsatt att en rad detaljerade villkor som stalls upp i artikel

107 och 108 hanteras. Vilket inte beddms vara ett problem dé de redan hanteras i
energieffektiviseringsstodet (Férordning, 2021:664) och investeringsstddet (Férordning,
2021: 2016:881).

5.4. Lardomar av tidigare renoveringsstod

Erfarenheterna fan de tidiga stéden, innan 2016, dr framfor allt tvd, de fungerar
om villkoren ar tillrackligt generdsa och att detaljregleringar och férdndrade villkor
bdr undvikas sé l&ngt det gdr. Rotprogrammet gav de resultat som var ténkt,
Danellsystemet gjorde det inte.

Rotprogrammets stdrsta problem var kostnaden och de dterkommande férédndringarna
som stérde fastighetsdgarnas arbete.



Kostnaden kom ur att det var ett system med réntegarantier. For att systemet ska vara
attraktivt mdste rédntan som garanteras vara lagre dn marknadsrdantan. Darfér kommer
systemet, om det anvdnds, alltid kosta staten pengar. Samma problem uppstér om
systemet bygger pé bidrag eftersom bidraget dé alltid sté&r emot andra utgifter i
statsbudgeten eller skattesdnkningar.

De kraftiga forandringarna i ROT-programmet kom ur dndrade politiska prioriteringar
kopplade till kostnaden och politiska preferenser som var inbyggda i stédet frén borjan.
Forandringarna gjorde att ldnga planeringsprocesser hos fasatighetbolagen var
tvungna att géras om.

Stéden efter 2016 har varit av en annan karaktdr, mindre generdsa och bidrag i stdllet
for garantier. Bidrag ar lattare att budgetera én rantegarantier eftersom de inte delas
ut l&ngre ndr de avsatta medlen har tagit slut. Samtidigt blir systemet mer osdkert
eftersom de som sdker inte vet om de kommer f& ndgot stéd pd forhand.

Stédutformningen ddr en viss andel av renoveringskostnaderna ersdétts via bidrag
riskerar att spd pd& problemet med Sverrenoveringar enligt Boverket (2021:8).

Lardomar frén vara tidigare renoveringsstéd kan sammanfattas som att:

Den politiska viljan att ha ett stod dar osdker, ett stéd behéver darfor vara
politiskt robust.

e Via brett politiskt mandat eller géras systembdarande.

Ett stod behover vara attraktivt for fastighetségarna.

e Genom tydliga mal men fé& detaljerade regler om utférande.

Hyresbegrdansningar behovs fér att sdkerstdlla ett bra skydd fér hyresgdsten.
e Som ett krav p& infasning av ny hyra och begrénsning av sluthyra.
Argumentationen frdn EU pekar pd att renoveringsstdd dr tilldtet, precis

som dagens investering- och energieffektiviseringsstod.

e EU-specifika krav om mdalgrupp och storlek pé stéd behodver foljas.

Stod bor gynna extra miljomdssigt fordelaktiga arbetsmetoder.

e Till exempel: hogre stod, lagre avgift eller langre 6ptid for l&n.

Stodet behdver belasta statsfinanserna sé lite som mgjligt.

e Till exempel via system som framjar kostnadseffektivitet, eller genom
att ge l&n i stallet for bidrag.
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6. Infasning och stod

6.1 Infasning av ny hégre hyra

Boverkets (Boverket, 2021:8) och Prop. (2020/21:201) féreslog bada att infasning av hogre
hyror bdr kunna begrdnsas till &rliga hyrespdslag om maximalt tio procent.

Att begrdnsa en hjning till maximalt tio procent bar emellertid med sig problem. Tio
procent kan vara val avvagt for en situation dar den normala hyran hdjs med en till tvé
procentenheter &rligen. Men i en situation ddr inflationen och rdntor ér hogre kan en
maximal nivé pé tio procent medféra mycket l&nga infasningsperioder for en ny hyra.
P& motsvarande sdtt riskerar tio procent hojd hyra ar efter &r att orsaka stora problem i
en situation om Bnedkningarna ar laga.

