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Abstract

The houses from the million homes program are in severe need of renovation. A problem that
arises when housing companies renovate are extreme rent increases. In many instances it exceeds
the tenants’ payment ability. Resulting in a renoviction process where the tenant has no choice but
to move. This study aims to examine how the housing company Fastigheter AB Trianon has
worked with these necessary renovations in Linddngen and whether they have been able to keep
the rent at a reasonable level. Three research questions were formulated: Is it possible to renovate
the houses from the million homes program and keep the rents at a reasonable level? How has
Trianon managed to keep the rents low after renovations? How has Trianons focus on social
sustainability contributed to counteract renovictions in Linddngen? To answer these questions, two
methods were used: Document analysis and an interview. These methods were coded with terms
relating to renovation and marketization of the housing sector. The study shows that Trianon has
managed to renovate individual apartments with a low rent increase. When it comes to the larger
renovations concerning the whole building, Trianon has some challenges to overcome before they
can succeed with their goal to provide affordable housing. Their work with social sustainability

does not have any direct correlation with their renovations and following rent increase.
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1 Introduktion

Under perioden 1965-1975 byggdes en miljon bostdder runt om i Sverige, som skulle forbéttra
situationen pa bostadsmarknaden efter manga ar av arbetskraftinvandring till storstiderna. Efter
50 ar ar manga flerfamiljshus idag i behov av genomgripande renoveringar, sisom stambyte
(Boverket, 2020). Lagenheterna i sig behdver ockséd underhdll, som exempelvis uppdaterade kok
och badrum. Dessa renoveringar kommer att kosta mycket och riskerar i manga fall att leda till
stora hyreshdjningar, sa stora att nuvarande hyresgéster inte har rad att bo kvar efter renovering. |
de virsta fallen har hojningen stigit med 50-60 procent (Listerborn & Molina, 2022). Da
efterfragan ar stor pa hyresritter gor konkurrensen det majligt for fastighetsigare att sitta en hog
hyra pa ldgenheter efter renovering. For att det alltid kommer finnas ndgon som é&r betalningsvillig
(Pull, 2021). 21 bostadsforskare skriver i en debattartikel i Svenska Dagbladet (2022) att
hyreshdjningen efter renoveringar riskerar att leda till en storskalig renovrdkningsprocess i
miljonprogramsomradena. Omraden som tidigare besuttit en majoritet av Sveriges billiga

hyresritter (Beaten et al, 2022).

Ett bostadsbolag som uppmirksammats for att hélla en rimlig hyreshdjning jamfort med andra
privata bolag i Malmo ar Fastigheter AB Trianon, som forvaltar hus fran miljonprogrammet i
Lindéngen. Dir har det genomforts olika renoveringsmodeller som i allra ldgsta grad genererat en
hyreshdjning pa ca 600 kr, och som generellt for en standardrenovering genererar en hdjning pa
10—15 procent, enligt deras arsredovisningar (2019). Ifall det &r korrekt att de har lyckats, &r det

intressant att se varfor inte fler fastighetsbolag har tagit efter Trianon modell, om den fungerat bra?

1.1 Syfte

Ar 2021 uppskattas att cirka 155 000 ligenheter frin miljonprogrammet stir infér omfattande
renoveringar, bade ldgenhetsunderhall och renovering av teknisk utrustning (Polanska & Richard,
2021; Boverket, 2020). Dessa maste enligt bostadsforskare, politiker och boende bli renoverande
omgaende fOr att vara dugliga bostidder (Boverket, 2014; Boverket, 2020; Beaten et al, 2022).
Problemet som uppstar dr nédr standarden hojs efter renoveringarna dr att det dr mojligt for
fastighetsdgare att kraftigt h6ja hyrorna, vilket skapar problem for de som dr i behov av att bo i

billiga hyresritter (Polanska & Richard, 2021). Syftet med denna uppsats ar att undersoka om det



gér att renovera husen frdn miljonprogramsomradena utan att hoja hyrorna sa mycket att de boende
behover flytta. Detta kommer att undersdkas utifran en fallstudie av Linddngen dér
fastighetsidgarna Trianon genomfort 16pande renoveringar av det befintliga bostadsbestandet fran

1970-talet.

1.2 Fragestillningar

Innan frigestillningarna faststéilldes genomfordes en informationssdkning som gav en dverblick
kring renoveringsarbetet i Lindéngen och Trianon som fastighetsdgare. Det bidrog till en riktning

i forskningen. Resultatet fran informationssdkningen landade i foljande fragestéllningar:

1.2.1 Gadr det att renovera bostadsomrdden frdan miljonprogrammet utan att héja hyrorna
sd mycket att mdnga boende inte har rdd att bo kvar?

1.2.2 Hur har Trianon lyckats hdlla nere hyrorna efter (ligenhets)renoveringar i sina
miljonprogramsfastigheter?

1.2.3 Kan Trianons fokus pa social hdllbarhet bidra till att motverka renovréikningar i

Lindiingen?

1.3 Avgriansning

Uppsatsens studie avgrinsas till det befintliga bostadsbestaindet i Linddngen fran
miljonprogrammet som dgs av Fastigheter AB Trianon. Det dr bostadsomradet som kallas
’Varsangen’. Trianon har dven uppfort nya bostdder 1 Lindingen i olika upplatelseformer (Abbas,
2022). Enligt tidningsuppgifter har hyresldgenheterna i dessa hus en mycket hogre hyra dn vad
som anses rimligt. Speciellt eftersom Trianon mottog investeringsstod fran staten for att dessa
nybyggda ldgenheter skulle ha en 14g hyra som passade ménniskor med sdmre ekonomisk stillning

(Abbas, 2022). Men denna aspekt av Trianons arbete kommer uppsatsen inte att undersoka vidare.

2 Bakgrund

I kommande kapitel kommer relevant bakgrund till uppsatsens &mne. En beskrivning av

miljonprogrammet och allménnyttan kommer finnas, for att forstd Linddngen som



miljonprogramsomrdde och Trianons position som privat fastighetsbolag. Vidare presenteras
dagens bostadsmarknad som visar hur de allmdnnyttiga kommunégda bostadsbolagen har sélt stora
delar av sina fastigheter och konsekvenserna det far for utvecklingen av billiga hyresrétter.

Slutligen ges bakgrundsfakta om fallomrdadet Lindéngen och Fastigheter AB Trianons verksamhet.

2.1 Allménnyttan och miljonprogrammet

Den svenska bostadspolitiken fick under 1900-talets andra hilft ett generellt tillvigagangssatt som
innebar att besluten som togs inom bostadspolitiken inte skulle vara riktade till en grupp baserat
pa exempelvis inkomst eller bakgrund (Grander, 2020; Bengtsson, 2001). Det blev statens ansvar
att se till att alla invanare fick en grundliggande ekonomisk trygghet genom subventioner och
bidrag som skulle frimja bostadsbyggande. (Grander, 2020). Ur detta statliga arbete uppstod
allménnyttan — “modellen for kommunalt dgda och forvaltade hyresrétter” (Grander, 2020, s. 19).
Bostdderna inom allménnyttan &r inte behovsprovade utan finns till for allmdnheten, och
distribueras ofta genom kdsystem. Generellt sett dr allmidnnyttiga hyresrétter oftast billigare dn
privat dgda hyresritter (Listerborn & Molina, 2022; Grander, 2020). Allminnyttan dr, enligt
Grander (2020), statens viktigaste verktyg for att sdkerstélla att folk har en bostadspolitisk

trygghet.

Den goda utvecklingen for Sveriges industri efter andra virldskriget ledde det till en stor
arbetskraftsinvandring, kraftig urbanisering och hdjda realloner (Boverket, 2020). Manga
minniskor flyttade till stiderna och det uppstod ett behov av billiga bostédder (Sax & Dedering,
2007; Grander, 2020). Bostadspolitiken under 1960-talet talade om ett tidsbestdmt mal, att bygga
en miljon bostider i olika upplatelseformer pa 10 &r, detta kom att kallas for miljonprogrammet
(Sax & Dedering, 2007). Det var fraimst den kommunalt 4gda allmdnnyttan som utvecklade husen,
men dven privata aktorer utvecklade hus under den hér tidsperioden. Malet var att bygga bort
bostadsbristen och forbattra standarden pd det svenska boendet. Standardhdjningen skedde till
exempel genom storre ldgenheter, for att bekdmpa trangboddheten (Boverket, 2020; Sax och
Dedering, 2007). Nér bostadsbristen upphorde fick allmidnnyttan svart att hyra ut sina
hyresldgenheter. Privata bolag fick dessutom stod for hyresforluster de gjort pa outhyrda
lagenheter under 1970-talet. Utvecklingen av miljonprogrammet avslutades ar 1975 (Sax &

Dedering, 2007). Trots att de lyckades bygga bort bostadsbristen och invénarna var glada att ha



ndgonstans att bo fanns det kritik mot miljonprogrammen och dess omriden. Bland annat att
hyrorna var for hoga, kommunikationerna var ddliga och att gronomraden var ddligt underhéllna

(Boverket, 2020).

Kostnaderna for renoveringar miljonprogrammen idag star infor, med teknisk upprustning,
energieffektivisering och lagenhetsfornyelse, uppskattas enligt Boverket (2020) uppgé till ndstan
500 miljarder kronor.

2.1.1 Marknadiseringen och dagens bostadssituation

Efter att miljonprogrammet avslutades borjade kostnaderna for bostadsbyggandet att 6ka under
1980-talet. Pa grund av storskaligheten som miljonprogrammet medforde var
produktionskostnaderna for bostadsbolagen ldga. Dessa kostnader, i kombination med hdjda
fastighetsskatter gjorde det dyrt for fastighetsagare att bygga nytt. Under borjan av 1990-talet, med
den nya borgerliga regeringen (1991-1994) Okade avregleringen av den svenska
bostadsmarknaden. Den nya regeringen gjorde fordndringar i bostadspolitiken som lade storre
fokus pé dganderitt som upplatelseform, nagot som skiljde sig mot politiken som ratt sedan andra
vérldskriget. Statliga 1an och subventioner som tidigare mojliggjorde for byggandet av hyresritter,
framst for allmdnnyttiga bostadsbolag, minskade. Nu byggs allt fler bostadsritter och ménga av
allménnyttans kommunalt d4gda hyreshus séljs till privata aktdrer, for att finansiera underhall av
deras bibehéllna bestand. Vissa av dessa hus omvandlas dé till bostadsritter. (Listerborn & Molina,
2022; Grander, 2020; Allminnyttan, u.d). Pa grund av detta blev forsiljningen av bostidder mer
kommodifierad. Vilket ledde till att produktionen och forséljningen av bostidder gick frdn nagot
som ladg wunder vilfardsstatens ansvar, till ett marknadsliberalt synsdtt pa
bostadstillhandahallningen. Bostaden blev en vara man som bolag skulle sdlja (Listerborn &
Molina, 2022). For att klara av kostnaderna fick allminnyttan arbeta pa ett sitt som de beskriver
som en “affarsméssig allmdnnytta”. Dér servicen blev mer individuell &n generell (Grander, 2020;

Allménnyttan, u.d).

