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1 Sammanfattning

Bygg- och fastighetssektorn star infor en stor forandringsprocess for att kunna
minska sin miljo- och klimatpaverkan. Ur ett europeiskt perspektiv star byggsektorn
idag for halften av alla ravaror som utvinns, halften av den totala
energianvandningen, en tredjedel av all vattenanvéndning och en tredjedel av allt
avfall som genereras. Genom att skapa en mer cirkular byggbransch minskar
klimatutslapp, energianvandning, uttag av naturresurser och generering av avfall.

Cirkulara processer inom bygg- och fastighetsbranschen innebér inte bara aterbruk
och atervinning. Aven en god férvaltning av det befintliga bestandet &r centralt. Vid
renovering av ett kok kan fastighetsdgaren valja att montera produkter baserade pa
jungfrulig eller aterbrukad ravara eller att renovera de produkter som redan é&r
monterade, for att forlanga dess livslangd. Traditionellt kan hyran héjas om kdket
byts ut och fastighetsagaren kompenseras pa sa satt for sin investering. For att kunna
hoja hyran vid en renovering av ett kok maste atgarden vara standardhojande. Den
nya hyran forhandlas mellan fastighetségaren och foretradare for hyresgésten, ofta
Hyresgastforeningen.

Marknadsvardet for en fastighet baseras pa det pris som du sannolikt skulle betala
vid ett kop av en liknande fastighet i omradet. Om driftnettot (Hyra-Drift och
Underhall) okar ger detta ett 6kat marknadsvarde, om direktavkastningskravet ligger
kvar pa samma niva fore och efter forandringen av driftnettot. Direktavkastningen
anvands for att mata den forvantade avkastningen pa en investering, ett slags
Ionsamhetsmatt. Genom en 6kad hyra dven vid renovering av en fastighet kan
fastighetsagaren kompenseras for sin investering och marknadsvardet pa fastigheten
oOka.

Det finns inga juridiska hinder for en hyresokning vid renovering av kok. Genom att
ta fram standardiserade renoveringskoncept for kok som genererar mdojlighet till
olika prisnivaer, onskar Hyresgastféreningen bidra till kad cirkularitet och lagre
klimatpaverkan i fastighetsforvaltning. Med en tydlighet kring vad som ska utforas
inom de olika koncepten kan kvalitet och utférande kontrolleras, till fordel for bade
fastighetsdgare och Hyresgéastféreningen.

Att kunna héja hyran efter en renovering ger fastighetsdgaren samma mojlighet till
Okat driftnetto som vid montage av nyproducerat kok. EUs taxonomi styr mot 6kad
cirkularitet, dar fastighetsvérdet kopplas mot detta i ett av sex miljomal. Regelverket
for vardering med avseende pa cirkularitet forvantas vantas presenteras under 2023.
Om regelverket utformas lika som for de tva tidigare miljémalen kommer
fastighetsvardet 6ka ju stérre omstallningen & mot en cirkuldr ekonomi. Det kan
innebara att renovering av kok bade ger okat fastighetsvarde i form av 6kat driftnetto,
samt béattre vardering i enlighet med taxonomiférordningen.



2 Bakgrund

Klimatfragan ar en av var tids storsta utmaningar. Nya idéer, affarsmodeller och
arbetssatt kommer att vara nddvandiga for att lyckas halla jordens medeltemperatur
pa ratt niva. Alla delar av samhallet kommer att beréras, dér vissa branscher star
infor storre utmaningar an andra for att na foretagsspecifika, nationella och
internationella klimatmal. Bygg- och fastighetssektorn ar en av de branscher som
star infor en stor forandringsprocess for att kunna minska sin miljo- och
klimatpaverkan. Globalt sett star den globala bygg- och fastighetssektorn for 38 %
av alla koldioxidutsldpp och 35 % av den globala energianvandningen, vilket
motsvarar arliga utslapp av 9,95 miljarder ton koldioxidekvivalenter (COz). (UNEP
2021). Ser vi pa branschen ur ett europeiskt perspektiv, star byggsektorn for hélften
av alla ravaror som utvinns, hélften av den totala energianvandningen, en tredjedel
av all vattenanvandning och en tredjedel av allt avfall som genereras. Samtidigt blir
en stor del av det material som kops av byggsektorn till avfall, dar uppskattningsvis
374 miljoner ton bygg- och rivningsavfall genererades i EU 2016, exklusive
schaktad jord. (Wahlstrém et al. 2020).

Den svenska byggindustrin utgér drygt 20 % av Sveriges totala klimatutslapp, dar
den huvudsakliga klimatpaverkan finns i de byggmaterial som anvénds.
Klimatpaverkan ar en mycket viktig del av byggbranschens hallbarhetsarbete, men
det &r viktigt att d&ven andra miljéaspekter inkluderas i det arbete som utfors. En stor
del av det material som byggsektorn koper in blir till avfall; drygt 30% av allt avfall
som skapas i Sverige genereras fran denna sektor och bara halften av avfallet
atervinns. Mycket material och produkter importeras och darfor bidrar sektorn dven
till miljépaverkan i andra lander. Samtidigt ar byggsektorn en mycket viktig industri
och arbetsgivare som utgjorde ar 2020 cirka 7 % av Sveriges BNP (SCB, 2022a).

Tydliga mal har satts upp for att minska branschens klimat- och miljopaverkan, bade
nationellt och pa EU-niva. Sveriges 16 miljomal féljs upp pa nationell niva under
ledning av Naturvardsverket, i samarbete med Boverket, Havs- och
vattenmyndigheten, Jordbruksverket, Kemikalieinspektionen, Skogsstyrelsen,
Sveriges geologiska undersokning, Stralsakerhetsmyndigheten samt lansstyrelserna
(Sveriges miljomal 2023). Omstéllningen har pabdrjats for att na uppsatta
hallbarhetsmal. Men trots ambitiosa mal fortsdtter bade avfallsmangden och
klimatpaverkan fran byggbranschen att 6ka (Boverket, 2023).

EUs medlemslander har forbundit sig till att na klimatneutralitet till 2050, och
Sverige har dartill beslutat att uppfylla malet till 2045 (Miljodepartementet, 2017).
De senaste aren har stort fokus for svensk byggbransch varit just att minska
branschens klimatpaverkan, dar de nationella fardplanerna varit starkt drivande i
arbetet framat (Fossilfritt Sverige, 2022). De nationella klimatfardplanerna har foljts
upp med regionala fardplaner for klimatneutralitet, med exempelvis LFM30 i
Malmé, Uppsala Klimatprotokoll, Ostergétland bygger klimatneutralt (Obkn),
Umea (Hallbart byggande kallt klimat), Klimatarena Stockholm och Plattformen for
klimatneutralt byggande i Goteborg. Boverket har infort krav pa klimatdeklaration
for byggnader, vilket foreslas att foljas av skarpa krav pa nivaer for maximal
klimatpaverkan i byggprojekt senast 2027 (Boverket, 2020).



EUs Grona giv, den fardplan som antogs 2020 for att ange hur klimat- och
miljomalen ska nas inom unionen, lyfter fram cirkular ekonomi som en central del i
arbetet. EU vill bli den forsta regionen i véarlden som staller om fran linjar till cirkular
ekonomi och Circular Economy Action Plan (CEAP) antogs samma ar som den
grona given (European Commission, 2020a). Som ett led i detta arbete &r cirkularitet
med som viktig parameter vid fastighetsvardering i enlighet med EUs Taxonomi. |
den nationella fardplanen for en klimatneutral bygg- och anlaggningsbransch till
2045 ar aterbruk i byggbranschen utpekad som en nyckel for att nd uppsatt
klimatmal.

For att minimera avfall och accelerera den cirkuldra ekonomin hénvisar EUs
avfallsdirektiv till avfallshierarkin som styrande prioriteringsordning. (European
Commission, 2008). Hogst upp i avfallshierarkin &r undvikande av produktion av
avfall. I enlighet med avfallshierarkin &r da de mest effektiva cirkulara l6sningarna
i byggbranschen att optimera anvéndandet av befintliga byggnader, primért genom
effektivt nyttjande, underhall, lokalanpassningar och mindre renoveringar. Detta
foljt av ombyggnation samt transformation av befintliga byggnader for att
mojliggora nya anvandningsomraden.

Genom att skapa en mer cirkuldar byggbransch minskar klimatutslapp,
energianvandning, uttag av naturresurser och generering av avfall. Fokus for
cirkularitet i den svenska byggbranschen har hittills varit mycket starkt kring
nyproduktion och mégjligheterna kring att ateranvanda byggmaterial i nya
konstruktioner. De cirkulara initiativen har pa kort tid blivit manga, angaende bland
annat att skapa alternativa rivningsprocesser, handelsplatser for aterbrukade material
och nya sétt att upphandla for att 6ka mangden aterbruk i byggbranschen. Intresset
fran branschens aktorer ar stor, men det finns behov av uppdatering av géllande
regelverk, arbetssdtt och affarsmodeller, da dessa ar baserade pa en linjar
byggprocess.