Nedan anvands i stallet fem procent, utover arliga justeringen av hyran, i modellen
ar den arliga justeringen satt till 1,5 procent. Modellen medger béade légre och hogre
hyreshdjningar an tio procent och sdkerstdller att infasningen av en ny hyra inte blir
onddigt l&ng.

Undantag bér kunna géras om en annan infasning har avtalats mellan hyresvard och
hyresgdst eller dennes representant.

I exemplet nedan skulle hyran, utan infasning, hdjas med 60 procent efter renoveringen.
Med infasning hdjs hyran i stdllet med 6,5 procent &rligen i nio &r och med fyra procent
det tionde &ret.

Diagram 10. Hyra andel av medianinkomst, i samma ldgenhet, ar efter byggar.
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Infasningen innebdr att hyran maximalt uppgdr till 29,4 procent av medianinkomsten,
vilken intréder tio &r efter att renoveringen har slutforts. Det ska stdllas mot de 34 procent
som hyran uppgdr till direkt efter renoveringen utan infasning. Skillnaden i maximal hyra
motsvarar ungefdr 1 200 kronor i ménaden i dagens penningvérde for 70 m2.



Infasningen innebdr en kostnadspress pd hyresvirden dé det uppstér ett inkomst-
bortfall, en infasningsforlust, under tiden som den nya hyran fasas in.

En l&genhet som innan renoveringen hyrdes ut for 7 500 kronor i mé&naden far efter
renovering i sé& fall en hyra pé 12 000 kronor. Infasningen &ver tio &r medfor varje &r en
forlust jamfort med om den hdgre hyran hade inforts pd en géing. Infasningsforlusten
ar som storst forsta dret och minskar sen varje ér. Sett dver hela perioden summeras
infasningsforlusten till 252 046 kronor. Med ett arligt avkastningskrav pé fem procent pé&
varje ars ackumulerad summeras forlusten till 362 212 kronor.

Med en férsiktig renoveringsstrategi kan hyreshdjningen begrénsas och dérigenom
Adven infasningsforlusten. Infasningskrav minskar dérfér incitamenten for varden att
gora opdkallade renoveringar som bara syftar till att hdja hyran utan att hyresgdsterna
efterfrégat det.

Om renoveringen gors forsiktigt, s& att pdslaget halveras, till 30 procent, fasas den nya
hyran in pé sex ar i stallet for tio. Hyran hdjs dé med 6,5 procent arligen i fem d&r, det
sjatte &ret hojs hyran med tvé procent.

P& s& satt minskar infasningsforlusten till totalt 72 500 kronor (inklusive avkastningskrav)
for samma ldgenhet som ovan. Darmed reduceras dven behovet av statligt stéd for att
gynna renovering.

Diagram 11. Hyra andel av medianinkomst, i samma ldgenhet, ar efter byggar,
forsiktig renovering.
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B Hyra andel av ink. M Infasning

Med &ndd& mer forsiktig renovering, som till exempel i fallet med Botkyrkabyggen kan
infasningsforlusten minskas ytterligare. Anvands en hyreshojning pé 15 procent i stdllet,
minskas tiden for infasning till totalt tre &r och kostnaden till totalt 12 100 kronor for
samma ldgenhet.
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Nuvdrdet av renovering

En hojning av hyran innebdr i sig en forbdttring av marknadsvdrdet. Det 6kade
marknadsvardet gér att mdata via direktavkastningskravet, (6kat marknadsvarde
= hyreshdjning/direktavkastningskrav).

Ett Arligt direktavkastningskrav pd fem procent, med en hyreshéjning pé 1 000 kronor i
mdnaden, ger ett dkat marknadsvérde av renoveringen pé 240 000 kronor. Okningen av
marknadsvardet ar en uppskattning av vardet av att géra en renovering. Den verkliga
kostnaden for renoveringen understiger oftast marknadsvardet av renoveringen, men
kan dven dverstiga det.