Idag dr det mer Ionsamt att bygga for bostadsritter jamfort med hyresrétter. Vilket foredras av
privata fastighetsdgare for att de far ut hogre avkastning pé produktion och forsiljning. Som en

konsekvens av den nyliberala bostadspolitiken har det skett ett skifte i synen pd rummet, dér fokus



ligger pé att utveckla omrdden som redan &r attraktiva, och de “oattraktiva” omradena gloms bort.
Manga omraden fran miljonprogrammet ses idag som oattraktiva. Déarav byggs det inte mycket
nytt och det sker séllan stora renoveringar for att rusta upp dessa omrdden (Gustafsson, 2019).
Detta leder till att folk blir kritiska till att bo 1 hyresrétter for att de inte ger boende den frihet som
dganderitt ger. Detta kan i manga stider medfora en brist pd hyresritter och dirmed oka
segregationen (Allménnyttan, u.d). Idag ser &ven Grander (2020) i sin forskning att inkomstkraven
blivit striktare 4n vad de var under 1960-och 70-talet. Hos manga allmidnnyttiga bostadsbolag
madste man ha en bruttoinkomst pd minst tre ganger vad hyran utgér. Det innebér att personen oftast
maste ha ett heltidsjobb. Han beskriver dven att forutsdgbara inkomster som barnbidrag eller

underhallsbidrag bara godkindes av hilften av de bostadsbolag han undersokt.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att marknadiseringen och utforsdljningen av
allménnyttans bostdder, tillsammans med politiska reformer lett till en bostadsojamlikhet
(Listerborn, 2018). Bristen pa bostidder &r inte lika stor for den generella befolkningen som den var
efter andra virldskriget. Men det finns en stor brist for de inom en ldgre socio-ekonomisk klass pa
hyresritter. Da det inte produceras lika mycket hyresritter maste de som dr i behov av en billig
hyresritt konkurrera med fler én vad en som koper sin ldgenhet behover gora. De behdver dven
mota stringa inkomstkrav, vilket gor det 4nnu svarare att skaffa bostad (Grander 2020; Listerborn,
2018). Manga omraden med storre bestand av hyresritter ligger ofta i omraden som &r mindre
attraktiva och dér husen &r nedgangna (Gustafsson, 2019). Nagon som har rad att kdpa en
bostadsritt eller 4ga en annan typ av bostad upplever inte lika stor brist (Grander, 2020; Listerborn,
2018) Detta dr en konsekvens av ett skifte till en nyliberal ideologi som fordndrade synséttet pa
bostidder. Bostdder blev under 1990-talet en vinstvara, dven for de kommunala bostadsbolagen

(Gustafsson, 2019).

2.2 Linddngen

Linddngen &r ett omrdde som véxte fram under miljonprogrammet och ligger i sédra Malmo.
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Lindéngen, tillsammans med siffror for hela Malmé (Malmé stad

Tabell 1: Statistik éver Linddngen och Malmé Stad fra

Hela Malmo

Lindéngen

Omradesinformation

347 949

7902

Boende

206 424

135 426

Disponibel inkomst (kr/ar)

%

46

62 %

Antal hyresritter

50 %

26 %

lder

Eftergymnasial utbildning (&

20-64)

32 %

55 %

Utrikesfodda utanfor Norden

25%

%

Ensamstiende med/eller utan barn 30



Linddngen bestér frimst av bostadshus, tillsammans med olika servicepunkter som exempelvis
matbutik och pizzeria. Det finns dven skolor och en vardcentral i nirheten. I s6dra delen finns
Linddngelunds rekreationsomrade. Fastighetsdgare i Linddngen &r bland annat MKB, Stena
Fastigheter och Fastigheter AB Trianon (egen observation under platsbesok). Linddngen klassas
av polisen som ett sérskilt utsatt omrade, den mest allvarliga risk-klassningen ett omrade kan fa

(Polisen, u.a.).

2.3 Fastigheter AB Trianon

Fastighets AB Trianon ir ett lokalt fastighetsbolag i Malmo som utvecklar och forvaltar bostader
och samhillsfastigheter (Trianon arsredovisning, 2022). Majoriteten av fastighetsbestdndet finns
runt om i Skéne. Ett av omradena Trianon édger &r bostadsomradet Varsangen i Linddngen (se figur
2). Uppgifter pa Trianons hemsida sdger att de arbetar “genomgripande” med hallbarhet och har

gjort sociala, fysiska och grona investeringar i Linddngen.
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Figur 2: Karta med Trianons miljonprogramsbestand i Linddngen, markerat i en réd rektangel

10



Trianon beskriver pi deras hemsida hur deras satsningar pa social hallbarhet har pagatt sedan
bolaget startade sin verksamhet med nuvarande dgaren Olof Andersson ar 2006. Vilket de menar
att de var ett av de forsta privata fastighetsbolagen i Sverige att gora. I just Varsédngen har det lagts
ett extra stort fokus vid arbetet med den sociala hallbarheten. Enligt deras hemsida stir det bland
annat hur de har jobbat med att halvera energiforbrukningen och renovera kostnadseffektivt,
genom att totalrenovera utan att hoja standarden sa mycket att hojningen blir hogre én strax over
1000 kronor (Trianon, 2021). De har dven jobbat med att anstélla, frimst langtidsarbetslosa som
bor i deras fastigheter i Varsangen. Denna jobbsatsning kallas Fdrdighet ger mojlighet och ir ett
samarbete mellan Trianon och arbetsformedlingen. Det &r forst ett introduktionsjobb pa tre
manaders praktik foljt av en anstéllning som upphor efter 12 ménader. Bland arbetsuppgifterna
ingar bland annat att hélla rent pa fastigheternas inne- och utemiljoer som lokalvardare (Trianon

u.d.b; Kappelin, 2023).

Enligt Trianon utgér deras héllbarhetsarbete fran framst 5 av FN:s 17 globala héllbarhetsmél
(Agenda2030);

e Mal 7: Héllbar energi for alla

e MAal 8: Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

e Mal 10: Minskad ojédmlikhet

e Mal 11: Hallbara stdder och samhéllen

e Mal 13: Bekdmpa klimatforandringar

(Trianon rs-och héllbarhetsredovisning, 2020).

3 Tidigare forskning

I detta avsnitt presenteras tidigare forskning som behandlar dmnen som é&r relevanta for denna
uppsats, samt har bidragit till att utveckla teori som kommande analys kommer grunda sig pa.
Bland annat handlar tidigare forskning om renovrikningar och hur de har uppkommit. Samt vad
som gjort att bostadsmarknaden ser ut som den gér idag. Aven en konkret undersdkning kommer
att presenteras som behandlar fallet Trianon och dess arbete i Linddngen. Detta for att se vad det

ar for kunskapslucka som, eventuellt, kan saknas och kompletteras av denna studie.
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Tidigare forskning pa renovrdkningar har gjorts av flera forskare inom &mnen som behandlar
vilfard, bostadsfrdgor och urban utveckling. Beaten & Listerborn (2015) beskriver i sin forsning
hur renovrikningar tas i uttryck i Sverige. I artikeln skriver forfattarna om hur ett forsok till urban
fornyelse 1 Landskrona ledde till stora omflyttningar av ménniskor med sdmre ekonomisk status,
till foljd av hyreshdjningar efter renoveringar — de blev sé kallat renovrékta. De lokala politikerna
1 Landskrona tog beslut som de menade skulle 16sa bostadsbristen, men som i stéllet ses som ett
forsok att skjuta bort en oonskad befolkningsgrupp, och locka till sig en ny demografi. P4 grund
av att flera sociala problem hade 6kat i staden forsokte lokala politiker ’renovera bort dessa”, vilket
Listerborn och Beaten (2015) menar inte dr ett sitt som loser problemen. I stillet for att se pa
billiga bostdder som ett problem som maste 16sas, bor de i stillet ses som en 16sning for att tackla
sociala problem. Ordet myntades i svensk forskning &r 2011 (Listerborn och Molina, 2022).
Listerborn & Molina (2022) menar att svenska hyresgister, pa grund av hur bostadsutvecklingen
viaxt fram historisk, besitter relativt gott skydd i en hyresldgenhet. Om de har ett
forstahandskontrakt och skoter allt som de ska. Det som sker, som bostadssystemet idag tillater, ar
att kraftiga hyreshdjningar fir goras om det sker omfattande renoveringar — vilket manga

fastighetsigare dd gor. Darav menar Listerborn & Molina (2022) att skyddet brister.

Renovrikningar kan kopplas till en nyliberal bostadspolitik, vilket Jennie Gustafsson (2019)
skriver 1 sin artikel. Gustafsson (2019) beskriver hur ett skifte har skett i synen pa bostéder, som
lett till en spatial omstrukturering. Bostider ses idag inte som en rattighet utan har blivit en vara

for bade privata och kommunala fastighetsbolag.