Cirkulara processer inom bygg- och fastighetsbranschen innebar inte bara aterbruk
och atervinning. Aven en god forvaltning av det befintliga bestdndet ar centralt.
Genom en god forvaltning med ratt underhallsinsatser kan en byggnads livslangd
forlangas och darmed &ven behovet for nyproduktion for att ersdtta byggnader som
ej langre ar ekonomiskt I6nsamma. Aven vid renoveringar finns behov, utifran ett
cirkulart perspektiv, att renovera snarare an att byta ut. Ett exempel pa detta kan vara
kdk. Genom att renovera upp den befintliga koksinredningen istéllet for att byta ut
den minskas behovet av nya material. Dock finns det ett problem kopplat till
hyressattningsprinciper dar det kan vara mer ekonomiskt Iénsamt att byta
koksinredningen.

Vid renovering av ett kok kan fastighetsagaren vélja att montera produkter baserade
pa jungfrulig eller aterbrukad ravara eller att renovera de produkter som redan &r
monterade, for att forlanga dess livslangd. Att forlanga livslangden &r ett klimatsmart
alternativ, som dessutom minskar behovet av naturresurser och generering av avfall.
Valet borde darfor vara latt, men forsvaras av att fastighetsvardet gynnas av att satta
in en ny produkt, inte underhalla den befintliga.

Traditionellt kan hyran héjas om koket byts ut och fastighetsagaren kompenseras pa
sa satt for sin investering. Det nya koket ger darfér en god avkastning pa de



investerade pengarna. | ett mer cirkulart forfarande ar underhall av befintligt kok att
foredra. Da aven underhallet innebar en kostnad, dnskar fastighetsagaren kunna ta
ut en hyresékning ocksa for denna atgard, for att tacka sina utgifter. Men om koket
underhdlls &r inte en hyresokning mojlig i samma utstrackning. Blir &ven
entreprenaden billigare vid montage av nya produkter jamfort med ett omfattande
underhall &r incitamenten for fastighetségaren att behalla och renovera mycket laga.

Denna studie tar sig an fragestallningen kring renovering i hyresratt, primart
avseende kok, och mgjligheten till att i anslutning till detta 6ka driftnettot genom en
hojd hyra.

2.1 Syfte

Syftet med denna studie &r att klarlagga vilka hinder och méjligheter som foreligger
vid omfattande renovering av en byggnad, ur de bada aspekterna behalla/underhalla
och riva ut/montera ny produkt. Genom att utga fran renovering av kok i hyresratt
analyseras regelverk som galler for hyresokningar och vad som paverkar avkastning
och vardedkning. Aven andra regelverk som pdverkar valet av losning
dokumenteras.

Omfattning av genomforda renoveringar i Sverige sammanstélls tillsammans med
genererade avfallsmangder. Genom intervjuer med fastighetsédgare som genomfort
omfattande renovering av kok, kan en uppskattning goras av potentialen for minskad
klimatpdverkan vid renovering. Sammanstallning gors aven av hyresgasters
acceptans for aterbruk i lagenheter, i relation till hyresgéstens upplevda kvalitet av
boendemiljon.

Nyttan for fastighetsagaren analyseras avseende aspekterna behalla/underhélla och
riva ut/montera ny produkt, tillsammans med férslag pa ny metodik for hyressattning
vid omfattande renovering.

3 Statistik

3.1 Hyresratter

Ar 2021 bodde 28,6% av Sveriges befolkning i en hyresratt (SCB 2022b) Ungefar
hélften av alla hyresratter dgs av privata hyresvdrdar och halften av Sveriges
kommunala bostadsbolag, Allméannyttan. Ar 2021 &gde de 316 allmannyttiga
bolagen 945 000 bostader. Samma ar saldes ungefar 3 800 allmannyttiga bostader i
ett 60-tal kommuner (Boverket 2022a). En tredjedel av forsaljningen var for
ombildning till bostadsratter och resterande lagenheter saldes till privata hyresvardar
(Boverket 2022 b).

Under 2021 registrerades att ca 12000 ldgenheter inom Allménnyttans
medlemsbolag renoverades eller byggdes om (Sveriges allmannytta, 2021). Detta
motsvarar ca 1,5 % av Allmannyttans bestand. Det finns for andra fastighetségare
ingen samlad statistik 6ver ombyggnad eller renovering. Inte heller
Hyresgastforeningen har statistik avseende antal renoverade hyresrétter.



| Byggforetagens statistik dver bostadsinvesteringar kan ses att ar 2021 uppgick
dessa till 290 miljarder kronor. Statistiken visar att av dessa var 153,5 miljarder
kronor nybyggnadsinvesteringar och 105,2 miljarder ombyggnadsinvesteringar.
Investeringar i fritidshus var 12,5 miljarder kronor och transaktionskostnader var
18,8 miljarder kronor (Byggforetagen, 2022).

3.2 Avfall

Avfallshierarkin, ar sedan 2016 integrerad i miljébalken (SFS 1998:808) och
beskriver hur avfall ska hanteras och behandlas. | avfallshierarkin anges att primért
ska forebyggande atgarder utforas for att undvika att avfall uppkommer. | andra hand
ska avfallet behandlas for att mojliggora aterbruk, tredje hand materialatervinning,
fjarde hand energiatervinning och i femte och sista hand deponi.

Kommunerna har ansvar for att ta hand om kommunalt avfall. Till detta raknas avfall
fran hushall och sadant avfall som till sin art och sammanséttning liknar avfall fran
hushall (15kap. 3§ miljobalken). Statistik 6ver det kommunala avfallet som samlas
in i kommunerna ska arligen rapporteras till Naturvardsverket.

I kommunens ansvar inkluderas bygg- och rivningsavfall som inte produceras i en
yrkesméssig verksamhet (15 kap. 208 miljobalken). Regelverket kring det bygg- och
rivningsavfall som genereras vid icke yrkesmassig verksamhet andrades fran och
med 1 januari 2023. Kommunerna kan da inte langre hanvisa till den
mangdbegransning som fanns i det tidigare regelverket, dar det angavs att avfall fran
omfattande arbeten inte ansags komma fran hushall.

Bygg- och rivningsavfall betecknas den typ av avfall som uppkommer vid
nybyggnad, ombyggnad, rivning av byggnad eller som uppstar vid storre
anlaggningsarbete i en tradgard (Naturvardsverket, 2023). Bygg- och rivningsavfall
réknas inte som kommunalt avfall.

Genererat bygg- och rivningsavfall i Sverige var ar 2020 14 600 000 ton, varav 5%
var farligt avfall. Detta motsvarar en tredjedel av allt avfall som uppkommer i
Sverige och en fjardedel av det farliga avfall som uppstar (Avfall Sverige, 2023).
Ungefar hélften av avfallet, 7 350 000 ton, anvandes som konstruktionsmaterial samt
aterfyllnad. 1 500 000 ton anvandes for energiatervinning och 4 560 000 ton lades
pa deponi. Intressant att notera ar att avfallsmangderna som redovisades ar 2020 var
14% hdgre &n statistiken som presenterades 2018.

Jord utgor byggbranschens stérsta avfallsslag, men en inrapporterad volym pa
8 610 000 ton ar 2020, foljd av mineralavfall fran bygg och rivning, med en
rapporterad volym pa 2 700 000 ton ar 2020 (Naturvardsverket 2022, SCB 2022c).

Alla som producerar bygg- och rivningsavfall har ett ansvar for att sortera ut tra,
mineral (betong, tegel, klinker, keramik eller sten), metall, glas, plast och gips. |
enlighet med Naturvardsverkets foreskrifter om miljorapport (Naturvardsverket,
2016) ska alla verksamheter som &r tillstandspliktiga enligt 29 kap.
miljoprévningsforordningen (2013:251) och tar emot bygg-, rivnings och
anlaggningsavfall lamna uttkade miljorapporter, inkluderande bland annat vikt,
mangd och avfallsslag (Naturvardsverket, 2018). Tillganglig statistik for bygg- och
rivningsavfall dr baserad pd dessa miljérapporter, som Naturskyddsforeningen



publicerar vartannat ar. Dessa rapporter ar generella och saknar detaljer om
avfallsgenrering i specifika projekt eller fran specifika fastighetsagare. Enskilda
foretag har i nagra fall tagit egna initiativ kring avfallsstatistik inom det egna bolaget,
dar det i exempelvis Skanska Sverige ABs databas gar att utlasa specifika
avfallsmangder fran enskilda projekt (Tieu och Aho, 2021). Denna avfallsstatistik ar
dock inte publik. Varken Sveriges allmannytta eller Hyresgastféreningen har samlad
avfallsstatistik for genomforda renoveringar.

4 Regelverk

Cirkularitet i byggbranschen regleras av en omfattande lagstiftning, dér det pa EU-
niva finns direktiv, regelverk och rekommendationer, se tabell 1. Nationell
lagstiftning utfors i forhallande till det europeiska regelverket.