Nedskrivningsforlust

Vardedkningen kan bara existera om efterfrdgan finns pé& den lokala marknaden. Det
vill sGga, att det finns gott om hyresgdster som ar beredda betala den hdégre hyran. Om
den lokala efterfrdgan pd bostader dr svag och riskerna med att driva hyresrattsbolag
storre, hdjs dven direktavkastningskravet for att ta hdansyn till den storre risken.

Hogre direktavkastningskrav i ett omrédde med en légre betalningsférmdga riskerar
gora att kostnaden for renoveringen inte kan l&ggas till i vardet pé huset. Det gor

att dgaren till huset i s& fall maste bokféra delar av renoveringen som en forlust, en
nedskrivning av vardet p& huset. En situation som f& fastighetsdgare vill forsatta sig i.

Tabell 6 summerar de tre exemplen ovan med hyreshdjning hur marknadsvérdet
pdverkas av héjningen och kostnaden for infasningen. Kostnaden inkluderar en upp-
skattad avkastning p& den forlorade inkomsten, den uppskattade avkastningen ar satt
till fem procent. Forsta &ret efter renoveringen dr infasningsforlusten som stdrst och
minskar varje ar till dess att den nya hyran har fasats in.

Tabell 6. Hyreshdjning, marknadsvardeshdjning och kostnad foér infasning.

Hyra fore Hojning Direkt- Renoveringens Infasnings- | Infasnings- Ar for

héjning % kr/ mén | avkastnings | marknadsvérde | férlust exkl. | férlustinkl. | infasning
-krav (réinta) direktavk. direktavk.

7500 60% 4500kr | 5% 1080 000 kr 252 046 kr 362 212 kr 10

7500 30% 2250kr | 5% 540 000 kr 57 080 kr 72551 kr 6

7500 5% 1125kr | 5% 270 000 kr 10 622 kr 12133 kr 3

6.2 Infasning och stod vid renovering

For att sakerstalla att befintliga hyresgdster fér ett adekvat grundskydd behdver ett
krav inféras om att hyreshdjningar inte f&r medféra orimligt stora hyreshojningar. Hyran
for gallande kontrakt foreslds att som mest f& hojas med fem procent arligen, utéver
den darliga justeringen till dess att den nya hyran har fasats in.



Infasningen foreslds géras som en rabatt pd den nya bruksvardeshyran. Det vill s&iga
att om kontraktet avslutas under infasningsperioden och en ny hyresgdst flyttar in s&
avslutas infasningen och den slutgiltiga hyran inférs for den nya hyresgdsten.

Systemet forsvarar for fastighetsdgare med aggressiva renoveringsstrategier samtidigt
som det stdrker konsumentskyddet for hyresgdsten.

Statligt renoveringsstod behdvs for att underldtta renovering. Stédet bér undvika att
i detalj peka ut vad som ska renoveras och pd vilket satt, samtidigt behdver forsiktiga
renoveringsstrategier premieras och den allmdnna hyresnivén héllas tillbaka.

For att n& detta foreslér Hyresgdstféreningen att staten erbjuder ett renoveringsstod.
Stodet bor erbjudas som ett bidrag av en statlig instans, exempelvis Boverket.
Konstruktioner foljer av tidigare renoveringsstéd men med vissa viktiga forandringar
som gor stddet bredare och lattare att administrera.

Alderskrav: Renoveringsstdd ska ges for stdrre renoveringar av hela eller stora delar av
hus som &r aldre an 40 &r. Exempel p& stdrre renoveringar dr renovering av stammar
eller fasad, eller vid omfattande skador p& huset. Efter utbetalt renoveringsstdd ska det
inte kunna sokas igen p& 40 ar for samma hus.

Stad till infasningsforlust: Infasningsforlusten ar fastighetsdgarens centrala kostnad.
Har den lokala marknaden en tillracklig betalningsvilja for att finansiera en storre
renovering s& hjdlper det inte att staten betalar en del av renoveringen. Att hjalpa
fastighetsdgaren med kostnaderna fér infasningen av den nya hyran ar fortsatt
attraktivt for fastighetségaren och en billigare 6sning for staten.