Westerdahl (2018) har undersokt specifikt Trianon och Linddngen. Déar beskriver han hur Trianon
som ett litet bostadsbolag tagit Over bestdndet i Lindéngen och genomfOrt omfattande
renoveringar. Det som skiljde dem &r fran andra stora fastighetsbolag var att de skapade ett starkt
samarbete med MKB och en relation till de boende i Lindéingen. Att arbeta lokalt var nagot Trianon

fokuserade stark pé.
Det som Westerdahl kom fram till var att Trianon hade lyckats lite béttre &n andra med att arbeta

med social hallbarhet och rimliga hyreshdjningar. Det som var annorlunda och positivt fran

Trianons sida var relationen de byggt med den offentliga sektorn, vilket Westerdahl tror kan vara
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en stark bidragande faktor till att de lyckats. Denna forskning kom ut 2018. Vilket innebér att det
finns en kunskapslucka fran 2018-2023, dret som denna studie genomfors. Séledes blir det
intressant att undersoka vidare vad som foréndrats, samt &r sig likt i Trianons arbete. Kritiken som
kom fram fran Westerdahl var bland annat att Trianon hade valdigt strikta inkomstkrav, trots att
de lyckats forvalta bostdder till en rimlig hyra. Han beskriver dven att viljan hos bostadsbolag att
arbeta med social héllbarhet har minskat med sedan slutet av 1900-talet, och att Trianon, genom
att investera i miljonprogramsomraden, hittade ett sitt att kapitalisera pd sociala insatser i
omridena. Dérav blir arbetet i Lindéngen inte bara med fokus pa att 6ka den sociala héllbarheten,
det finns dven ett fokus att kunna ga med bra vinst. Han beskriver att det finns en risk att Trianons
arbete utvecklas pd dnnu mer affarsméssiga grunder. For trots att de har lyckats hittills och aktivt
arbetar med den sociala héllbarheten, sa dr de fortfarande ett privat fastighetsbolag som drivs av
att ha en positiv avkastning. Nu nir de vaxter som bolag finns det dven en mojlighet att uppkopare
lockas till att kdpa upp bolaget, speciellt efter att de blev borsnoterade ar 2017. Hénder det finns
risken att deras ursprungliga arbetssétt och visioner fordndras, och att det i slutindan kan komma
att paverka hyresgésterna. Séledes &r det av intresse att nu, r 2023, studera hur Trianon fortsatt
sitt arbete med hallbara och rimligt hyreshdjande renoveringar. Samt ifall deras samarbete med

den offentliga sektorn (och dven hyresgésterna?) fortsatt pa liknande bana.

4 Teoretiskt ramverk

Baserat pa den tidigare forskningen kommer centrala teorier att presenteras. Det &dr en bredare
teori som utifrdn dagens rddande politiska ideologier, undersoker hur bostadsmarknaden ser ut.
Sedan presenteras renovrakningar som specifikt appliceras pa &mnet med renovering och
hyreshojning. Vidare presenteras begreppet social hdllbarhet, som &r ett centralt begrepp 1

Trianons arbete.

4.1 Nyliberalism och marknadisering

Som tidigare ndmnt under avsnitt 3.1.2 har bostadsmarknaden kommit att bli mer och mer
marknadiserad sedan 1980-talet i Sverige. Regleringen av bostadsmarknaden har fatt minskat
inflytande och privata bostadsbolag har fatt storre friheter att utveckla och prissitta dina bostider,

de gor dven mer avkastning pa bostéderna én tidigare (Grander, 2020; Listerborn & Molina, 2022).
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Detta ér ett resultat av en nyliberal ideologi, som dr en viktig komponent i borgerliga partiers
politik. Denna sorts politik utgér frdn ekonomisk liberal politik, som dven kallas
marknadsliberalism eller nyliberalism. Detta ekonomiska system bygger pa individuell dganderitt,
fri prisséttning och konkurrens (Diatkine, 2021). Tanken bakom marknadsekonomi é&r att
ekonomiska och sociala problem kommer att 16sa sig pa en fri marknad (Diatkine, 2021).
Konkurrensen anses kunna bidra till battre produkter, hogre avkastningar och séledes bittre
levnadsvillkor for ménniskor (Grander, 2020). Detta synsitt framtrader pd den svenska

bostadsmarknaden under 1990-2000-tal. Bostdder kommodifieras och forvaltas dédrefter.

4.2 Renovrikning

“Renovrikning dr en tickande social bomb” skriver 21 forskare till Svenska Dagbladet (2022).
Begreppet introducerades i svensk bostadsforskning ar 2011, och dr en sammanséttning av orden
renovering och vrikning. Det kommer frdn engelskans renoviction, som myntades forst av
kanadensiska aktivister (Listerborn & Molina, 2022). Renovrdkning innebér kortfattat att ett hus
genomgar en betydande renovering som goOr att standarden pa boendet hojs. Séledes kan
hyresvérden argumentera for att hoja hyran, i ménga fall med s mycket att hyresgésten i har rad

att bo kvar.

Dessa hus som nu genomgar stora renoveringar ar bostidder som tidigare varit kinda for att ha ligre
hyror, som passar folk med sdmre ekonomisk stéllning. Nér dessa hus renoveras, vilket de méste
goras, och hyrorna hojs, leder det till att manga inte har rad att bo kvar och maste flytta (Listerborn
& Molina, 2022; Beaten et al, 2022; Boverket, 2014). Enligt Boverket dr det utsatta grupper med
ensamstaende kvinnor, ensamma pensiondrer, folk utan gymnasial/eftergymnasial utbildning och
stora familjer som drabbas vérst av dessa hyreshojningar, da deras inkomster generellt inte &r

tillrackliga (Boverket, 2014).

I en svensk kontext skiljer sig detta frdn jaimforbara europeiska ldnder. Dar kan man sdga upp
hyresgésters kontrakt pd grund av renoveringar, men i Sverige dr det en process som sker
successivt. Sverige har hyresregleringar och besittningsskydd for personer som bor i en hyresritt.
Betalar man hyran i tid och beter sig ordentligt &r hyresrétter ett ganska tryggt boende, enligt

Listerborn och Molina (2022). Hyran forhandlas med hyresgistféreningen landar ofta i principen
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att “’lika lagenheter ska ha lika hyra”. Det dr en hyressattning utifran bruksvdrdet pé fastigheterna
(Ellebjerg & Martinsson, 2019; Grander, 2020). Bruksvirdet bestdms av fastighetens standard, till
exempel hiss, diskmaskin, modern tvittstuga etcetera. Man kollar dven pa ldge, ytskikt,
kommunikation och service i omradet (Personlig kommunikation, 2023-05-04; Sveriges
domstolar, 2022). Det som ménga privata fastighetsdgare da gor, for att finansiera sitt arbete &r att
renovera med standardhojande atgérder, som gor att bruksvirdet hojs. Ett stambyte rdknas inte
som standardhdjande utan som tekniskt underhall, vilket innebér att hyresvérden inte kan begira
hyreshdjning fran en sddan renovering. Vad som oftast gors i samband med ett stambyte, eftersom
golv och véggar behdver dppnas upp under processen, ér totalrenovering av lagenheterna. Pa si
vis kan hyresvirdarna begira hogre hyra (Boverket, 2014). Beroende pa vad som tillkommer i
renoveringarna kan hyran hojas med, som tidigare ndmnt, ndrmare 50—60 procent (Listerborn &
Molina, 2022). En ldgenhetsrenovering ska kunna gd att genomfora med max 20 procents
hyreshdjning, och hyresviarden kan @nda tjdna tillrackligt fran hyresintdkterna (Listerborn &

Molina; 2022; Westerdahl, 2018).

En annan dimensions i renoveringsarbetet dr att hyresviardarna kan renovera for en “allmédn
hyresgists” 6nskemal, och inte den nuvarande géstens. Denna “allménna hyresgést” representerar
vad man tror att den generella befolkningen kan 6nska sig vid en renovering. Det innebdr att
“lyxrenoveringar” beviljas i hyresnimnden om de anses vara av intresse for den “allminna
hyresgésten”. Skulle den nuvarande hyresgésten motsétta sig detta forlorar hen i nio av tio fall i
hyresndmnden. Man argumenterar for att ett modernare bostadsbestand ska vara eftertraktat av
medelinvanaren (Pull, 2021). Problemet med detta &r att de minniskor med lagst socio-ekonomisk
status nu behover konkurrera med fler hyresgéster, ofta med hogre betalningsforméga, som vill bo
1 moderna nyrenoverade ldgenheter. Nér fler har rad att betala en forh6jd hyra leder det till att
minniskor som inte kan betala, inte har ndgot annat val att flytta. Men gésterna vriks inte, snarare
skjuts bort med en hogre hyra som verktyg. Séledes kan renovridkning teoretisk sett, i en svensk
kontext, ses mer som en process dn ett resultat (Listerborn & Beaten, 2022). Listerborn och Beaten
(2022) diskuterar d4ven komplexiteten kring renovriakningar, eftersom den &r sa diskret, konstant
pagéende och svart att méta. Det dr svarare att finna statistik eftersom det inte &r direkta vrakningar
av ménniskor, utan en ldngsam process. Dér folk inte uttryckligen tvingas ut ur sina hem, men som

1 slutdindan maste flytta pa grund av att det dr for hog hyra.

15



4.3 Begreppsdefinition

4.3.1 Social hallbarhet

Det dr svért att prata om social hdllbarhet utan att dven ndmna dimensionerna ekologisk- och
ekonomisk hallbarhet. Synen pd vad hallbarhet dr varierar dven mellan olika situationer och
aktorer. For denna studie tittar vi frimst pa definitioner fran FN:s 17 globala hallbarhetsmal fran
Agenda2030, dér alla tre hallbarhetsdimensioner finns med. Flera av dessa mél anvénds dven av
Trianon for att beskriva sitt arbete med social (, - ekologisk och ekonomisk) hallbarhet (Trianon,

u.d.a).

Generellt sett handlar social hallbarhet om ménskligt vdlbefinnande och behov. Det handlar dven
om ménniskors rattigheter (KTH, 2021). FN:s hallbarhetsmdl 10 och 11 belyser minskad
ojamlikhet och hallbar stadsutveckling. I mal 10 beskrivs hur fridmst kvinnor och
funktionsvarierade upplever diskriminering som péverkar deras stillning i samhéllet. I Sverige kan
det exempelvis handla om att kvinnor far simre 16ner &n mén. Det handlar ocksd om ojamlikhet
och segregation pd bostadsmarknaden, dér kvinnor och funktionsvarierade upplever storst
diskriminering (Svenska FN-forbundet, 2015b). Mal 11 beskriver hur urbana omraden upplever
en stor ojamlikhet mellan de mest marginaliserade och de mest priviligierade. Aven hir ingar
kvinnor, funktionsvarierade och flyktingar till de mest utsatta. Dessa grupper finnes i storre
utstrdckning i omraden med oanstéindiga hus och délig infrastruktur. Specifikt i Sverige vill man
med mél 11, bland annat, sékerstilla fullgoda och ekonomiskt 6verkomliga bostdder och verka for
en inkluderande och hallbar urbanisering. Detta innebér att marginaliserade grupper ocksa ska vara
inkluderade och kunna fi tillgang till goda bostdder (Svenska FN-forbundet, 2015a). Dessa tva
mal framkommer pa Trianons hemsida, och framstills som viktiga riktlinjer i deras arbete. Dir
beskriver de hur dessa kopplas till utvecklingen av billiga bostéder, jobbskapande och sékerhet i

deras bostadsomraden (Trianon, u.a.a).