2008 | Directive 2008/98/EC of the European Parliament and of the Council of 19 November
2018 on waste (Waste Framework Directive)

2010 | Europe 2020: A strategy for smart, sustainable, and inclusive growth (COM(2010) 2020
final)

2011 | Roadmap to a Resource Efficient Europe (COM(2011) 571 final)

2011 | Regulation (EU) no. 305/2011 of the European Parliament and of the Council of 9 March
2011 laying down harmonized conditions for the marketing of construction products and
repealing Council Directive 89/106/EEC (Construction Products Regulation)

2012 | Strategy for the sustainable competitiveness of the construction sector and its enterprises
(COM(2012) 433 final)

2013 | General Union Environment Action Programme to 2020. Living well, within the limits of
our planet (Decision No 1386/2013/EU)

2014 | Communication on resource efficiency opportunities in the building sector (COM(2014)
445 final)

2015 | Closing the loop - an EU action plan for the Circular Economy (COM(2015) 614 final)
2016 | EU Construction & Demolition Waste Management Protocol (EC, 2016)

2018 | Guidelines for the waste audits before demolition and renovation works of buildings (EC,
2018)

2018 | Directive (EU) 2018/851 of the European Parliament and the Council of 30 May 2018
amending Directive 2008/98/EC on waste

2019 | Building sustainability performance - Level(s) (EC, 2019)
2019 | The European Green Deal (COM(2019) 640 final)

2020 | A new Circular Economy Action Plan for a cleaner and more competitive Europe (COM
(2020) 98 final)

2020 | A Renovation Wave for Europe - greening our buildings, creating jobs, improving lives
(COM/2020/662 final)

Tabell 1: EUs strategiska ramverk, forordningar och verktyg som paverkar
resurseffektiviteten i byggsektorn (kronologisk ordning) (Janson et al, 2022).

4.1 Avfall

Bygg- och rivningsavfall omfattas av tre regelverk; Miljobalken, Plan- och
Bygglagen (PBL) och Avfallsforordningen. | enlighet med PBL &r det byggherren
som ansvarar for bygg- och rivningsavfall. Byggherren ansvarar dven for den
kontrollplan for avfallshantering som maste inlamnas till byggnadsnamnden for att
erhalla startbesked vid rivning. | denna kontrollplan anges vilket avfall som atgarden
kan ge upphov till men ocksa vilka byggprodukter som kan ateranvandas och hur
dessa kan tas om hand (SFS 2010:900, 10 kap. 188). Det ar pa detta satt byggherren
som avgor vad som kan aterbrukas.
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Anmaélan om rivningsatgard och tillnérande kontrollplan kravs inte for rivning av
delar av en byggnad eller utrivning i samband med andring eller underhall av en
byggnad. Detta om andringen inte innebar att konstruktionen av byggnadens barande
delar eller planlosning paverkas avsevart.

4.2 Ombyggnad eller renovering

| plan- och bygglagen regleras vilka krav som stélls vid &ndring och ombyggnad av
en byggnad (SFS 2010:900 8 kap 2, 5 §8). Regelverket skiljer sig at beroende pa om
atgarden raknas som andring eller ombyggnad. Vid en andring av en byggnad stélls
normalt bara krav pa den andrade delen. Om en andring raknas som omfattande anses
byggnaden genomga en ombyggnad. Vid ombyggnad stélls krav pa hela byggnaden.
Ar det inte rimligt att stélla krav pa hela byggnaden stélls kraven péa den betydande
och avgransbara delen som férnyas (SFS 2010:900 1 kap 48).

Om en betydande och avgréansbar del av byggnaden fornyas betraktas atgarden som
ombyggnad. Boverket anger att exempel pa betydande och avgransbar del kan vara
ett trapphus med omkringliggande lagenheter, samtliga lagenheter pa ett vaningsplan
eller en hel rdvind.

Det ar inte nodvandigt att den funktionella enheten blir patagligt fornyad vid
ombyggnad. Som exempel pa denna typ av ombyggnad anger Boverket byte av ett
tekniskt system, byte av en byggnadsdel eller en atgard som endast omfattar ett
utrymme eller funktion i alla lagenheter.

Det finns tre kriterier som ska uppfyllas for att en &ndring ska raknas som
ombyggnad; bygglovs- och anmalningspliktig, medféra stor ekonomisk investering
samt ha en viss karaktdr och omfattning. Dessa kriterier &r inte exakta och
exempelvis vad som rdknas som en stor investering beddms i det enskilda fallet
(Boverket, 2018).

Gransdragningen mellan &ndring och ombyggnad &r svartydd. Boverket fick 2021
darfor i uppdrag att se 6ver ombyggnadsbegreppet, vilket redovisades i en rapport
senare samma ar (Boverket, 2021a). Det konstateras i denna rapport att nuvarande
regler om ombyggnad upplevs svartillampade och oférutsagbara. Boverket foreslar
darfor att begreppet “ombyggnad” som anges i PBL ska ersdttas med pataglig
fornyelse”. Detta nya begrepp foreslas att definieras och preciseras i PBL, men for
att utgora en pataglig fornyelse anger Boverket bland annat att atgarden ska vara
bygglovs- eller anmalningspliktig, innebéra att hela byggnaden eller en betydande
och avgréansbar del av byggnaden genomgar omfattande atgarder samt medfora en
stor ekonomisk investering. Boverket anger aven i rapportens slutsatser att de
foljdkrav som ska stallas vid pataglig fornyelse omfattar sarskilda krav kopplade till
implementering av EU-direktiv. Detta skulle kunna innebéra att direktiven avseende
cirkuldar ekonomi kommer att implementeras i det nya regelverket for ombyggnad,
om Boverkets forslag verkstalls.

4.3 Taxonomiférordningen

Europaparlamentet har inrattat ett ramverk for att underlatta hallbara investeringar,
samlat inom Taxonomiforordningen (Europaparlamentet, 2020b). Ramverket utgdr
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ett gemensamt klassificeringssystem for vilka ekonomiska verksamheter som &r
miljomassigt héllbara och &r tankt att hjalpa investerare att kunna jamfora
miljomassigt hallbara investeringar. Taxonomiférordningen publicerades i juni 2020
och blev beslutat manaden efter.

| klassificeringssystemet ingar sex faststallda miljomal. For att en verksamhet ska
klassas som miljomassigt hallbar ska den bidra vasentligt till ett eller fler av dessa
miljomal. Verksamheten far heller inte orsaka betydande skada for nagot av de andra
malen, kallat i taxonomin DNSH (Do No Significant Harm). De sex miljomalen &r:

a) Begréansning av klimatférandringar

b) Anpassning till klimatférandringar

c) Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser
d) Omstallning till en cirkulér ekonomi

e) Forebyggande och begransning av miljoféroreningar

f) Skydd och aterstédllande av biologisk mangfald och ekosystem

| Sverige pagar arbetet med hur vardering enligt taxonomiférordningen ska ske.
Fastighetségarna publicerade i december 2021 de forsta gréansvérderna i enlighet
med taxonomin avseende energianvandning i flerbostadshus och lokaler
(Fastighetségarna 2022, CIT 2021). Dessa vérden anvands for att kunna avgbra om
byggnader utgor vasentliga bidrag till malen a och b ovan; “Begrinsning av
klimatforandringar” och ” Anpassning till klimatforandringar”. | rapporten redovisas
vid vilket primarenergital gransen gar for att en byggnad ska tillngra de femton
respektive trettio procenten basta byggnaderna i Sverige. Gréansvarden for
primarenergianvandning i smahus publicerades ar 2022 (CIT 2022).

Under 2023 planeras malvarden att redovisas for Gvriga miljomal inom
taxonomiférordningen, da foretagens hallbarhetsrapporter detta ar enligt direktivet
ska inkludera alla sex miljomalen. Det innebér att under 2023 kommer omstallning
till en cirkular ekonomi vara en viktig del vid fastighetsvardering. Vért att notera ar
aven att malet om cirkular ekonomi inte far orsakas skada vid exempelvis atgarder
inom miljomal a och b, som exempelvis skulle kunna vara energieffektiviserande
atgarder.

4.4 Byggproduktsforordningen och CE-markning

For att fa salja byggprodukter i Sverige maste den som séljer tillse att produkten
uppfyller samtliga satta krav inom regelverket Byggproduktférordningen (Boverket
2021b). Om produkten som erbjuds pa marknaden omfattas av en s.k harmoniserad
standard eller har en Europeisk Teknisk Beddmning (ETA) a&r en
prestandadeklaration och en CE-mérkning obligatorisk for att produkten ska fa
séljas. En harmoniserad standard faststaller de tekniska specifikationer som anses
lampliga eller tillrdckliga for att folja tekniska krav i EU-lagstiftningen
(YourEurope, 2022). Det kemiska innehallet i en produkt redovisas i ett
sékerhetsdatablad i enlighet med REACH (Kemikalieinspektionen 2022).
Tillverkaren av en produkt ansvarar for att ta reda pa vilka krav produkten omfattas
av och for att uppratta relevant produktinformation. Férsaljaren av en produkt har
ansvar for att denna produktinformation skickas med vid forséljningstillfallet.
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Regelverket for byggprodukter ar priméart utformat for nyproducerade varor och ar
inte  anpassade  for  aterbrukade  produkter och  komponenter. |
byggproduktférordningen anges tre olika typer av aktoérer for byggprodukter;
tillverkare, import eller distributdr. | regelverket anges vad dessa olika aktorer ska
utfora och sékra utifran sin aktorsroll. For det foretag eller organisation som
tillhandahaller en aterbrukad produkt pa marknaden ar det inte angivet vilken aktor
denna tillnor. Det innebér att det &r svart att veta vilket regelverk som galler och hur
tillverkaransvaret ser ut for den som satter en aterbrukad produkt pa marknaden.