Summa: Renoveringsstodet foreslés sattas till 38 procent av den totala
infasningsforlusten. Alltsé& av kostnaden for infasningen av den nya hyra som foljer av
renoveringen (direktavkastningskravet i tabell 6 ordknat).

Stodet bor dartill ha ett tak i erséttningen som motsvarar en héjd hyra med 30 procent.
Ett antagande om framtida drlig justering av hyran behdva géras. Fér detta bor
kommunens genomsnittliga justering de senaste tre &ren anvéndas. 38 procent av
infasningsforlusten (exklusive direktavkastningskrav) motsvarar i tabell 6 ungefar 21 690
kronor for en normal l&genhet. Stédet foreslds inte ha ndgot exakt krav pé sluthyra.

Hela stédet betalas ut direkt n&r den nya hyran ar faststalld och infasningstiden
berdknad. Med fem procents arlig avkastning pé kapitalet sé& motsvarar stédet halva
infasningsforlusten efter sex ér.

Krav pé infasning oavsett byte av hyresgdst: | ldgenheter som har fatt stéd ska hyran
fasas in oberoende av kontrakt med en viss hyresgdst. L&dgenheter som beviljats
renoveringsstdd dr dé& rabatterade under infasningen oavsett om hyresgdsten byts ut
eller inte.

Kommunal formedling av stédldgenheter: Alla l&genheter som erhdllit stéd maste
erbjudas till kommunen fér férmedling via en kommunal bostadskd, eller fér andra
sociala dndamal. Om kommunen saknar behov av l&dgenheten fér den férmedlas efter
fastighetsdgarens tycke. Villkoret bor galla till dess att hyran har fasats in fullstandigt.
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For att sakerstalla att stédet ar attraktivt och inte ledet till onddigt hoga sluthyror bor
Aterkommande utvarderingar géras av stodet.

Kostnad: Stodbehovet uppskattas till 760 miljoner &r 2023. Berdkningen utgdr

frén renoveringsbehovet i kapitel tv& med omkring 34 000 ldgenheter &r 2023. En
normalldgenhet antas ha tre rum och kdk och en hyra pé 7 500 kronor i ménaden.
En hyreshdjning om 30 procent, med infasning pé sex &r och en kostnad for infasning
summeras till 57 080 kronor for varje sGdan lAgenhet, avkastningskravet ordknat.

Kapitel tv& visade att renoveringsbehovet minskar under kommmande &r, darmed
kommer dven behovet av renoveringsstddet att minska. Fré&in 760 miljoner &r 2023,

till att stabiliseras omkring 250 miljoner under 2030-talet nar 11-12 000 ldgenheter
forvéntas genomgd en stdrre renovering érligen. For de kommande tio dren summeras
stddbehovet till 3 974 miljoner. Under de kommmande tio &ren, 2023-2033, uppgdr det
totala renoveringsbehovet till totalt 185 000 hyresldgenheter.

Diagram 12. Arlig renoveringsstock och summerat stédbehov 2020-2034.
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Administrativa kostnader kan uppskattas via Boverket (2021). Dar anvdnds en
uppskattning om administrativ kostnad om 0,13 procent av utdelade medel.

Anvands samma relation mellan utdelade medel och administrativ kostnad sé&
summeras kostnaden for de kommande tio &rens administration till 5,2 miljoner.
Fordelat 6ver tio &r ger det en genomsnittlig &rlig kostnad for administration pé&
0,5 miljoner kronor.

Sannolikt tillkommer kostnader for att starta upp och etablera arbetsmetoder
for stddsystemet.

Stdd for aterbruk och miljdanpassade insatser: Idag saknas fungerande system for
Aterbruk av inredning, delar av hus eller material vid renovering.



For att uppmuntra framvéxten av sddana arbetsmetoder behdver stddet kunna utdkas
till 50 procent av infasningsférlusten for renoveringar som anvdnder en hégre andel
Aterbrukat material eller som anvander mer miljdanpassade insatser dn vad som ar
gdngse.