Ett annat mil genomsyrar Trianons arbete, och det & mal 8: Anstindiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillviaxt. Detta mal innebdr for Sverige att vi, sedan 1990-talet blivit ett av de OECD-
lander dér ojamlikheten 6kat mest. Det handlar ocksa om inkomst- och bostadsojdmlikhet, som

idag &r stora utmaningar i Sveriges arbete (Svenska FN-forbundet, 2015¢).
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5 Material och metod

I detta avsnitt kommer material-och metodval att diskuteras och motiveras.

Materialet och metodvalen kommer att motiveras utifran validitet och relevans for studien. For-
och nackdelar med metodvalen kommer beskrivas. Baserat pd uppsatsens fragestdllningar och den
geografiska avgransningen till ett bostadsbestand och fastighetsbolag, anvinder sig denna uppsats
av kvalitativa forskningsmetoder. En metodkombination bestdende av dokumentanalys och

intervju har tillimpats for att besvara fragestillningarna.

5.1 Empiriskt material

Materialet som anvédnds 1 denna studie kommer framst fran dokument- och litteratursok via
artikeldatabaser och Trianons hemsida, déir de publicerat sina finansiella rapporter. Materialet for

intervjun kommer frén tva forvaltare pa Trianon.

5.1.1 Dokument

Materialet till dokumentanalysen dr frimst fem arsredovisningar - och héllbarhetsredovisningar.
Dar finns information om Trianons mél och visioner. En av dessa &r att renovera kostnadseffektivt
med en rimlig hyreshdjning. Tidskriftsartiklar och tidigare forskning som handlar om
renoveringar, hyressdttningar och Trianons arbete har anvints som kompletterande material vid

dokumentanalysen.

5.1.2 Intervju

En intervju med tva forvaltare pa Trianon genomfordes for att hitta ytterligare kunskap, men dven
personliga asikter och tankar som fyller kunskapsluckor i dokumenten. Intervjun ville ta reda pa
hur Trianon arbetar med renoveringar och héllbarhet pa olika sétt i Linddngen. Det beskrevs vad
de boende efterfragar och hur hyresséttningarna typiskt brukar ser ut. Intervjupersonerna beskrev
deras renoveringsmodeller genom &ren, hur de har utvecklat en Trianon-modell och forhandlar

med hyresgéstforeningen och hyresgésterna.
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5.2 Metod

Nedan f6ljer studiens metoder som anvénds och hur de systematiskt strukturerades for att samla

in och bearbeta materialet.

5.2.1 Dokumentanalys

Dokumentanalysen har anvénts som primér datakilla (Denscombe, 2018) och grundas frimst pa
Trianons finansiella rapporter (Trianon, u.a.b). Tidskriftsartiklarna har anvénts for att finna hur
Trianons arbete rapporteras i media. Fordelar med att titta pd arsredovisningar dr att man far
Trianons perspektiv pa sitt arbete. Nackdelen &r att man far man vara uppmérksam pé den bias
som finns i denna typ av foretagsrapportering. Aven om de inte ger osaklig information i sina
rapporter, finns det naturligtvis en tendens att forskdna resultat. Dirav kan det vara en bra id¢ att
komplettera materialet med intervjuer och text som kommer frén utomstaende aktorer, bland annat

granskande media (Denscombe, 2018).

For att strukturera informationen i dokumenten undersdktes de utifrén tre kategorier; Ekonomi,
Bostadsutveckling och (Social) hdllbarhet. Med minst tva koder kopplat till vardera kategorien
(Bilaga 1) (Denscombe, 2018).

5.2.2 Intervjuer

Intervjuns upplégg var semi-strukturerad med cirka tio forberedda fragor, detta for att ge utrymme
till f6ljdfragor till forvaltarna (Bilaga 2). Som metod é&r intervju bra for att fa svar pad fragor pa ett
djupare plan &n vad, till exempel, en enkdtundersokning eller dokumentanalys hade kunnat
generera (Denscombe, 2018). Koderna baserades pa fragestéllningarna for att urskilja hur Trianon

arbetat med renoveringar och hyreshdjning.

En semi-strukturerad intervju r relevant i denna studie pa grund av att det fanns ett intresse att f4
mer kunskap och insikt kring hur Trianon arbetar. Baserar pa vad respondenterna svarar kan
foljdfragorna anpassas under intervjuns gang. Men hir dr det viktigt att inte lata respondenterna ta
over intervjun och leda in den pé ett irrelevant spar (Denscombe, 2018). Intervjun dr ocksé av

betydelse for denna studie dd jag som intervjuare inte besitter sarskilt mycket kunskap om Trianon
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utover det som gér att ldsa 1 rapporter och artiklar. Nackdelar med en semistrukturerad intervju ér,
som tidigare ndmnt, att man kan tappa den roda traden under intervjun. Den som blir intervjuad
kan dven medvetet leda in intervjun pa ett annat spar om den inte kdnner sig bekvim med fragorna.
Detta ar olika fran fall till fall, samt beroende pé vilket &mne man undersoker. I detta fall kan
frdgorna uppfattas som kénsliga da uppsatsen kritiskt undersoker ett foretags arbetssétt. Vilket
betyder att jag som intervjuare bor vara noga med hur frigorna édr formulerade och hur de stélls till

respondenterna (Denscombe, 2018).

Vad som ér viktigt att tinka pa for den som genomf0r intervjun dr intervjuareffekten (Denscombe,
2018). Den som intervjuar behover tdnka pa aspekter som kan komma att paverka den som blir
intervjuad, exempelvis alder och bakgrund (Denscombe, 2018). I detta fall handlar det om en
universitetsstudent som ska intervjua tva forvaltare pa ett vinstdrivande bostadsbolag. Personliga
asikter far inte firga intervjun utan den bdr héllas saklig och stanna vid det undersdkande d&mnet.
(Denscombe, 2018). Detta dr forstds komplicerat da det gar att argumentera att alla ménniskor
alltid ar paverkade av olika fargningar, och det speglas i hur man formulerar fragor och beter sig.
Men det &r viktigt vid en intervju att skapa en neutral atmosfar s& svaren blir sd drliga som mdjligt

(Denscombe, 2018).

Sammanfattningsvis kan man séga att dokumentanalys och intervju som metod ger olika typer av
kunskap. Men de anvénds for att komplettera varandra, och ge en objektiv bild av Trianons arbete
i Linddngen. Dessa var mest relevanta da denna under6kning &mnar att inte anvénda stora méngder
data utan ésikter och fakta om Trianon som foretag. Detta for att sedan kritiskt kunna granska deras

arbete och urskilja hur de lyckats hédlla hyrorna nere vid renoveringar.

5.3 Validitet och forskningsetik

Resultaten av denna fallstudie dr valida endast for det hér fallet — Trianon och Lindangen. Dérfor
ar det viktigt att komma ihag att resultatet hir inte gér att generalisera till att gélla alla andra

bostadsbolag. Men likheter kan finnas som gor att resultatet kan vara anvindbart i andra kontexter.

Dokument kan enligt Denscombe (2018) vara svara att faststélla validiteten pa. Det dr darfor

viktigt att reflektera 6ver dokumenten som undersdks och kolla pé olika faktorer som kan paverka
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validiteten. Enligt arsredovisningslagen dr det obligatorisk att ha en hallbarhetsrapport om man
redovisat en nettoomséttning pad mer dn 350 miljoner kronor (Finansinspektionen, 2022). Lagen
sdger vidare att redovisningen ’[...] ska ge en réttvisande bild av foretagets stdllning och resultat utan
en visentlig avvikelse.” (2 kap. 3-3a§ Arsredovisningslag (1995: 1554)). P4 grund av detta gar det
att argumentera att Trianons &rs-och hallbarhetsredovisningar héller en hdg validitet for att de
maste forhélla sig till svensk lagstiftning. Huruvida det gar att finna ’kryphal’ och liknande kan
diskuteras, men blir ett for stort arbete for uppsatsens tidsram. Sa for denna uppsats antar vi att
Trianons &rs-och hallbarhetsrapporter har tillricklig validitet och redovisar sanningsenliga

pastaenden. Men, som tidigare nimnt, kan déir finnas en bias.

Det ar svart att kontrollera validiteten pa en individuell intervju. For att faststélla en hogre validitet
ar det klokt att faktakolla med andra killor. Till exempel titta pd dokument som behandlar samma
dmne och jamfora svaren. Vilket har gjorts i denna studie (Denscombe, 2018; Bryman, 2018).
GenomfOrs manga intervjuer kan det hoja validiteten. For denna studie rickte det med ett
intervjutillfalle, med tva forvaltare samtidigt, d& det endast var svar frdn Trianon som var av
intresse. Svaren dem gav kan vara fargade av foretagets asikter och image, detta dr nagot att ha 1

atanke vid intervjutillféllet och nir svaren analyseras.

Hade tiden funnits hade det varit intressant att {4 dsikter frdn exempelvis boende i Lindéngen samt
Hyresgistforeningen som har kunskap om hyreshojningar. Detta hade kunnat goras genom
ytterligare intervjuer eller frageformuldr. Detta hade kunnat ge en dnnu béttre bild av verkligheten.
P& grund av tidsbegrinsning och brist pa svar fran beroérda aktorer kan dokument som beskriver
hyreshdjningar frin hyresgéstforeningen att anvindas 1 stéllet. Studien hade dessutom blivit for
stor om fler aktorers synsitt skulle analyseras. Vilket bidrog till att de alternativen inte

genomfordes.