4.5 Kvalitetssakring av aterbrukad produkt

Byggherren ansvarar for att de produkter och komponenter som monteras i ett
projekt har ratt kvalitet och ar Iamplig for andamalet (8 kap 19 § PBL). En byggherre
kan vara en fysisk person, men ocksa en juridisk person som exempelvis foretag eller
bostadsrattsforeningar (1 kap 48 PBL). For att byggherren ska kunna avgora om
produkten har ratt kvalitet och dess lamplighet behéver egenskaperna vara noggrant
beskrivna. Som hjélp i bedémningen anvands CE-markning utford i enlighet med en
harmoniserad standard. Saknas en harmoniserad standard for produkten kan en
frivillig CE-markning utforas, dar bedomningen ska vara av sadan omfattning och
kvalitet att det sékras att de deklarerade egenskaperna motsvarar de faktiska
egenskaperna. Som bas for denna frivilliga CE-markning ligger det europeiska
beddmningsdokumentet EAD (EOTA, 2022). Ett beddmningsdokument EAD kan
tas fram for en specifik produkt som en leverantor vill CE-mérka men dar
harmoniserad standard saknas. Nésta steg i den frivilliga CE-méarkningen ar for
leverantoren av produkten att bestélla en europeisk teknisk beddmning (ETA). | en
ETA beskrivs och fortydligas metoderna for att uppfylla regelverket i en EAD. ETA
ar en teknisk specifikation som inkluderar produktegenskaper, tillverkningsstallen
och tillverkningskontroll.

Ett notifierat organ, ackrediterat for specifika EAD, utfoér prestandadeklaration och
CE-marker produkten i enlighet med upprattad ETA. Nar detta ar genomfort
omfattas produkten av byggproduktforordningens krav, dvs de formella kraven pa
prestandadeklarationen och CE-markning ar det samma som vid den obligatoriska
CE-mérkningen. Framtagen ETA galler endast for den specifika produkt som
tillverkaren tagit fram den for. For en konkurrent som tillverkar en liknande produkt
utan en ETA géller inte framtagen prestandadeklaration och CE-markning (Boverket
2021b). For att CE-marka ett aterbrukat kok kravs pa detta satt att ett
beddmningsdokument EAD tas fram, som sedan beddms via en framtagen teknisk
bedémning, ETA.

4.6 Bruksvardesprincipen

| Sverige anammas den s kallade bruksvardesprincipen vid hyressattning av
bostéder, och regleras i Jordabalken kap 12 § 55. Bruksvardet anges som det
praktiska varde som en lagenhet har for en hyresgést. En bruksvardering ger en
indikation pa skalig hyra baserat pa hyresnivan i likvardiga lagenheter. Bruksvardet
bestdms av hyresndmnden utan hansyn till kostnader for drift, produktion och
forvaltning. Det &r hur hyresgésten varderar lagenhetens egenskaper som bestammer
dess bruksvarde (Sveriges Domstolar, 2022).
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4.7 Utforande av standardhojande atgarder

For att en fastighetsdagare ska fa utfora standardhojande atgarder som inte har en
obetydlig inverkan pa bostadslagenhetens bruksvarde eller som medfér en inte
ovésentlig del av en bostadslédgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten
kravs det att fastighetsagaren fatt tillstand av hyresnamnden eller godkéannande av
hyresgésterna i mer &n hélften av de berérda bostadsldgenheterna (Jordabalken 12
kap 18d8§). Dock behovs inget tillstand eller godkannande om atgarderna vidtas for
att en bostad ska uppna lagsta godtagbara standard.

Vad som ska ingd i en bostadslagenhet for att na lagsta godtagbara standard listas i
jordabalken:

1) Kontinuerlig uppvarmning

2) Kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien

3) Avlopp for spillvatten

4) Personlig hygien, omfattande toalett och tvéattstall samt badkar eller dusch,
5) Forsorjning med elektrisk strom for normal hushallsférbrukning

6) Matlagning, omfattande spis, diskho, kylskap, férvaringsutrymmen och
avstéllningsytor

5 Hyressattning av bostader

5.1 Fastighetsvardering

Marknadsvardet for en fastighet baseras pa det pris som du sannolikt skulle betala
vid ett kop av en liknande fastighet i omradet. Det &r ett sétt att forsoka fanga vardet
pa en fastighet pa en fri och 6ppen marknad, men ar en uppskattning eftersom det
endast gar att utfora ett antagande.

Bedomningar av fastighetens marknadsvérde gors antingen med statistiska metoder
eller genom att berdkna fastighetens avkastningsvarde. For fastigheter som ger
ekonomiska Overskott ges vardet direkt av det arliga overskottet. Vardet blir en
funktion av den arliga avkastningen, férandringen av vérdet och ett
direktavkastningskrav. Detta varde &r individuellt och helt beroende av den
individuella organisationens ekonomiska forutsattningar.

Om driftnettot (Hyra-Drift och Underhall) 6kar ger detta ett okat marknadsvarde, om
direktavkastningskravet ligger kvar pa samma niva fore och efter forandringen av
driftnettot. Direktavkastningen anvands for att mata den forvéantade avkastningen pa
en investering, ett slags lonsamhetsmatt.

Konceptrenovering har blivit ett begrepp de senaste aren. Detta innebar att en
hyresfastighet kops upp, tomstéllda lagenheter renoveras och foljs av full
ombyggnadshyra for den inflyttande hyresgasten. Ofta gar hyran i samband med
dessa renoveringar upp mycket kraftigt. Hyresgastforeningen anger nivaer pa
hyresokning Over 40 procent. Denna typ av renovering bidrar till ett Okat
fastighetsvarde for agaren, som ofta har en tioarsplan for sin investering och avyttrar
fastigheten nér konceptrenoveringarna ar maximerade (Hyresgéstforeningen, 2017).
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Med en 6kad hyresniva okar fastighetsvardet och det ar mojligt for fastighetsagaren
att avyttra fastigheten med vinst. Da fokus &r pa vardestegring omfattar inte alltid
denna typ av konceptrenovering fastighetsunderhall. Fokus &ar pa det inre i
lagenheterna och de atgarder som kan generera en hyresokning. Risken med denna
typ av renovering ar att nar klimatskal eller system behdver renoveras finns ingen
mojlighet till ytterligare hyresdkning, som skulle kunna ge ekonomisk méjlighet till
upprustning av fastigheten. Nar behovet av tekniskt underhall kommer finns ingen
mojlighet till hyresokning for att ticka investeringen som underhallet kraver.
(Mangold och Mjornell, 2022).

5.2 Hyresreglering och incitament for renovering

Om en fastighetségare vill utfora standardhdjande atgirder pa fastigheten som “har
en inte obetydlig inverkan pé ldgenhetens bruksvérde” eller “utfora atgirder som
medfdr en inte ovésentlig dndring av en bostadslagenhet eller av de gemensamma
delarna av fastigheten” krévs det att de har godkénts av bostadshyresgésterna eller
att hyresnamnden lamnat tillstand till atgarderna (Jordabalken 12 kap 18 d§). |
hyresforhandlingslagen (1978:304) 18 anges att en forening av hyresgaster maste
vara representerade vid hyresférhandlingarna. | de allra flesta fall ar
Hyresgastforeningen den part som foretrader hyresgésterna.

| praktiken innebér detta enligt Lind (2015a) att hyran bestdms genom kollektiva
forhandlingar mellan hyresgasternas organisation och fastighetsagaren. Har far
begreppen underhall och investering en central betydelse pa svensk
bostadshyresmarknad. Lind (2015a) illustrerar skillnaden mellan underhall och
investering genom ett exempel av en badrumsrenovering. Anta ett badrum som &r
halvkaklat med en vatrumsmatta i plast. Om fastighetségaren vid renovering ersatter
plastmatta och kakel med nytt kakel i samma omfattning och ny plastmatta ar detta
underhall och motiverar inte en hyresh6jning. Om badrummet daremot helkaklas
med klinkers pa golvet innebér det en standardhdjande atgard, en investering. Denna
kan da motivera en hyreshgjning.

Hur hyresreglering paverkar incitament for renovering ar en fraga som lange fatt
begransat med uppmarksamhet, nagot som Lind (2015a) diskuterar. Olsen (1988)
konstaterar att det bland ekonomer finns konsensus pa att hyresregleringar leder till
minskat underhall. Mycket av denna konsensus baseras dock pa traditionell
hyresreglering med hyrestak med bristfalliga empiriska studier (Olsen 1988). Arnott
(1995) nyanserar denna bild genom att prata om andra generationens hyresreglering,
och konstaterar att det ar mojligt att utforma ett system for hyresreglering som dkar
effektiviteten. Det &r dock viktigt att system for hyressattningsprinciper utvarderas
och forandras utifran empiriska bevis, men det &r ofta en politisk process som
utvarderar en hyressattningsprincip och da kanske inte alltid utifran maximal
effektivitet (Arnott 1995). Detta kan leda till skadliga effekter, dar konflikten mellan
cirkularitet och hyressattning kan vara ett exempel. Dock, en hyresséttningsprincip
som tillater hyreshdjningar vid underhall och renoveringar, men &ven tillater
hyressankningar om underhall inte utfors, 6kar incitamentet for fastighetsagare att
utfora underhall och renoveringar (Olsen 1988). Den svenska bruksvérdesprincipen
ar, i stora drag, tankt att fungera pa detta satt. Olsen (1988) for detta argument vidare,
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om bestraffningen for att lata en lagenhet forsamras ar lag och beloningen for att
underhalla aven den &r 1ag leder det till farre underhallsinsatser.