Vad som medger hdgre stdd kommer behdva foréndras dver tid, ndgot ansvarig
myndighet (ex Boverket) bor f& i uppdrag att arbeta fram metoder for.

6.3 Renoveringsstéd pé svaga marknader

De foreslagna stdden: renoveringsstdod, momssystem for hyresratt och skattefria
underhdllsfonder ar stdd som kommer underldtta renovering och underhall dven pd
svaga marknader.

Beddmningen ar dock, att stéden kommer att vara otillrackliga for det
renoveringsbehov som finns p& de allra svagaste marknaderna. Utredningens
beddmning dr att de stdéd som passar fér marknader med stark efterfrégan passar illa
for de svagaste marknaderna.

Problemet dr att de svagaste marknaderna saknar ekonomisk efterfrga som kan
betala hdgre hyror &n dagens, dven pd sikt. Darfoér fungerar inte system som bygger p&
att det lokalt finns en underliggande god ekonomi i att hyra ut l&dgenheter dar.

Motiveringen for att staten bor stédja renovering har skiljer sig @ven. Det handlar i

viss man om att skydda resurssvaga hushdll, men sdrskilt om att stddja resurssvaga
kommuner med den grundldggande uppgiften om att tilhandahdélla bostéder. Vidare
bdr det ses som en del av regionalpolitiken for att f& hela landet att leva.

For att sakra tillgdngen p& goda bostéder p& de svagaste marknaderna boér en statlig
regionalfond tillsattas. Regionalfonden boér stddja stdrre renoveringar med bidrag for
sjalva renoveringen. Ett alternativ skulle kunna vara réntefria l&n som skrivs av under
villkoret att bolaget inte uppvisar ndgon vinst under avskrivningstiden.

Det finns idag ingen kartléggning av hur ménga hyresbostdder som finns pd

den har typen av mycket svaga marknader. Sannolikt ar det en liten del av hela
hyresmarknaden, Gven om andelen kan vara betydande i n&gon enskild kommun.
Problemet skulle Gven reduceras av de &tgdrder som Hyresgdstféreningen foreslér.
Darfor ldmnas frdgan om hur en sddant stéd bdst konstrueras utanfér denna
utredning.

6.4 Renoveringsldn som alternativ

Statliga l&n har féreslagits tidigare av Hyresgdstforeningen, som i Finansiering for fler
bostdder (Bengtsson, 2020). Men det dr inte sjdlvklart att l&dn &r att féredra och andra
modeller, som bidrag eller avdrag foreslds emellanadt.

LAn eller bidrag?

Stédsumma kan i stdllet ges som ett l&n som tdcker hela infasningsforlusten (exklusive
direktavkastningskravet) fér en hyreshojning pé 30 procent.
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Renoveringsldnet ar dé l&nat kapital, som investeras och ger avkastning, precis som
eget kapital gor. L&net som uppgdr till 57 080 kronor &r ett, ger darfor p&i 15 ar en
avkastning, pd totalt 61585 kronor.

Lanet for ven med sig kostnader, rdnta och frénvaron av férvéntad avkastning frén
de pengar som gdr till réintebetalningen. Beroende pd& vilken rénta som betalas s&
paverkas den totala fértjénsten av att l&na kapitalet.

Tabell 7. Typldgenhet, fastighetsdigarens kostnad foér infasning, olika alternativ
och férvéntad avkastning av l&n, kronor.

Infasningsforlust utan lan 72551
Kostnad for renoveringslén (0,5% ranta): 6167
Kostnad fér bankldan (1,5% ranta): 19 399
Férvéntad avkastning av l&n (5%): 61585

Skillnaden mellan att l&na pengarna till marknadsrdnta och att l&na till den l&gre
rantan ar vad som utgor sjdlva stddet. Skillnaden uppgdr till totalt 13 233 kronor efter
15 &r. Med en lagre banklé&nerdnta minskar skillnaden mellan ett konventionellt [&n och
det féreslagna renoveringslénet.