Slutligen dr det viktigt att podngtera forskningsetiken. Intervjupersoner far inte ges falska
forespeglingar eller vilseledande information (Denscombe, 2018; Bryman, 2018). Innan intervjun
informerades respondenterna att informationen skulle anvédndas till denna studie och att de skulle

fi vara anonyma. En informations- och samtyckesblankett gavs ut innan intervjutillfdllet, samt att
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respondenterna fick information kring hur intervjun skulle ga till precis innan frdgorna borjade

stillas.

6 Resultat och analys

Detta avsnitt avser att presentera hur Trianon, genom deras arsredovisningar och via intervju,
arbetar med renoveringar i sitt bestdnd frdn miljonprogrammet. Resultatet dmnar beskriva
Trianons renoveringsmodeller, ddribland deras sa kallade *Trianon-modell’, som é&r deras redan
framforhandlade och mest anvinda modell. Har kommer dven deras syn pa héllbara renoveringar
och hyreshojningar framforas. Samt hur deras relation till sina hyresgidster och
hyresgéstforeningen ser ut, kopplat till deras arbete med renoveringar. Dessa beskrivningar

kommer sedan att analyseras mot bakgrund av marknadisering, renovrakning och social hallbarhet.

6.1 Trianons renoveringar och hyresmodell

Trianon har flera av FN:s globala hallbarhetsmal som grundpelare i sitt eget hallbarhetsarbete. Det
géller bade ekonomiska, ekologiska och sociala aspekter. Darfor anvénder sig Trianon av flera
olika mél som kan appliceras pa olika delar av forvaltningen. Nér det kommer till [héllbara]
renoveringar dr det mél 10: Minskad ojdmlikhet och mal 11: Hallbara stider och samhéllen, som
Trianon lutar sig mot mest. Dér beskriver de i sin drsredovisning fran 2019 att de har som mal att
bidra till ”’stabila omrdden dir ménniskor kan bo kvar” (Trianon arsredovisning, 2019, s. 29), detta
gors bland annat genom “renoveringar med rimliga hyreshdjningar samt transparent formedling

av hyresritter” (ibid. S. 29).

Trianons renoveringsmodeller géller for ldgenheter och genomfors, enligt respondenterna, med
genomtinkta materialval och tidseffektiva renoveringstillfallen. De arbetar med att forsoka
paverka den boende, men dven sig sjdlva och entreprendrerna, sé lite som mojligt. Detta ska
resultera i kostnadseffektiva renoveringar som inte genererar en ’extrem’ hyreshdjning, som vi sett
beskrivet i forskning av exempelvis Listerborn. Renoveringsmodellerna har fordandrats 6ver aren.

Under &ren 2017/2018 beskriver Trianon att de genomforde en renoveringsmodell ”1ag” som ofta

anvindes i miljonprogramsomraden.
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”Det innebér att renoveringarna gors diar det verkligen behdvs samt utfors pa ett mycket
kostnadseffektivt sétt. Det leder till totalrenoverade ldgenheter med begrénsade standardhojningar, framfor
allt i modellen ’14g’, som generellt ger en hojning pa 600—800 kronor i manaden, nagot som lar vara unikt
i Malmo. Det innebir att renoveringen blir socialt héllbar pa lang sikt och att hyresgésten kan bo kvar”.

(Trianon arsredovisning, 2018, s. 23).

Denna laga renoveringsmodell fortydligades ytterligare av forvaltarna pa Trianon:

» [...] vi har ju liksom jobbat pa ett sitt hir ute [Lindédngen, Hermodsdal och Nydala]. D4 har vi
forsdkt att behalla det som [4r bra]. Ar det bra stommar i kdk s har vi sagt att amen da behiller vi dem
hir stommarna’ och sé sétter vi dit moderna och bra kvalitet pa koksluckor. Och se 6ver golv och sadant.
Till exempel s& behover man inte ldgga ndgon dyr klinker hér utan vi ldgger en bra plastmatta, till exempel.
Sa tankte vi mest da. Vi tidnker ju lite s& i och for sig idag ocksa, men idag har vi ju en Trianon-modell. Och

sen anvander vi oss ocksd av en standardforbéttringslista.”. (Personlig kommunikation, 2023-05-04).

Renoveringarna som anvindes 1 Trianons tidigare skeden 2017/2018 fungerade for att renovera
sméskaligt och billigt. Men under den personliga kommunikationen framkommer det att boende
ofta efterfrdgar en hogre standard dn vad denna modell generellt gav. Sérskilt i husen fran
miljonprogramsbestdndet. Dér standarden &r véldigt omodern, i manga fall i originalskick frén
1960-talet (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Detta ledde till att de utvecklade sin ”Trianon-
modell”. Likt ménga andra bolag menar fOrvaltarna att man, tillsammans med
hyresgéstforeningen, tar fram en renoveringsmodell for totalrenoveringar. Dér har det bestimts
vissa kriterier for att det ska klassas som en *Trianon-modell’. Till exempel ett nytt, totalrenoverat
och modernt kok. Denna renovering har dven en framférhandlad hyreshdjning, som brukar ligga
pa runt 1500 kronor for en renoverad tre-rums ldgenhet, cirka 15 procent av den tidigare hyran
(Personlig kommunikation, 2023-05-04). Denna modell presenteras ocksd 1 Trianons

arsredovisningar fran 2019-2020:
”Grundmodell: Utover totalrenovering ingér i grundmodellen renovering av kok och badrum samt

installation av sdkerhetsdorrar. Trianon har forhandlat med Hyresgéstforeningen och denna modell ger

normalt 10—15 procents hyreshdjning” (Trianon arsredovisning, 2019, s. 24)
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Trianon anvander sig idag av en standardforbéttringslista, som ndmndes i citatet ovan. Enligt den
personliga kommunikationen &r standardforbattringslistan likadan for hela fastighetsbranschen.
Det dr en prislista for olika tilldgg som en hyresgist kan vélja till vid en renovering, till exempel
spis med induktionshdll. Pa listan visas dven vad varje tilldgg ger for paslag pa hyran. Prislistan dr
samma for alla bolag och framtaget tillsammans med hyresgéstforeningen (Personlig
kommunikation, 2023-05-04). Genom att hyreshdjningen r relativt forbestamd nér man genomfor
en Trianon-modell, samt att prislistan for tilligg alltid & densamma, minskar risken for att
hyresgisten ska behdva motsitta sig en ovéintad forhojd hyra. Dar gisten dessutom med storsta
sannolikhet kommer forlora i hyresndimnden och behdva betala en hyra den inte dr ndjd med (Pull,
2021). I Trianons fall har hyresgisten storre insyn i vad som kommer ske och vad hyreshdjningen
kommer vara. Kommunikationen mellan Trianon och hyresgésten sker ocksé innan renoveringarna
sker (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Detta reducerar ocksé risken att hyresgésten ska

behova ga till hyresndmnden pa grund att hyreshdjningarna kénns orimliga.

Det som skiljer Trianon-modellen frén de tidigare ”’14ga” modellerna fran 2017/2018 &r att de idag
har hogre standard och ldgenheterna ofta genomgar en totalrenovering. Det som gor att Trianon

renoverar hallbart dr enligt respondenterna materialvalen:

”Vi gor ingen lyx. Assa vi gor inga lyxrenoveringar. [...] Vi har kopt ett gidng kakar av
nagra andra fastighetsdgare och dem hade ju massa lyx. Och det var mycket rostfritt och grejer,
det skulle vara flashigt men problemet &r att det &r skit. For forst och framst sd haller det inte, for
det var lite billiga varuméirken. men sedan ocksa, det tar ju inte BVK [bruksvirdeskoefficienten']
stallning till, utan du kan ju fortfarande hoja hyran bara for att det dr rostfritt, sd du far dnnu mer
for det. Men sedan haller det ju inte s ldnge. [...] Sedan 4r det en annan grej med rostfritt att folk
ska ju veta hur man stddar dem. Det &r jattesvart. [...] S& det underlittar ocksa att faktiskt inte ha
rostfritt utifrdn den aspekten. Sen har vi ju electrolux prylar, vi kér ju ndgonting som vi vet funkar.
Och det har vi kommit 6verens om med entreprendrerna. Bra produkt for en vettig peng. S& vi kor
inga lyx grejer men vi kor heller ingen billig skit som ska borja underhallas och ga sonder efter tva

ar. Utan det ska halla.” (Personlig kommunikation, 2023-05-04).

! Bruksvirdeskoefficienten kommer fran den s& kallade Malmémodellen och ir ett matt pa ligenhetens bruksvirde.
Virdet baseras pa olika faktorer sdsom ldge, storlek, bekvamligheter i huset osv (Bergsten & Josefson, 2006).
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Det som dé gor Trianons renoveringsmodeller (socialt) hallbara &r att de renoverar for att det ska
halla lange. Vilket ur en hyressattnings-aspekt ocksa ar héllbart, for de behdver inte gora ytterligare
renoveringar eller sétta in, exempelvis, nya vitvaror, som de kan begéra en hyreshdjning for. Nagot
som aterfinns vid renovrikningsprocesser (Listerborn & Molina, 2022). De vérsta
hyreshdjningarna till f6ljd av renoveringar beskriver Listerborn och Molina (2022) kan ligga pa
uppemot 50—60 procent. Detta &r bevisligen ndgot som Trianon ockséd vet om, och aktivt forsoker
undvika med sitt renoveringsarbete. Materialvalen ska vara funktionella, hdllbara och létta att ta
hand om i l&ng tid framdver. Nagot som gor att médnniskor kan trivas i sina hem och lita pa att allt
ska fungera, vilket i sin tur leder till att viljan att flytta pa grund av dalig standard minskar.