Lind (2015a) lyfter fram att det finns olika strategier for forvaltningen av en
byggnad. En ar att bygga och sedan lata byggnaden slitas ned for att sedan riva och
bygga nytt. Den andra ar att ha en strategi att byggnaden ska sta for evigt genom
kontinuerliga underhallsinsatser. Ur ett cirkulart perspektiv ar den senare att féredra.
Lind (2015a) argumenterar for att det gérs underhallsinsatser av tva olika skal. Det
ena ar att minska framtida drift- och underhallskostnader och det andra ar att skapa
okad kundnytta som méjliggor hyreshojningar pa en konkurrensutsatt marknad. Den
forsta har i princip ingen eller liten koppling till hyresséttningsprinciper eftersom
atgarden bedéms som I6nsam om besparingen dverstiger atgardens kostnad. Medan
den andra maste raknas hem genom att den ¢kade kundnyttan aven medfér en
hyreshéjning. Eftersom underhall i princip ingar i hyran skapar det ett incitament att
skjuta pa underhallsinsatser som bara skapar kundnytta (Lind 2015a).

Detta kan &ven innebédra att samhallsekonomiskt olénsamma renoveringar &r
lonsamma for fastighetsagaren. Lind (2015a) utvecklar detta enligt att en renovering
ar samhallsekonomiskt l16nsam om hyresgésternas betalningsvilja for renoveringen
ar storre an den lagsta hyreshéjningen som begars av fastighetségaren. | ett system
med fri hyressattning bade fore och efter en renovering ar det betalningsviljan hos
hyresgésterna som styr nivan pa hyran (Lind 2015a). Med hyresreglering, liknande
bruksvérdesprincipen, kan det dock uppstd situationer dar den tillatna
hyreshojningen for en standardhojande atgard ar storre an betalningsviljan hos
hyresgasten, vilket skapar incitament for genomfdra renoveringsatgarden aven om
den inte efterfragas (Lind 2015a). Motsatsen kan &ven uppsta, att det finns en
betalningsvilja for renoveringsatgéarder som inte ar standardhojande. Eftersom det da
inte finns mojlighet for en hyreshojning ar incitamentet lagt for att genomféra
renoveringsatgarden (Lind 2015a). Nuvarande regelverk for hyresséttning leder till
standardhéjande renoveringar som inte ar samhéllsekonomiskt motiverade (Lind
2015a).

SOU 2021:58 (Hyreskommissionen 2021) genomfdrde en understkning av
betalningsviljan kopplat till en ldgenhets kvalitet. Syftet med undersékningen var att
forsta hur boendekonsumenter vérderar olika kvaliteter. Samtliga respondenter i
undersékningen hade en betydligt hogre betalningsvilja for lagenheter med &ldre
men frascha ytskikt dn de lagenheter som hade renoveringsbehov. Har finns ett
exempel pa det som Lind (2015a) menar med att det kan finnas en betalningsvilja
for atgarder som inte ar standarhojande. Det fanns dock dven exempel pa motsatsen.
Det fanns en hog betalningsvilja for nyrenoverade badrum och kok trots att
utgangslaget var att dessa var dldre men frascha (Hyreskommissionen 2021).
Overrenoveringar av fullt fungerande badrum och kok kan séledes ske inte bara
utifran fastighetsagarens syfte att kunna genomfora en hyreshgjning, utan aven for
att det finns en efterfragan fran hyresgaster.

Lind  (2015ab) illustrerar  kopplingen  mellan  hyresreglering  och
underhall/renovering genom ett exempel utifran tva hypotetiska fall:

e Det finns en hig betalningsvilja for 6kad kvalitet.

e Det finns en lag betalningsvilja for 6kad kvalitet.
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Som utgangspunkt for exemplet sa identifierar Lind (2015ab) nagra viktiga
dimensioner:

Gapet mellan befintlig hyra (BH) och marknadshyran for en orenoverad lagenhet
(MH).

Betalningsviljan for befintliga hyresgéster for okad kvalitet (BV).

Relationen mellan den lagsta hyreshdjningen (LH) som medfor att fastighetsagaren
genomfor atgarden och den tillatna hyreshojningen (TH).

Om betalningsviljan &r hog for 6kad kvalitet ger detta enligt Lind (2015ab) tva
scenarion:

Betalningsviljan BV > Tillaten hyreshéjning TH > Légsta hyreshéjningen LH

| detta fall tjanar alla pa att en renovering genomfors, da kostnaden for 6kad kvalitet
delas mellan parterna. Betalningsviljan &r hoge an tillaten hyreshojning och tillaten
hyreshdjning ar hogre &n fastighetségaren lagsta accepterade hyreshojning.

Tillaten hyreshjning TH > Betalningsviljan BV > Lagsta hyreshdjningen LH

| detta fall ar tillaten hyreshojning hogre an betalningsviljan. Har kan da
fastighetsdgaren utnyttja det dverskott som en hyresreglering ger, genom att héja
hyran mer &n den lagst godtagbara ur ett rent fastighetsekonomiskt perspektiv. Detta
kan leda till invandningar fran hyresgasten, kopplat till Gverrenovering, dock stannar
hyresgasten ofta kvar i lagenheten anda. Dock kan atgarden ur ett strikt ekonomiskt
fortfarande anses som effektiv da BV > LH.

Om betalningsviljan istéallet ar lag for 6kad kvalitet ger detta foljande scenario en
enligt Lind (2015ab).

TH > LH > BV vilket utifran ett effektivitetsperspektiv skulle leda till att atgarden
inte genomforas da det inte finns nagon betalningsvilja BV < LH. Dock &r atgarden
Ionsam for fastighetsdgaren genom att denne kan ta tillvara ett 6verskott som &r
skapat av hyresregleringen forutsatt att befintlig hyra plus tillaten hyreshojning ar
lagre &n eller lika med marknadshyran for den renoverade l&genheten. Om det varit
marknadsmassig hyra for lagenheten fran borjan hade inte en kvalitetshdjande atgard
genomforts da LH > BV. Har hade fastighetsagaren da istallet valt att underhalla det
befintliga. Detta ar enligt Lind (2015ab) ett exempel pad scenario dar en
hyresreglering medfor renoveringsatgarder som inte ar motiverade utifrdn en
konkurrensutsatt marknadssituation.

Lind (2015a) foreslar en atgard for att komma runt detta dilemma. | grunden bor
.enligt Lind (2015a), distinktionen mellan underhall och standardhdjande atgarder
overges och istallet tillata hyreshojningar baserat pa forandringar i kundnytta. Lind
(2015a) exemplifierar detta med ett stambyte. Om det skulle vara tillatet att hoja
hyran utifran hur en genomsnittlig konsument varderar skillnaden i badrummet fore
och efter, skulle det till skillnad fran nuvarande regelverk vara méjligt att hoja hyran.
SOU 2021:58 (Hyreskommissionen 2021) kommer é&ven till slutsatsen att
hyresséttningen inte avspeglar boendekonsumenters varderingar i tillrackligt hog
grad. Framforallt blir det tydligt da boendevérderingar &ndras, da en troghet i
systemet gor att hyressattningen inte anpassas till dessa nya varderingar. Aven om
det framforallt &r laget pa en lagenhet som pa vardering och betalningsvilja, lyfter

17



aven SOU 2021:58 (Hyreskommissionen 2021) fram att en hyra som avspeglar god
kvalitet i boendet blir lattare att rattfardiga och upplevs som mer rimlig. Oberoende
vad sa behover diskrepansen mellan underhall och renovering/standardhdjande
atgarder fortydligas (se exempelvis Hedmark 2018). Det vill siga att en atgard kan
upplevas som standardhdjande av hyresgésten &ven om den i juridisk praxis inte ar
det och givetvis motsatsen. En atgard som &r standardhojande i juridisk praxis
behdver inte upplevas som standardhdjande av hyresgasten.

5.3 Hyresreglering efter renovering av kdk

I enlighet med hyresférhandlingslagen (1978:304) 18 ska en férening av hyresgaster
vara representerade vid hyresforhandlingarna. Oftast dr det Hyresgéstforeningen
som representerar hyresgasterna vid dessa forhandlingar. Hyresgéstforeningen har
pa central niva riksforbundet, med mojlighet att lobba och inspirera. De
fortroendevalda pa regional niva ar de som bestimmer. Aven regionordféranden &r
ett fortroendeuppdrag.