Kommuninvest, kommmunernas eget l&neinstitut, l&nar upp medel pd kapitalmarknaden
och l&nar ut dessa till kommuner som dr medlemmar. Kommuninvest dr, finansiellt sett,
ndstan likvardigt med staten vilket mojliggdr upp- och utléning till mycket l&g rénta.

Skillnaden mellan Kommuninvests genomsnittsrdnta och statsl@nerdntan har minskat
over tid, fr&n 1,5 procent i december 2017 till drygt 0,5 procent sommaren 2022
(Kommuninvest, 2022).

Finns tillging till den typen av mycket billiga l&n s& minskar givetvis attraktiviteten i
renoveringsldnet, annat an for att diversifiera skuldportfoljen.

Bidrag och l&n har var for sig férdelar och nackdelar. Den stora férdelen med bidrag ér
att pengarna betalas ut s& lange alla villkor ar uppfyllda. Nadgon hdnsyn behdver inte
tas till finansiell risk och forvantningar om framtiden.

A andra sidan introduceras en annan risk dé den budgeterade ramen for bidraget
kan ta slut (se DagensPS, 2022). Om bidraget formuleras som en rdttighet, som
bostadsbidraget, s& undviks den risken.

Att ldnade pengar betalas tillbaka till staten minskar risken for detaljerade krav,
redovisning och uppfdljning. Bidrag stér alltid mot andra utgifter i statsbudgeten. Viljan
att spendera medel ur statsbudgeten effektivt riskerar leda till att bidrag med tiden
fér detaljerade och fordnderliga krav, som det sena 80-talets ROT-stdd hade. Lé&n har
oftast karaktdren av att ldntagaren stdr for investeringsbeslut sjdlv.

8) Stodet kan hdvdas vara storre, attraktiviteten i att staten erbjuder ett blancoldn dr stérre an skillnaden i réinta mot ett
konventionellt l&n.



Det politiska stddet &r sannolikt bredare for ett l&n an ett bidrag dé ett lan inte
belastar skattebetalarna. Politisk stabilitet dr i sig mycket efterstrévansvart i frdga om
boendestdd. Tiden frén planering till genomférande dr ofta l&dng och planeringen stor
latt om de finansiella férutsattningarna ar instabila.

Tabell 8. Renoveringsstéd som l&n kontra bidrag.

Renoveringslan Renoveringsbidrag
Utbetalade medel 57 080 kr 21690 kr
Rantepdslag utdver statsldnerdanta 0,5% -
Loptid 15 ar =
Villkorstid Under infasning Under infasning
Miljérenoveringar - 0,2% rantepdslag, +5 ars 6ptid +6 850 kr
Berdknat stod 13 233 kr 29 067 kr
Summa stéd 2023: 34 000 bostader 1900 milj kr 759 milj kr
Intdkter stat + 78 milj kr (15 ar) -759 milj kr
Férdelar/ Nackdelar
Finansiell risk Lag Ingen
Belastar statsbudget Nej Ja
Politiskt stod Lattare Svdrare
Risk fér detaljreglering Lagre Hoégre

Andra typer av stéd

Permanent hyressénkning jamfoért med en hdjning efter renovering diskuteras ibland.
Systemet forutsdtter att det gér att genomfdra stdrre renoveringar och bibehdélla hyran
pd samma nivé som innan. Tidigare i rapporten diskuteras varfér renoveringar av

aldre hus kostar s& mycket jamfért med dagens kostnad for att driva huset. Skillnaden
uppstdr via inflation och lGnedkningar, den gor aldre hus billiga att bo i for att
kostnaden ar relaterad till en svunnen tid, med lagre &ner.

Att genomfdra stdrre renoveringar utan hyreshdjningar kraver dé att hyran bibehélls
pd& en nyproduktionsnivé i relation till dagens loner eller att ett omfattande stdd técker
mellanskillnaden mellan détidens och dagens kostnader for att utféra arbete.