Det framgér av bade arsredovisningarna och intervjun att malet med renoveringarna ir att folk ska
kunna, och vilja, bo kvar i sina ligenheter linge. Aven att de boende ska trivas i sina ligenheter
och i Linddangen som omrdde. Trianons arbete bidrar da till en utvecklig som dr motsatt exemplet
Landskrona, som Listerborn & Beaten (2015) undersoker. Dar det skrevs om att det fanns som maél
hos beslutsfattare att “renovera bort” oonskade hyresgéster, speciellt frdn vad som beskrivs som
“problemomraden”. Lindidngen &r ett sérskilt utsatt omrade enligt polisen och detta har gjort att det
kan upplevas otryggt, som resulterat i att omradet inte ses som sérskilt attraktivt att bo i (Malmo
stad, 2020). I Landskrona-fallet renoverades det i omraden s& mycket att hyran kunde hojas
markant, vilket ledde till att folk var tvungna att flytta och en ny grupp minniskor med hogre
ekonomisk status kunde flytta in. I denna grupp ingar ofta inte ensamstaende eller stora familjer.
Det var medvetna val gjorda av beslutsfattare, dir de 6nskade en viss typ av invénare som de ansag
hojde attraktiviteten pd omrddet. Detta dr socialt ohdllbart och gér emot flera av de globala
hallbarhetsmélen, bland annat mél 10: minskad ojamlikhet. D4 de med storst socio-ekonomisk

svaghet riskerar att hamna &nnu lédngre utanfor den trygga bostadsmarknaden.

Trianon har i stillet strdvat efter att minska sin omflyttningsgrad. Som under 2017-2022 legat pa
runt 10%, en minskning fran det tidigare legat pa cirka 20% (Trianon arsredovisning, 2018). Detta
har man gjort genom att renovera efter hyresgistens onskemal, med en bestimd standard och
hyreshdjning framforhandlad med hyresgéstforeningen (Trianon &rsredovisningar, 2017-2022;
Personlig kommunikation 2023-05-04). De har hittills lyckats undvika en renovrakningsprocess,

och didrmed lyckats med sina maél att arbeta med social héllbarhet pa olika plan. Som beskrivet
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tidigare, ar det ensamstdende, ’lagutbildade’ och stora familjer som drabbas virst av
hyreshdjningar. I tabell 1 ser vi att cirka 30% av invdnarna i Linddngen dr ensamstiende,
majoriteten av invanarna saknar ocksé eftergymnasial utbildning. Dérav har Trianon i Lindédngen
manga ekonomiskt utsatta grupper att ta hinsyn till nér de tillhandahaller goda boenden i omradet.
I sitt arbetssdtt gar det att utskilja att de har en vetskap om detta, och dirfor inte genomfor det allra
’lyxigaste’ renoveringarna. Och ser till att alla, oavsett bakgrund, ska kunna ta hand om sitt hem.
Golven ska girna inte bli vattenskadade l4tt, man ska kunna stida med olika stidmedel utan att
det blir forstort (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Darfor gar det att argumentera att
Trianon renoverar for sina befintliga invanare, och inte dnskar locka till sig en annan demografi
(Listerborn & Beaten, 2015). Det skulle dock vara intressant att vidare undersdka om detta synsitt
giéller i andra omraden som Trianon dger. D4 Lindéngen dr ett gammalt miljonprogramsomréde
med stor méngfald, kan det vara svart att endast genom renoveringar “byta ut” befolkningen till

en annan. | dagsldget verkar det inte finnas en sddan 6nskan hos Trianon.

I Boverkets (2014) rapport om omflyttningar till f6ljd av omfattande renoveringar framkommer
det att den viktigaste frdgan for hyresgéster nér det kommer till renoveringar &r huruvida de kan
paverka boendekostnaderna. Lag inflytandet pa en lag grad 6kade omflyttningsgraden. Men om
de boende hade mojlighet att paverka, eller iallafall fa information i férvdg och kunna paverka sin
renovering utifran det, visade det att omflyttningsgraden minskade. Ur detta kan man tolka det
som att Trianon, eftersom omflyttningsgraden minskat sedan de tog 6ver Vérsangen i Lindéngen,
haft en god kommunikation med de boende. Detta styrker observationen att Trianon arbetar for att

ha kvar de invénare de har i dagsliget.

For att sammanfatta, sa arbetar Trianon med hallbara renoveringar genom att tinka langsiktigt,
snarare dn lyxigt. Med en forbestimd standard, som ger en redan framforhandlad hyreshodjning.
For att f4 genomfora en Trianon-modell pd renovering maste alla kriterierna uppfyllas och
lagenheten totalrenoveras, med material som foretaget vet fungerar och héller linge. Det &r inte de
”flashigaste” varorna, men det &r vettiga varor for en rimlig peng. Vill folk ha flashigare tilligg i
sin renovering fir de plocka frin standardforbéttringslistan, som ar framtagen tillsammans med
hyresgéstforeningen. Malet med renoveringarna dr att de redan existerande invanarna ska ha

mojlighet att bo kvar, och gora sé i lagenheter som moter dagens standard. Detta ska séledes leda
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till okad trygghet i omradet, som dven det leder till 6kat kvarboende i husen. Vilket speglar
Trianons vilja att arbeta genomgaende med social, men dven ekonomisk- och ekologisk, hallbarhet
(Trianon arsredovisning 2020; Personlig kommunikation, 2023-05-04). Till skillnad frén fallet
landskrona dir den ursprungliga befolkningen tvingades flytta frdn vissa omraden efter

renoveringar (Listerborn & Beaten, 2015).

7.1 Trianon och social hallbarhet

Att aktivt arbeta med social héllbarhet dr ndgot som Trianon gjort sedan 2006. Det genomsyrar
hela bolaget, enligt forvaltarna pa Trianon (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Det gér att
lasa om ménga olika projekt som Trianon sjdlva genomfor eller hjélper till att finansiera for att
frimja den  sociala  hallbarheten, framst 1 de  sérskilt utsatta omradena
Lindédngen/Hermodsdal/Nydala och Rosengédrd. Mal 10: Minskad ojdmlikhet och mél 11: Hallbara
stdder och samhiéllen frdn FN:s Agenda2030 dr dven hér relevanta for bolaget. Det pratas under
den personliga kommunikationen om satsningar pd barn och unga som Trianon genomfor och
finansierar. Bland annat erbjuder de ldxhjélp, simskola i Lindéngsbadet och sponsrar olika
idrottsforeningar runt om i omridet. De genomfor dven nattvandringar pa initiativ fran polisen
(Personlig kommunikation, 2023-05-04). Detta nira samarbete med den offentliga sektorn nimns
av Westerdahl (2018) som ser det som ett bra arbetssitt for ett bolag att véixa och skapa fortroende.
En annan av Trianons storsta satsningar nir det kommer till social héllbarhet, som kopplar till mal
8: anstdndiga arbetsvillkor, dr att de anstéllt langtidsarbetsldsa som bor i deras bostdder. Satsningen
Fdrdighet ger mdjlighet, som nimnes under avsnitt 3.3, &r en satsning de r stolta dver. Och som
de menar bidrar till 6kad trygghet i omradet. Och siledes 6kar omréadets attraktivitet (Personlig
kommunikation 2023-05-04). Alla dessa insatser &r bra for att skapa en 6kad social hallbarhet och
trygghetskénsla i omrédet. Det fir invanarna att kdnna en koppling till Lindédngen och bli mer
delaktiga i omrddet. Men har detta nagon direkt inverkan pd hyresséttningen, sérskilt efter

renoveringar? Nej det har det inte, enligt forvaltarna pd Trianon (2023-05-04).

Deras renoveringsmodeller kan i andra avseenden ses som socialt hallbara, trots att de inte har
nagon inverkan pd hyreshdjningarna. Detta utifrdn att renoveringarna inte resulterar i
renovriakningar. Nér bostadsmarknaden under 1990-talet blev mer affarsdriven och ldgenheter sags

som en vara ledde det till att privata fastighetségare fokuserade pé hyresgister (kunder som de da
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borjade kallas) med en starkare kopkraft (Grander, 2020). Som tidigare ndmnt, si leder
renoveringar oftast till att lagenhetens standard hojs. Vilket innebir att fastighetsdgarna kan fa ut
mer vinst pad dem genom att kunna hoja hyran. I slutdndan blir det endast en minoritet som har rad
att bo i de privata bolagens bestind, vilket inte gér i linje med malen for social hallbarhet (KTH,
2021). Att ha en stor omflyttningsgrad i ett bostadsomrade ar inte heller socialt héllbart, vilket blir
resultatet om man renoverar bort sin befintliga befolkning. Sarskilt i ett omrade som Lindéngen
déir majoriteten av ldgenheterna varit billigare 4n i andra omraden, dér de mest ekonomiska utsatta
fatt mojlighet till hyresrdtt (Boverket, 2020; Boverket, 2014; Allménnyttan, u.d). Det som
framkommit i denna studie har varit att omflyttningsgraden har minskat. Trots att Trianon har
genomfort 1dgenhetsrenoveringar och cirka 30% av sina invénare dr ensamstaende, samt att over
hilften saknar eftergymnasial utbildning (se tabell 1), sa har Trianon lyckats att tillhandahélla ett
modernare lagenhetsbestand till folk som inte har den stdrsta betalningsformagan. Detta kan tolkas

som ett socialt hallbart arbetssitt.

En annan fordndring som Trianon gjort i sitt arbete for att paverka den sociala hallbarheten i en
positiv riktning &r att sinka inkomstkraven. Tidigare var kravet att inkomsten skulle motsvara tva
ginger hyran efter skatt, samt att den sokande skulle ha fast anstillning. Sedan december 2020 har
kraven pd att fa soka bostad foréndrats. Nu sénks kravet till en gang hyran efter skatt. De tillater
dven sokande ha tim-, visstids- och provanstéllning som anstéllningsform. Vilket &r jobbformer
som manga unga idag har, menar Trianon i sin arsredovisning fran 2020. Detta gor att en bredare
malgrupp far mojlighet att soka ldgenhet hos dem. Genom denna fordndring kommer Trianon
nidrmare héllbarhetsmal 10 och 11. For att folk med inkomsterna som de nu accepterar ska ha
mojlighet att soka deras bostéder, méste de dven erbjuda boenden med dverkomliga hyror. Enligt
Westerdahl (2018) var de strikta inkomstkraven en aspekt som forstorde bilden av Trianon som

extra socialt hdllbar. Nu ndr kraven har sénkts har Trianon tagit ett steg i rétt riktning.