Lagstiftningen sager att lika lagenheter ska ha lika hyra. Hyresgastféreningen och
fastighetsdagaren jamfor darfor vid en hyresforhandling vad liknande lagenheter i
samma omrade har for hyra. Den hyresokning som kan tas ut efter en renovering
varierar men hyran ska vara “’skélig, rimlig och utga fran lagenhetens bruksvarde”.
Hyran far inte skilja sig namnvart fran liknande lagenheter med samma bruksvarde
i samma omrade (Hyresgastforeningen, 2023). Ortsbegreppet &r centralt i
hyreslagstiftningen. Hyresgéstféreningen anger i sin medlemstidning Hem och Hyra
att den hyresokning som far goras efter renovering av ett kok endast far inkludera
atgarder som ar standardhojande, exempelvis installation av induktionshall.
Omtapetsering, ommalning eller byte till liknande golvmaterial far ej generera en
hyresékning (Hem och hyra, 2019).

Hyresvardar far i regel hja hyran vid storre renoveringar. Det finns ingen grans for
hur mycket hyran far hojas efter en renovering. Vanligt underhall som stambyte ger
inte fastighetsdgaren rétt att hdja hyran. Genom att inkludera standardhdjande
atgarder i samband med stambytet kan en hyresokning ske, exempelvis helkakling
av badrum eller byte av kdksinredning.

Bruksvarde ar det varde som lagenheten har ur hyresgéstens synvinkel, bruksvardet
skapas ur hur hyresgasten vérderar lagenhetens egenskaper. Hyresgéastforeningen
anger hiss, sopnedkast, garage och forvaringsutrymmen som exempel pa faktorer
som hojer bruksvérdet, men dven lagenhetens storlek och planldsning, ljudisolering
och var i huset lagenheten ar placerad. For kok kan bruksvardet 6ka vid installation
av diskmaskin och induktionshéll. Man anger vidare att bruksvérdet inte paverkas
av hyresgastens skilda varderingar eller behov, sasom en lekplats i naromradet som
ej genererar ett hogre bruksvarde for en barnfamilj. Som tidigare ndmnts bestdms
bruksvérdet av hyresndmnden utan hansyn till kostnader for drift, produktion och
forvaltning. Hyresnamnden anger att det inte har nagon betydelse vilka kostnader
som uppstar vid standardhéjande ingrepp och att det inte gar att fa en hogre hyra an
vad hyressattningsreglerna anger trots eventuella extra hdga kostnader (Sveriges
domstolar, 2022). Att uppgradera lagenheten genom att folja utvecklingen &r inte
grund for hyresokning. Hyresgéstforeningen anger att ”sedvanliga underhalls- och
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reparationsarbeten” inte ar standardhojande (Hem och Hyra, 2019). Om man &r
kvarboende under en omfattande renovering, forekommer det att hyresgasten far
rabatt pa hyreshajningen. I de fall en rabatt inte ges betecknas detta att hyresgasten
betalar full ombyggnadshyra.

Vid en hyresférhandling efter renovering anvénds ett standardiserat dokument som
bas, dar atgarder och dartill mojliga hyresokningar ar listade. Denna lista anvander
Hyresgastforeningen for att satta lika hyresokningar for lika atgarder. Listan ar en
slags forenklad forhandling, for att véardera atgarder lika. Det finns en lista per
region, ibland dven en lista per ort. Pa vissa orter ar detta mer mentala listor, i Skane
ar de dock formaliserade. Det finns en liten lista med ca 30 poster och en langre lista
med ca 180 parametrar. Om detta dokument ska revideras kan exempelvis tre stora
fastighetsdgare och hyresgéstforeningen sammankallas och genomféra en fordndring
(Intervju Henrik Kjellgren Kanslihuset samt intervju Jennie Wiederholm
Hyresgastforeningen).

| s6dra Skane nyttjas den sk Malmoémodellen for hyresreglering, som bygger pa
Oppenhet och transparens (Bergsten och Josefson, 2006). Lagenheter ska kunna
jamforas och samma étgarder ska generera samma hyra. | en férhandling letar man
upp lagenheter som renoverats och sa ser man dessa som likvardiga. Som bas i
beddmningen nyttjas en prislista som man kommit éverens om. Ett nytt kdk ger
enligt denna lista en hogre hyra. Detta begrepp &r dock taget och inte lagstiftat. Det
finns inga generella riktlinjer for hyresnivadkning nar kok byts ut och inte heller
skillnad mellan olika fabrikat.

Prisnivaerna for ett bytt kok varierar fran ort till ort. Nivaerna &r baserade pa
forhandlingsoverenskommelser dar minst tva parter ar inblandade i besluten. For
koksrenoveringar finns det i Skane en post for ”Nya koksluckor” angivet pa listan.
Denna post har gett mojlighet till hyresékning i de fall bostaden renoveras for en ny
hyresgast, men inte vid kvarboende hyresgaster da det klassats som underhall.
Atgarder som kan ge en hyresokning vid renovering av kék ar hdjning av arbetsbank,
installation av induktionshall och installation av stérre kyl och frys.

En del fastighetsbolag inom fastighetsdgarnas organisation har éverenskommelser
om forenklad hantering med Hyresgastforeningen i de olika regionerna. Det ar svart
att se en generell bedémning av vad som &r underhall och vad som &r
standardhojande. Fastighetsdgarna anger att en standardhdjande atgard &r
”forbattringar och fordndringar i enskilda lagenheter eller gemensamma utrymmen i
fastigheten och som inte ar underhall” och anger att for kok kan ett exempel vara
utbyte av kylskap till en hogre standardniva™ (Fastighetsagarna, 2023).

5.4 Prejudicerande fall

| hyreslagen maste hyresgasten godkanna en standardhojande atgard som
fastighetséagaren foreslar innan den kan genomforas. Det ar viktigt att bada parter ska
kénna att hyresforhandlingen &r konstruktiv. Om godké&nnande inte medges kan
fastighetsagaren och hyresgasten fa atgarden prévad i domstol. Denna
bruksvérdesprévning utfors i enlighet med Jordabalken 12 kap 558. Hyresgéstens
intresse for att halla hyran nere maste da vagas mot fastighetsagarens skal for att
genomfora atgarden (Wittenberg 2016).
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Vad som é&r standardhdjning regleras i praxis. Det finns ett antal fall dar
koksrenoveringar varit i fokus och som &r intressanta i denna studie. Ett sadant
exempel & RH 2000:32, dar bostadsstiftelsen Signalisten i Solna dnskade att i
samband med stambyte byta ut koksinredning fran 1950-talet mot ny samt byta spis,
kyl och frys och installera spiskapa (Domstolsverket, 2000). Hyresnamnden ogillade
ansokan om tillstand att fa byta kokssnickerierna, nagot som déverklagades men
senare bekraftades av Svea Hovrétt. Hovrétten ogillade dven hyresvardens ansokan
om tillstand att byta spis, kyl och frys samt installera spiskapa. | detta fall anges i
beslutet att ratten efter besok pa plats kunnat konstatera att ett stambyte gar utméarkt
att utfora utan namnvard averkan pa befintlig koksinredning. Néar det galler beslut
om kdksrenoveringen ar detta fall mycket intressant. | domen anges att:

" Vid synen av en lagenhet med ombyggt kok helt enligt Signalistens ansokan i malet
har hovratten funnit att det koket har en tdmligen ordindr modern
standardinredning. Hyresgasternas kok har en tidstypisk inredning fran borjan av
1950-talet med stadiga platshyggda skap - bankskap med 80 cm hojd och vaggskap
upp till tak. Vidare finns arbetsskivor av teak och andra praktiska inredningsdetaljer
fran tiden som hyresgaster idag synes uppskatta. Vitvarorna ar vidare relativt nya
och i gott skick. Hovratten anser att koken i nuvarande skick har en sadan
utformning som en bredare grupp av hyresgéster kan uppskatta. Vid en avvagning
av Signalistens intresse av att fa vidta en total ombyggnad av kdken och
hyresgéasternas motstaende intresse av att fa behalla koken i ursprungligt skick
finner hovréatten att det skulle vara oskéligt mot hyresgésterna att ombyggnaden
genomfors. Signalistens ansokan savitt avser koken skall darfor ogillas i vad den
avser byte av koksinredningen, spis, kyl och frys samt spiskapa. Ovriga &tgarder i
koken kraver inte tillstand. Hyresgasternas éverklagande skall i motsvarande man
bifallas”

Ett mer nyligt réttsfall, dar hyresnd&mndens beslut dverklagades, har faststallts av
Svea Hovritt i Goteborg. Denna renovering har ocksa stambytesbehov som orsak,
dar byte av koksinredning kommer att inga. Man anger i beslutet att dessa atgarder
inte ar tillstandspliktiga, men att de andra atgarderna har en inte obetydlig inverkan
pa lagenheternas bruksvérde, vilket kraver ett godkannande av hyresnamnden.
Hyresgasterna anger att aven i detta fall kan stammar renoveras utan att averkan sker
pa kok, men Svea hovrétt valjer i detta fall att ga mot hyresnamndens beslut och
bifalla hyresvéardens énskan om byte av kdksinredning och vitvaror med kraftigt
okad hyresniva som foljd (Domstolsverket 2021).