For att uppratthalla bruksvérdesystemet krdver det dven att standarden inte hgjs vid
omfattande renovering. Det kan i flera fall vara svért dé& det skulle kréva att ldgenheten
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utrustas med 6sningar som kanske inte ens finns p& marknaden. Det ligger heller inte i
ndgon fastighetsdgares intresse att halla ner vérdet pd sina fastigheter sé& mycket som
en permanent hyressdnkning skulle krava.

Rotavdrag for hyresratt forekommer i debatten som alternativ till renoveringsstod,
men har sallan konkretiserats i ett forslag. Ett rotavdrag skulle antingen ges till
fastighetsdgaren, for arbeten i huset, eller till hyresgdsten, som dé& behdver fé& rédighet
over mer omfattande renoveringar i bostaden.

Ges rotavdraget till fastighetsdgaren skulle det sGnka kostnhaden fér renoveringar.
Det skulle dock inte sé&nka hyran d& bruksvardet dnddé hojs efter avslutad renovering.
En uppenbar risk skulle vara att avdraget dkar incitamenten att géra onddiga
renoveringar.

Ges rotavdraget till hyresgasten féréndras ansvarsfordelningen mellan dgaren och
hyresgdsten. For att avdraget ska vara anvandbart behdver hyresgdsten kunna
fatta beslut om stérre fordndringar av till exempel badrum och kdk. Nagot som
fastighetsdgare sannolikt skulle motsatta sig.

Ett rotavdrag skulle sannolikt sdrskilt underldtta renovering pd svaga marknader, men
behdver tydliga férutsattningar for att inte leda till fler onddiga renoveringar.

Direkt stod till hyresgdst ar dven det ett alternativ. Staten skulle kunna erbjuda ett
utdkat bostadsbidrag till hushdall vars l&dgenheter renoveras. D& skulle den nya hyran
inforas direkt och staten ange infasningsnivéin genom att trappa ner bidraget.

Alternativets mest uppenbara problem skulle vara att det inte begransar férekomsten
av onddiga renoveringar. Dartill finns risken att bidraget, precis som idag, inte kan sdkas
av hushdll som inte passar kraven, eller att hushdll som inte behdver ett bidrag far

det andé.

Storre forandringar kan genomforas i dagens bostadsbidrag i syfte forbattra villkoren
for utsatta hushdll i allmdnhet. Ett forstarkt bostadsbidrag skulle dven hjalpa hushaill
att hantera hdjda hyror till foljd av renovering. Hyresgdstféreningen har summerat
forslagen i Hyresgdsterna (2021:b).



7. Ett sammanhallet system for
hallbar renovering av hyresrdtter

Infasning

Infasning av all ny hyra infors, s@ att hyror inte far hdjas med mer &n fem procent utdver
den drliga justeringen. Kraftigare hyreshdjningar ska da fasas in, tills att den nya hyran
ar nddd. Infasningen gérs som en rabatt pd bruksvardeshyran till befintliga hyresgdster.
Nya hyresgdster berdrs inte av infasningen utan betalar den nya hyran direkt.

Renoveringsstod

Ett statligt renoveringsstdd vid mer omfattande renovering inférs. Stddet syftar till
att underlétta renovering och infasning av hyror och till att gynna l&ngsiktiga dgare
med en forsiktig renoveringsstrategi. Samt att tillgdngliggdra fler ldgenheter for den
kommunala kon eller férdelning av sociala skal.

Stédsumman uppgdr till 38 procent av den sé& kallade infasningsforlusten: Summan av
skillnaden mellan den nya hyran och den hyran som ska betalas fram till dess att den
nya hyran har fasats in.

Renoveringar som anvdnder metoder som dkar andelen &terbrukat material eller som
anvander mer miljdanpassade insatser dn vad som ar géingse ska gynnas sarskilt. For
s@dana atgdrder bor stédet kunna utékas upp till 50 procent av infasningsforlusten.

Tre villkor féljer med renoveringsstodet:

1. Krav pd infasning oavsett byte av hyresgdst: Hyran ska fasas in enligt
infasningsreglerna oavsett om hyresgdsten byts ut eller inte.