Sedan foljer fragan varfor de valde att sdnka inkomstkraven nu, nér de redan fyra ar tidigare blev
kritiserade for sina strikta krav. Ar det méjligt att renoveringarna nu har lett till att Trianon Anda
kommer kunna fa en siker avkastning pa hyrorna, sa de inte "behdver” stdlla hogre krav pa vilka
som far lagenhet hos dem? Eller har de gjort det for sin image som socialt hallbara? I

arsredovisningen beskriver Trianon hur de valt att dndra inkomstkraven for att oka sitt
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”samhillsansvar”, samt sdkra bolagets affdr. Detta gir att koppla till Westerdahls (2018)
diskussion om att Trianon hade funnit ett sétt att kapitalisera pd miljonprogramsomradena genom
att investera i att rusta upp dem. Samt att skapa en nédrvaro i omrddet som dkade tryggheten och
ddrmed attraktiviteten. Detta gjordes genom att arbeta socialt hallbart och kooperativt med den
offentliga sektorn. Detta gjorde att Trianon bade lyckades med sitt sociala ansvar att forvalta billiga
bostédder, samt att de som fastighetsbolag véxte. Detta kan, med bakgrund av hur systemet for
bostadsutveckling ser ut idag, med bostidder som varor (Grander, 2020), ses som nagot positivt.
Trianon lyckas, béttre dn andra privata bolag, att tillhandahélla billiga hyresritter till en bred
malgrupp. Men det skulle & andra sidan kunna innebéra att Trianon nu ser att de kan gora mer vinst
om de sinker inkomstkraven sé att fler kan s6ka boende hos dem. Och att det dr den egentliga
anledningen till att de sdnkte inkomstkraven. De mdter dagens normer dér bolag uppmuntras att

arbeta mer med hallbarhet, men kan samtidigt fortsitta med sin affér.

6.2 Bristande delar 1 Trianons héallbara renoveringsarbete

Trianon har arbetat aktivt under lang tid med hallbara renoveringar, samt forsoker 6ka den sociala
hallbarheten i sina omrdden genom olika satsningar. Framst i deras miljonprogramsomraden
Linddngen, Hermodsdal och Nydala. Det har framkommit att de inte viljer de lyxigaste materialen
eller tilldigg vid ldgenhetsrenoveringar utan att hyresgidsten vidljer dessa fran
standardforbattringslistan. Légenhetsrenoveringar genererar en redan forhandlad hyreshdjning,
vilket gor att hyresgésten vet vad som kommer nir en renovering sker, och Trianon kan inte
komma efterdt och begéra hogre hyra for att de valde att sitta in rostfritt stil i stéllet for klassiska
vitvaror (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Den storsta utmaningen nir det géller
lagenhetsrenoveringarna dr var de boende ska ta viagen under renoveringen. I dagsléget renoverar
Trianon med sin Trianon-modell helst vid omflyttning (Trianon arsredovisning 2022). Om nagon
boende vill renovera och sedan bo kvar forvaltarna olika tillvigagangssitt sa att renoveringen gér
snabbt och den boende inte paverkas sdrskilt mycket. Den ena sittet dr att renovera i etapper, vilket
gor att hyresgésten kan bo kvar, men det tar lite ldngre tid. Ett annat sétt, dr att erbjuda en likvirdig
lagenhet i samma byggnad, som redan dr renoverad. Det sista sdttet, dr att be hyresgésten/gésterna

att flytta ut de ménader som renoveringen pagar.
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“Men det bli mer kostsamt for oss pa det sittet [etapper], for da far entreprendrerna komma
fram och tillbaka flera ganger och det dr ju klart att det blir timmar. Sa att jag har ju av den
anledningen valt att séga till hyresgésten att dd far du flytta och tomma ldgenheten medans vi gor

det.” (Personlig kommunikation, 2023-05-04)

Sa kompenseras de genom att inte behova betala hyra de manader som de bor pd annan plats. Det
ar ganska omsténdligt for folk att flytta, vilket gor att manga hyresgéster blir tveksamma, menar
forvaltaren. Men enligt dem &r detta sitt mest tidseffektivt och alla som dr angeldgna om att
renovera, har lyckats 16sa boende under renoveringsperioden (Personlig kommunikation, 2023-
05-04). Den negativa aspekten av detta blir om kunden inte lyckas hitta tillfélligt boende finns
risken att Trianon sdger att de inte kommer kunna genomftra renoveringen (Personlig
kommunikation, 2023-05-04). I sin tur kan det leda till att hyresgisterna i stéllet véljer att flytta.
Da behovet av en renovering var for stor men kravet pa att hitta tillfélligt boende inte gick att
uppfylla. Det sker ingen renovrikning per se, men hyresgisten skjuts indirekt undan pa grund av
att Trianons, 1 vissa fall, behover tinka pa den tidsméssiga-och ekonomiska aspekten framfor

hyresgésten.

Har framkommer det att Trianon, trots sitt goda arbete med hallbarhet, fortfarande &r ett
vinstdrivande, och védxande bolag. Trots att de gérna sétter hyresgisten forst och jobbar for att
generera god service. Sa maste Trianon ocksé tinka pa den tidsméssiga- och ekonomiska aspekten
vid renoveringar. Det ska inte kosta for mycket och det ska resultera i att Trianon fér ta ut den
hyreshdjning som de forhandlat fram (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Tar det ldngre tid
att renovera tar det ocksd ldngre tid for Trianon att fa avkastning frdn hyresintékterna.
Hyresintékter dr en av de storsta inkomstkéllorna for Trianon (Trianon arsredovisning, 2022).
Systemet som finns i Sverige &r mer nyliberalt 4n under mitten av 1900-talet nér
miljonprogrammen utvecklades. Vilket innebér att, &ven om Trianon har en vision att vara social
héllbara och tillhandahdlla *billiga’ hyresritter, fortfarande &r ett bolag som dr beroende av positiv
avkastning (Westerdahl, 2018). Speciellt i tider dér rantor &r hogre pa grund av omvérldshéndelser
(Personlig kommunikation, 2023-05-04). Hyror &r en sdker inkomstkidlla och ldtta 6ka sina
inkomster med. Darfor dr det mojligt att Trianon inte alltid kommer kunna erbjuda billiga hyror,

dven om de girna gor det. Vi har redan sett det i de nyproducerade hyresritterna i Linddngen, dir
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hyrorna &r mycket hogre én vad de egentligen borde vara (Abbas, 2022). Dér har det redan brustit
1 héllbarhetsarbetet. En annan aspekt déar de fétt kritik trots att de forsokt jobba med social
hallbarhet. Ar inom deras jobbsatsning Firdighet ger mdjlighet. Dir har det framkommit i
tidningsartiklar att det inte har varit Trianon som betalat praktikanternas l6ner, utan det har varit
arbetsformedlingen. D& uppkommer fragan varfor ett fastighetsbolag, som tjanar miljoner, inte

betalar folk som praktiserar hos dem? Trianon ska se 6ver denna brist (Kappelin, 2023).

Det blir tydligt att Trianon &dr ett bolag som firgas av den rddande marknadiseringen av
bostadsmarknaden. De dr stindigt medvetna hur arbetssdtten hos liknande fastighetsbolag
fungerar. Under den personliga kommunikationen diskuteras det vad andra fastighetsbolag gor nar
det kommer till renoveringar, som Trianon ldr sig av samt tar avstind ifran. Exempelvis har manga
bolag redan satta renoveringsmodeller, likt Trianon-modellen, som &r anpassade efter bolagets
ekonomiska och utvecklingsméssiga mal. Alla bolag anvinder dven samma prislista vid tilligg.
Vissa bolag har till och med borjat med att personer kan vilja tilldgg digitalt pa sina personliga
sidor, och ldgga dessa i en digital kundkorg (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Det é&r
uppenbart att det finns en konkurrens mellan bolagen att efterleva varandra, genom att stindigt
utveckla sina arbetssétt (Grander, 2020). Ju bittre arbete desto storre vinst i slutdndan. Vilket kan

paverka hyreshdjningen och hyresgisterna negativt i slutdndan.

For att knyta tillbaka till Trianons renoveringsarbete, kommer det fram under intervjun att de
fortfarande har en lang bit kvar for att uppnéd en fullstdndig (och korrekt) renovering av sitt
miljonprogramsbestand. Den storsta och viktigaste renoveringen, enligt Boverket (2020) ar
stambyte, ndgot de inte lyckats genomfora én. Detta ér, som Trianon medgav under intervjun, deras
svaga sida och storsta utmaning i nuldget. Och négot som de madste ta tag i under de nirmsta aren.
Dédrav gar det att anta att Trianon har misslyckats i det stora hela med att renovering sitt
miljonprogramsbestand billigt. Enligt intervjun beror detta fradmst pa resurs- och personalbrist. For
trots att Trianon har véxt sa lange de existerat som bolag, s& hinner inte forvaltarna med att planera
for den hustekniska renoveringen. Det som ar av storsta vikt just nu dr byte av vattenledningar. De
gor 1 nuldget lite smétekniska underhéll, som elektriskt stambyte och byte av fonster (Personlig
kommunikation, 2023-05-04). Hér framtrdder Trianons marknadsmaissiga sida éter igen. De ér

medvetna om denna brist, men pa grund av viljan att gd med minst 6% direktavkastning (personlig
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kommunikation) behdver Trianon prioritera for att kunna konkurrera med andra bolag pa
bostadsmarknaden (Listerborn & Molina, 2022). Det beskrivs hur de gérna Onskar en
projektavdelning som kan vara ansvariga for de stora projekten. For dven om det skulle ga att
genomfora stambyten idag, efter mycket planering, s& menar Trianon att det skulle uppstd andra
projekt under tiden, som de ocksd vill ta vara pa och genomfora. Till exempel ytterligare
lagenhetsrenoveringar. Att ldgenhetsrenovera ndr man genomfOr stambyte &r vanligt inom
fastighetsbranschen, som tidigare ndmnt (Boverket, 2014). Detta géar att koppla till
marknadiseringen av bostadsmarknaden, dér renoveringarna inte bara ska bidra till modernare
bostider for hyresgésternas skull. Renoveringar ska dven bidra till att bolagen kan konkurrera med

varandra och véxa ekonomiskt (Listerborn & Molina, 2022).