Vid juridisk prévning doms det oftast pa detta satt till fastighetséagarens fordel. En
studie kring hur utfallen landat (Wittenberg 2016) visade att hela 96% av utfallen i
Svea Hovrétt gick till fastighetsagarens fordel. Detta bekréftas i en annan studie
kring domslut for hyreshéjande atgarder, dar det framkom att hyresvardens
onskemal far bifall i de allra flesta fall (Hamrén och Hagenlund, 2015). | de rattsliga
fall dar hyreshojning omnamns i denna studie kopplar det till standarden pa
lagenheten och det som prévas ar mer om atgarderna innebér att lagenheterna far en
rimlig standard, snarare an vilken hyra som standardhojningen bidrar med. Pa
likartat satt framgar det i en studie kring praxis vid tillstandsprévningar att
fastighetsagare ges Overtag om en atgard kan motiveras utifran boendehansyn
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(Hedmark 2018), dar man med boendehénsyn menar ett objektivt hyresgastintresse
kopplat till att bo i en modern lagenhet”.

Det finns dock undantag dar domstolen avgor till hyresgastens fordel. Ett exempel
som aterges av Wittenberg (2016) var ett mal dar hyresnamnden domde att en byte
av bankskiva till granit och inkakling av badkar gick utéver vad som &r normalt. Vid
prévningen i hyresnamnden lades det vikt att det redan befintliga badkaret och
bankskivan uppfyllde de krav som kan stéllas pa en modern lagenhet. Dock valde
hovratten i detta fall att ga emot hyresnamnden och godkéanna atgarderna, da de
utgjorde en mindre del en av den totala ombyggnaden.

| ett avgorande som behandlade utbyte av tidstypiska koksinredningar fran 1940-
och 1960-talet beviljades bytet da de aldre koken inte bedémdes utgéra “modern
standard utifran ett objektivt hyresgastintresse”. Avgoéranden kring kok verkar bero
pa hur mycket i koken som byts ut. | ett exempel fran Svea Hovrétt som aterges av
Hedmark (2018) sa beviljas inte fastighetsagaren att byta ut en koksinredning fran
1950-talet i samband med att vitvarorna byttes ut. Hovrétten bedémde i detta fall
inte att en aldre kdksinredning gick emot vad som avses med en modern lagenhet.
Hedmark (2018) framhaller dock att detta fall ar ett undantag, i de flesta fall bedéms
att en aldre koksinredning inte uppfyller kravet pa en modern lagenhet, vilket medfor
att fastighetsdgare ofta far godkant att byta ut dldre koksinredningar.

6 Aterbruk vid renovering

6.1 Fastighetsagare

Vid intervjuer med fastighetsdgare inom nétverket LFM30 framkom utmaningen
med hyressattning efter renovering och gransdragningen mellan underhall och
virdehgjande. Detta ndmns ocksd pd mote inom Aterbruksnatverket Ost
(Teamsmote 20220906). Hyresgastforeningen anger att nationella fastighetségare
tycker det ar konstigt med att de kan fa olika svar pa olika orter (Intervju Jennie
Wiederholm, Hyresgastféreningen).

Diskussioner har forts med fastighetsagare kring vilka material och komponenter
som ar lampliga att aterbruka ur ett livscykelperspektiv, bade avseende ekonomi och
klimat. En 6nskan har uttryckts om rad vid aterbruksinventering, garna med konkreta
tips utifran produktvalskategori, dar det i kok sarskilt diskuterats blandare.

Det systematiska hyressattningssystemet for renoveringsatgarder har diskuterats,
dels avseende regionala skillnader, dels mojligheten till fardiga aterbrukskoncept,
som kan motsvara installation av nya produkter och darmed generera samma
hyresokning. Genom detta gemensamma synsatt pa bruksvardet far fastighetsagaren
battre forutsattningar att rékna pa investeringen. Det diskuterades vilka
framgangsfaktorerna ar for en bra hyresforhandling, dar fastighetséagaren far en
hallbar affar och samtidigt moter hyresgastens onskemal.

For fastighetsagaren ar det ocksd mycket intressant med materialfloden,
upphandlingar och hantverksskicklighet hos anlitade entreprendrer. Det dr viktigt att
den renoverade lagenheten far en mycket bra finish som upplevs som ny av
hyresgasten.
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En samverkan kring aterbruk vid fastighetsrenovering har koordinerats inom
Aterbruksnitverket Ost, samordnat av Helena Helgegren pé& konsultbolaget Sweco.
| detta samverkansprojekt har tva pilotprojekt ingatt, med fastigheter &dgda av
Lundbergs och Victoriahem. I natverket ingick, forutom dessa tva fastighetséagare,
aven det allmannyttiga bostadsbolaget Stangastaden, Hyresgastforeningen och
branschorganisationen Fastighetsdagarna. Projektet har inkluderat hyresférhandlingar
baserat pa aterbruk, dar bade fastighetsagare och Hyresgastforeningen deltog.

| projektet analyserades hyresgéasters instéllning till att hyra en ldgenhet som
renoverats istallet for att nya material monterats, vilket redovisas i kapitel 6.2. Aven
klimatpaverkan for pilotprojekten utfordes, dar de tva alternativen att montera nytt
kok, vitvaror och material jamfordes med en renoverad aterbrukslagenhet med
material som anvants tidigare, men som rengjorts och ibland renoverats. For
fastighetsagaren Lundbergs renovering visade resultatet en beraknad skillnad pa
75% i klimatpaverkan for de tva fallen, inkluderande modul A1-A4 (Lundbergs,
2022).

HSB i Malmo har utvecklat renoveringskonceptet aterbrukslagenhet”, med mycket
positivt resultat. De har sjalva definierat begreppet som de beskriver innebér att
forsoka ta tillvara sa mycket som majligt vid en renovering utan att ge avkall pa
standarden. Syftet &r att minska klimatavtrycket vid underhall s3 mycket som mojligt
(LFM30, 2021). | de tva lagenheter som hittills renoverats har originalkoken
behallits, dock har dessa hojts och kompletterats med induktionshall och diskmaskin.
I samverkan med hyresgastféreningen togs en ny hyra fram fér konceptet, dar
investeringar for renovering i lagenheten inkluderades (HSB, 2021). For den ena av
lagenheterna har daven en klimatkalkyl utforts, for att se hur aterbruket paverkar
klimatavtrycket, presenterat enligt mall framtagen inom nétverket LFM30 (HSB,
2022).

6.2 Hyresgaster

Hyresgasters installning till en aterbruksrenoverad lagenhet har undersokts av Origo
Group pa uppdrag av Aterbruksnatverket Ost (Origo group, 2022). | denna studie
beskrevs en dterbrukslidgenhet som » En aterbrukslagenhet ar en lagenhet som har
renoverats med material som har anvénts tidigare, men som rengjorts och ibland
renoverats”. De som ingick i undersdkningen bodde alla i hyresrétt, men endast 24%
av de som svarade sokte aktivt efter en ny hyreslagenhet. Studien visar att cirka tva
av tre &r positiva till att bo i en aterbrukslagenhet, dar den aldersgrupp som var mest
positiva ar 18 — 29 ar. Av de som svarade pa enkéten tror 13% att hyran ar hogre an
en utan aterbrukat material, 43% tror att den ar lika och 44% tror att den ar lagre an
en lagenhet utan aterbrukat material. Efter att ha fatt begreppet forklarat for sig ar
endast 11% av respondenterna negativt installda till en aterbrukslagenhet.
Aterbruksnatverket Ost som bestillde studien tolkade in att om de beréttade for
hyresgasterna hur stor klimatpaverkan det var fran de olika typerna av renoveringar
blev de tillfragade mer positiva till aterbruk.

Installningen till att bo i en hyresratt med aterbrukat kok presenteras i Figur 1.
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Origo Group

Tre av fem har en positiv installning till att hyra en lagenhet
med aterbrukad kéksstomme och koksluckor

Medel-

Vad &r din instéllning till att hyra en I&dgenhet med féljande aterbrukade material? drde
VAr

Koéksstomme 37 24 24 9 . 38
Koksluckor 33 27 23 8 . 37
Diskb&nk 32 24 24 i - 36
Bankskiva 31 23 23 14 - 35
Vitvaror 23 17 24 21 - 31

0% 25% 50% 75% 100%

Mycket positiv5 =4 3 =2 mMycket negativ 1

Figur 1: Hyresgasters installning till att hyra en lagenhet med aterbrukad
koksstomme och koksluckor (Origo group, 2022)

Understkningen visar att det ar framst aldersgruppen 30-44 ar som ar positivt
instéllda till att hyra en lagenhet med aterbrukade vitvaror. Ungefar hélften av de
som ingick i undersdkningen anser att hyresratter med aterbrukat material &r mer
attraktiva an fastigheter med enbart nytt material och skulle vélja att bo i en
hyreslagenhet med aterbrukat material om de skulle leta efter en ny hyreslagenhet
idag.

Pa fragan hur mycket den svarande skulle vara villig att betala for en aterbrukad,
klimatsmart lagenhet jamfort med en lagenhet utan aterbrukat material svarar 45%
varken mer eller mindre, 8% lite mer och 1% mycket mer. Av de som svarat ja till
att bo i en framtida lagenhet med aterbrukat material anger 80% av de som svarat att
minskad klimatpaverkan &r den framsta orsaken. | de 6ppna kommentarerna i denna
studie framgar att manga garna vill att hyresvarden satsar pa aterbruk men att da
undvika material som har hygienaspekter.