2. Kommunal férmedling av stédldgenheter: Under infasningsperioden ska bostéder
som har f&tt stdd formedlas via kommunen. Saknar kommunen behov av ldgenheten
far den formedlas efter fastighetsdgarens tycke.

3. Alderskrav: Renoveringsstdd ges bara till hus som &r dldre én 40 &r och som
genomgdr omfattande renoveringar. Renoveringsstod ska inte kunna sékas igen p&
40 &r fér samma hus.

2023 behover cirka 34 000 hyresldgenheter genomgd en stdrre renovering. Skulle alla ha
fatt maximalt stdd (for konventionella dtgdrder) skulle summan av utbetalade medel
uppga till 759 miljoner.

Renoveringsbehovet minskar framdver och planar ut under 2030-talet, ddrmed minskar
summan av det arliga utbetalda stodet till omkring 250 miljoner kronor. Under de
kommande tio &ren uppgdr renoveringsbehovet till knappt 200 000 hyresldgenheter.
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De kommande tio &rens kostnader for stéd (2023—-2033), summeras till:

Summarenoveringsstod: ... 3 974 miljoner kr
Administration :........ ... 5,2 miljoner kr
Totalt: ... 3 979 miljoner kr

Energieffektiviseringsstoéd

Stddet for energieffektivisering bor &terfd sin finansieringsram. Stédet bedéms ha
fungerat bra och bér i huvudsak behdllas sé& som det ar formulerat idag.

Stddet bor dock expanderas till att alla typer av byggnader och boér sdkerstallas sé att
det kan anvandas tillsammans med ett renoveringsstdd for hyresratter, dven om de bor
héllas isér som tvé olika stdd.

En héllbarhetsklausul bor inféras som ger extra fordel till renoveringar som nyttjar
Aterbrukat eller p& annat satt extra miljdvanliga l6sningar dven om s&dana Bsningar
inte finns p& plats idag.

Moms pd hyra

Moms foreslds inforas pd hyra, systemet skulle sénka kostnaden fér omfattande
renoveringar avsevart. Moms skulle &ven underlatta genomférandet av nddvandiga
renoveringar i hyreshus pé& svaga marknader.

En enklare uppskattning har gjorts av de dkade statliga utgifterna for momsreformen.
Uppskattningen ger en drlig kostnad pé& totalt 14 700 miljoner frén dkade skatteintdkter
och utbetalda momsersattningar.’

Skattefria underhdllsfonder

Skattefria underhdllsfonder, s& kallade periodiseringsfonder underléttar for bostads-
bolag att skdta l6pande underhdll pd ett mer effektivt satt. Dagens periodiserings-
fonder tillGter foretag att fondera Sverskott i fem ar mot en avgift, for att técka
framtida underhéllskostnader.

Vdljer féretag att fondera dverskott frén verksamheten for att técka framtida kostnader
s& beskattas de fonderade medlen inte som en vinst. Darmed uppkommer en kostnad
for staten ndr vinstskatten minskar négot.

Fonderingstiden féreslés forlangas till tio &r for att battre passa med livslangden pé
material och vitvaror i bostdderna. Avgiften foreslds tas bort for att uppmuntra till
nyttjande av fonderingssystemet.

Hur forslaget paverkar statens nettointdkter dr inte utrett.

9) Uppskattningen &r mycket osdker. Den baseras pé allmdannyttans momsbelagda kostnader fér underhdll (Sveriges Allman-
nytta, 2021). Dagens genomsnittliga hyror och prognos for nybyggnationen, samt ett antagande om andel momsbelagda.



Forstarkt bostadsbidrag

Forstarkt bostadsbidrag infors ddr inkomstgrénserna hojs dé de inte langre ar
anpassade till dagens inkomstnivéer. Risken for &terkrav behdver minskas via mer
frekvent rapportering av inkomster och ratt till bidrag for kortare perioder &n hela
kalenderdr. Dartill foreslds bidraget sékras mot automatiska nedskdrningar genom en
arlig justering mot férandrade levnadsomkostnader.
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