Liknande slutsatser drogs i en studie utford 2021, dar potentiella kdpare av
bostadsratter fick fragor kring aterbruk (Simonsson, 2021). | denna
enkatundersokning framkom att de svarande inte kunde tanka sig aterbrukade wc-
stolar eller duschmunstycke i sin bostad. For produkten blandare/kran var daremot
majoriteten positivt installd till &teroruk. Aven i denna studie visade det
genomgaende resultatet pa en positiv instéllning till aterbrukade produkter i en
framtida bostad, men med en stark 6nskan om att dessa produkter da skulle innebéra
ett lagre pris. | denna studie framkom &ven en oro dver garantier for de aterbrukade
produkterna, da malgruppen var kdpare av bostadsrétt.

| ytterligare en attitydstudie om aterbruk i hyresratter utford ar 2021 (Alsbjer och
Gonzalez, 2021) bekraftades den positiva installningen till aterbruk i en framtida
bostad. Denna studie visar att for att valja en hyresratt med aterbrukade produkter
framfor en med nya, ska detta reflekteras i hyressattningen. Det var i denna studie
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en Overvikt av positiva respondenter till att ha en aterbrukad koksinredning i sin
framtida hyresrétt.

6.3 Hyresgastforeningen

Forhandlingsorganisationen centralt pa Hyresgastforeningen arbetar med att fa till
likartade regionala uppfattningar kring olika typer av renoveringsatgarder. Det finns
ett centralt beslut hos Hyresgastforeningen att som part pa hyresmarknaden bidra till
att bruksvardesprincipen bidrar till cirkular ekonomi (Intervju Jennie Wiederholm,
Hyresgastforeningen). Den centrala organisationen séger inte hur men séger att.
“Parterna  p& hyresmarknaden behdver se Over tillimpningen av
bruksvérdessystemet i syfte att stimulera renovering snarare an utbyte av
lagenhetsutrustning. Det kan ske genom att exempelvis stimulera varsam renovering
1 hyressittningsmodeller och annat férhandlingsarbete.”

Vid samtal med Kenneth Gustavsson, regionordforande i sodra Skane pa
Hyresgéstforeningen framkommer att ”hur” nu dr pa vég att faststidllas genom arbete
i forhandlingsutskottet (Intervju, Kenneth Gustavsson, Hyresgastféreningen). Man
ser det som viktigt att kunna ateranvanda material och komponenter vid renovering
och vill underlatta for fastighetsdgaren att kunna genomféra denna typ av
renoveringar. Genom gott samarbete mellan Fastighetségarna, Sveriges allmannytta
och Hyresgastforeningen har ett avtal tagits fram kring samverkan, dar
Malmdmodellen ligger som grund. Denna bruksvéardesmodell som anvands i Malmd,
med dess transparenta redovisning och tydliga lika erséttning for lika atgard,
uppmanas nu att anvéndas vid hyresférhandlingar nationellt. Ett kok &r lika vért
oavsett var lagenheten ligger.

Manualer for hyresséttning ar under framtagande, dar olika renoveringsmodeller
presenteras och ersattningsnivaer kopplade till dessa. Fyra olika nivaer tas fram, med
i text tydligt beskrivet allt som ska inga for att fa faststalld ersattning. Principen for
prissattning blir pa detta satt lika, dock kan prisnivaerna kopplade till detta vara olika
beroende pa geografisk placering. Prisnivaerna regleras pa regional niva och
reflekterar det som ar aktuellt for den orten. Prissattning gar inte att styra nationellt.

For att sdkra att det som avtalats vid renovering verkligen genomforts och pa réatt
satt, foreslar Kenneth Gustavsson att oberoende besiktningspersoner anvands. Dessa
personer kontrollerar bestéallningen och leverans och blir nyckelpersoner for bade
fastighetsagaren och hyresgastforeningen genom att sakra kvalitet och uppnadda
villkor for prissattning. Denna besiktningsperson sékrar att de renoveringar som
utfors haller en hog kvalitet och kan forhindra att mindre seriosa fastighetségare gor
renoveringsatgarder som har en lag kvalitet, men dar man anda férvéantas kunna fa
go6ra en hyresokning efter renovering.

Hyresgastforeningen kan med sin prissattningsmodell pa detta satt styra mot en mer
hallbar forvaltning. Genom att ge intakt for klimatsmarta val kan fastighetsagaren
styras at mer hallbara atgéarder vid renovering. Ett exempel pa detta ar att inte krava
kakel, som har en hog klimatpaverkan, som stankskydd i koket vid prissattning av
renovering. Fastighetséagaren kan da gora ett mer hallbart val och &nda tillgodogora
sig investeringen vid en prissattning av atgarden.
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7 Slutsatser och diskussion

Att det finns tre lagar som styr byggbranschens avfall skapar otydlighet. Det &r
onskvart med ett fortydligande kring detta och en samlad skrivelse kring vilka lagar
som &r gallande. Det finns ocksd ett stort behov av forbattrad statistik pa
avfallsomradet. For att kunna séatta mal pa minskade avfallsmangder vid renovering
och mal for aterbruk maste det finnas information om aktuella mangder, sorter och
tillgangliga material. Denna statistik bor utformas projekt- och materialspecifikt och
vara nationellt lika.

En kontrollplan dar byggherren anger vad som kan ateranvandas i ett projekt kravs
ej for rivning av delar av en byggnad, eller for utrivning vid andring eller underhall
av en byggnad, nagot som ofta ar fallet vid byte av kok. Detta om &ndringen inte
innebar att konstruktionen av byggnadens barande delar eller planldsning paverkas
avsevart. For att 6ka mangden tillgangliga material pa en aterbruksmarknad borde
ett framtida regelverk inkludera krav pa kontrollplan aven vid utrivning och andring
av en byggnad. Regelverket kring kvalitetssakring av aterbrukade produkter ar
komplicerat, da det &r anpassat efter material och komponenter baserade pa
jungfrulig rdvara. For ett Okat ateranvandande av material och komponenter i
byggprojekt behtver detta regelverk forenklas och anpassas till cirkuldra processer.

Vid en hyresforhandling efter renovering av ett kék i en hyresritt ska
fastighetsdgaren och den som representerar hyresgasten enas om ett pris som
ersattning for investeringen. Genom att anvanda bruksvardesprincipen framgar
vilken erséttning en viss forbattring genererar. Om hyresgaster inte godkénner de
standardhojande atgarderna visar prejudicerande fall att det ar valdigt vanligt att
fastighetsagaren anda far genomfora atgarder genom bifall i hyresnamnden. Det
finns dock prejudicerande fall med samma utgangslage, som bada behandlas av Svea
hovratt, men som har rakt motsatta beslut. Det blir pa detta satt svart att anvanda
prejudicerande fall i framtida forhandlingar. Om mojliga hyresdkningar avgors
genom praxis behdver en storre nationell samsyn finnas kring besluten. Né&r en
kdksrenovering drivs av ett behov av stambyte, finns risk att alla kok rivs ut och
ersatts med nya, oavsett dess status och kvarvarande livsldngd. Detta ger 0kade
avfallsmangder och resursanvandning, nagot som bryter mot lagstiftningen i
Miljobalken.

Det finns ingen juridisk formulering som hindrar en intékt for fastighetsvérden vid
renovering av kok. | férhandling med hyresgastens foretraderare kan det dock vara
svart att pavisa att ett kok fatt en avsevard forbattring efter renovering, och darfor
kan mojliggéra en hoéjd hyra. Genom de fyra renoveringsmodeller som
Hyresgastforeningen nu tar fram, och som genom bruksvérdets transparens och
tydlighet ger en nationell samsyn kring atgarder, finns mojlighet att fa en tydlig
prishild for varje atgard och for en fastighetsagare att planera sitt underhall darefter.

Hyresgasters acceptans for aterbruk ar relativt hog. Det finns dock en risk att mindre
seritsa fastighetsagare kan missbruka mojligheten till hyresékning efter renovering,
genom bristfélligt utférande. Genom att en oberoende besiktningsperson kontrollerar
genomforda atgarder gar det att undvika att aterbrukade produkter och material inte
uppnar ratt standard. Detta ger bade hyresgast och fastighetsagare en trygghet i att
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de atgarder som genomfors haller ratt kvalitet och genomfors pa ratt satt. Det ger
ocksa Hyresgastforeningen ett kvitto pa att de atgarder som forhandlats fram for att
inga i en hojd hyra faktiskt gar att genomféra. Genom att I6sa hyresforhandlingen
lokalt undviks att fallen avgérs i Hyresnamnden. Att utféra renoveringsatgarder i
samrad med Hyresgastforeningen kan ocksa innebara att konceptrenoveringar av
fastigheter undviks.

Att kunna hoja hyran efter en renovering ger fastighetsdgaren samma mojlighet till
Okat driftnetto som vid montage av nyproducerat kok. EUs taxonomi styr mot dkad
cirkularitet, dar fastighetsvérdet kopplas mot detta i ett av sex miljomal. Regelverket
for vardering med avseende pa cirkularitet forvantas vantas presenteras under 2023.
Om regelverket utformas lika som for de tva tidigare miljomalen kommer
fastighetsvardet oka ju stérre omstéallningen & mot en cirkuldar ekonomi. Det kan
innebara att renovering av kok bade ger 6kat fastighetsvarde i form av 6kat driftnetto,
samt béttre vardering i enlighet med taxonomiférordningen.
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