Sammanfattningsvis kan man se att Trianon har en storartad vision ndr det kommer till social
hallbarhet och socialt ansvar. Genom flera satsningar ser de till att langtidsarbetslosa kommer ut
pa arbetsmarknaden och att unga i deras mest utsatta omrdden kinner att de har olika
framtidsmojligheter och trygghet i sina omrdden. Genom hallbara ldgenhetsrenoveringar som
vérdesitter medvetna materialval till ett bra pris kan de begrénsa hyreshdjningarna till en nivé som
de flesta med nagon form av inkomst har rdd med. Visserligen blir det inga parkettgolv eller
rostfritt stal pa kylen, men det gor att de inte kan begéira en orimligt hog hyra. Detta dr en av de
storsta faktorerna som gjort att Trianon kunnat renovera billigt och undvikt att ’renovrédka’ sina
hyresgéster. Den andra stora faktorn som gjort att Trianon kunnat hélla hyrorna laga, dr det faktum
att de inte genomfort den viktigaste renoveringen, stambyte. Det dr ndgot som de maste genomfora
inom de nirmsta aren for att inte husen ska forfalla (Boverket, 2020). Det ar viktigt hir att
podngtera att enskilda ldgenhetsrenoveringar och fastighetsrenoveringar ér olika. Men bada ér
viktiga och méiste goras. Det dr en mojlig risk att hyrorna efter stambyte, dér ytterligare
lagenhetsrenoveringar dr troliga att ske, pd grund av att alla viggar och golv méste rdjas, hdjs dnnu
mer. Det skulle inte vara en positiv utveckling for ndgon som soker en billig hyresritt i Linddngen.
Det skulle heller inte vara positivt for Trianons image som socialt hdllbara. Darfor kan man tolka
det som att de faktiskt inte har lyckats halla hyrorna nere i Lindéngen, eftersom de inte har
genomfort de renoveringar som de bor. Frdgan som uppkommer ér vad hyreshdjningarna kommer
att hamna pé nér de vil genomfor de stora renoveringarna. Men som sagt dt Trianon ett privatagt

fastighetsbolag, som méste gad med positiv avkastning for att gd runt. De gér gdrna med en hog
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avkastning ocksa, som de kan l4gga pa personal och investeringar i nya bestand. Nagot de behdver

gora i dagens nyliberala bostadssystem déir de konkurrerar med andra bolag.

7 Slutsats

Syftet med denna uppsats dr att undersoka om det gir att renovera bestindet fran
miljonprogrammen och fortfarande hélla en rimlig hyresnivd. Husen frdn miljonprogrammet ar i
akut behov av renoveringar och kommer alla genomga nagon form stor renovering inom de
nirmsta dren. Ménniskor i1 svagare ekonomiska positioner behdver, och soker sig till, billiga
hyresritter. Dessa har sedan 1970-talet varit hyresritter som byggdes under miljonprogramsaren.
De har varit vélplanerade, men oftast beldgna i oattraktiva omradden och genomgétt lite underhall.
Vilket gjort att de har varit ndgra av de allra billigaste boendena pé bostadsmarknaden (Beaten et
al, 2022). I och med att 14genheterna renoveras till en forhdjd standard innebér det att hyresvardar
ofta tar ut en hogre hyra efter renovering. Beroende pd vad den hojningen blir, kan det séledes
resultera 1 att hyresgésten inte har rad att bo kvar (Listerborn & Molina, 2022). Dérav var det
viktigt att undersoka om det gér att undvika en sa kallad renovrakningsprocess efter dessa viktiga
renoveringar. Fastigheter AB Trianon har gjort sig kiinda for att arbeta med fokus pd social
héllbarhet. Dar har det ingatt att renovera héllbart och erbjuda rimliga hyreshdjningar. Att minska
omflyttningsgraden dr ett uttalat mal for Trianon. Dérfor blev fallomridet Linddngen dir det
organisatoriska studieomradet Trianon &ger hus fran miljonprogrammet. Hus som nu behdver

renoveras. Tre frigestéllningar formulerades for att behandla fallstudien:

Gar det att renovera bostadsomrdden fran miljonprogrammet utan att héja hyrorna s mycket
att mdanga boende inte har rad att bo kvar?

Det korta svaret pa denna fraga ar i dagsldget nej. Trianon har framstéllt det som att de lyckats
med det i drsredovisningarna, men detta géller endast ldgenhetsunderhall. Da Trianon i nuldget
inte lyckats genomfora den stora fastighetsrenoveringen kan man inte pésta att de lyckats renovera
sitt bestand pd ett langsiktigt hallbart sdtt med laga hyror. Vid ldgenhetsrenoveringar/underhall har
de lyckats renovera med en rimlig hyreshdjning, vilket naturligtvis borde vara sjilvklart for alla
fastighetsbolag. Tar Trianon ut mindre vinst, ska de ha rad att underhalla sina ldgenheter utan att

behova hoja hyrorna allt for mycket. Men de dr, som sagt, ett vinstdrivande bolag och behdver ta
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ut vinst (Grander, 2020; Personlig kommunikation, 2023-05-04). Bristen pa fastighetsrenoveringar
kvarstar. Och endast framtiden kan avgdra ifall ett kommande stambyte — dir man samtidigt
renoverar resterande ldgenheter — kommer frambringa en kraftigare hyresh6jning dn dagslagets 15

procent.

Hur har Trianon lyckats halla nere hyrorna efter (ligenhets)renoveringar i sina
miljonprogramsfastigheter?

Niér det kommer till endast l4genhetsrenoveringar har Trianon lyckats halla hyreshdjningen pa en
rimlig niva. Detta giller nir en ldgenhet totalrenoveras efter Trianon-modellen. Dér varaktigheten
pa materialvalen varit det som gjort att Trianon kunnat erbjuda en skélig hyreshojning. En annan
faktor som paverkat &r att det tycks som att Trianon inte tvingat pé sina hyresgister olika tilldgg.
De borde vara ett naturligt arbetssitt for alla att, som Trianon gor, inte tvinga pa sina hyresgéster
hyreshdjande tillagg i renoveringarna. Detta dr béttre gjort 4n manga andra av de bolag som

tidigare studier tittat pa.

Kan Trianons fokus pd social hallbarhet bidra till att motverka renovrikningar i Lindingen?

Det ir bra projekt som Trianon genomfor i Lindéngen. Satsningarna bridrar till att de boende kan
kénna tillhorighet med Linddngen och saledes engagera sig mer i Trianons arbete. Féar de boende
nirmare kontakt med Trianon far de dven mdojlighet att tycka till om deras renoveringar och
hyreshdjningar (Westerdahl, 2018; Personlig kommunikation, 2023-05-04). Saledes kan de
avvirja att behova gé till hyresnimnden eller forhandla mer med hyresgéstforeningen. Men
Trianons arbete med social hillbarhet avvérjer inte risken for kraftiga hyreshdjningar nér det

kommer till stora renoveringar. De kan kommunicera med inblandade aktdrer, men risken kvarstér.

Slutsatsen som dras &r att Trianon har en fin vision nir det kommer till att formedla billiga och
moderna ldgenheter, speciellt i Linddngen. Det kommer fram under bdde dokumentanalysen och
intervjun att de siktar pa langvarigt kvarboende hyresgéster. Detta dr ndgot som tyder pa att de inte
genom renoveringar vill skjuta bort sina befintliga hyresgaster for att locka till sig nya “rikare”
hyresgister (Listerborn & Beaten, 2015). For att hyresgéster ska vilja bo kvar méste de ocksa fa
en mojlighet att bo i1 ldgenheter med en standard som moter deras behov. Dér den minskade

omflyttningsgraden kan bevisa att Trianon lyckats med en del av renoveringen,
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lagenhetsunderhallen. Men det framkommer att de inte lyckats med de stora, och viktiga,
renoveringarna dn. Vilket innebér att man inte kan veta ifall de lyckats renovera med léga hyror.
Diérav blir slutsatsen att de inte lyckats renovera miljonprogramsomréadet Linddngen och hilla

hyreshdjningen pa en lag niva, én.

8 Diskussion

Nedan foljer en diskussion baserat pa fragor som har uppkommit under arbetets gang, men som

gér utdver undersokningens avgransningar. Dessa fragor dr likvél intressanta att diskutera.

8.1 Hyreshojning efter genomgripande renovering

Allt som gér att analysera nér det kommer till hallbar renovering och hyressittning gér inte att
diskutera pé ett objektivt sitt i denna studie. D& denna text fokuserar pa ett fall, hur ett privat
fastighetsbolag har arbetat i ett specifikt omréade, finns det en risk att resultatet inte blir applicerbart
pa andra fastighetsbolag och bostadsomridden. Dock behandlas ett omrédde som é&r relevant for en
stor del av samhéllet, miljonprogramsomradena. Da flera av dessa hus idag dgs av privata bolag,
samt att de dr i starkt behov av olika renoveringar, kan resultatet &ndéd vara relevant for liknande
kontexter pa andra geografiska platser i Sverige. Det som funnits om Trianons arbete i denna
undersokning kan vara till hjilp for att se vad man kan ta efter, som exempelvis materialvalen.
Samt vad man behover goéra annorlunda, exempelvis prioritera stambyte framfor andra
vinstgenererande projekt — speciellt om man som bolag vill ses som socialt hillbara, med fokus pa

att alla ska ha rad att bo bra.

Renoveringarna av miljonprogrammen, bdde invéndigt och utvindigt, ér stora arbeten som kraver
mycket tid och pengar. Det dr ett komplicerat arbete for att det paverkar de boende och
hyresvérdarna pa olika sétt (Personlig kommunikation, 2023-05-04). Det &r dock skillnad pé att
genomfora en lagenhetsrenovering, och att renovera hela fastigheten, detta blev konstaterat i
analysen. Bada delarna &r viktiga, men den hustekniska renoveringen ses, enligt Boverket (2020),
som den viktigaste fOr att den har eftersatts i over 50 ar. Trianon har inte genomfort den tekniska
renoveringen (én), pd grund av personal- och resursbrist. Detta dr ett stort problem. Det paverkar

dven resultatet pa denna uppsats. Pa grund av bristen pa fastighetsrenovering gér det att urskilja
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bolagets affarsmédssiga sida, och hur det kommer paverka hyresgisterna och Trianons image som
socialt hallbara (Grander, 2020; Westerdahl, 2018). Trianon &r ett vinstdrivande bolag och
hustekniska renoveringar kostar mycket pengar. D& uppkommer fragan ifall de inte fatt in
tillrackligt mycket pa hyresintikterna redan? Eller att de inte sparat tillrackligt av dessa for att
kunna genomftra stambyte? Det dr ocksa mdjligt, vilket nimns i intervjun, att de viljer att inte
renovera nu for att det kommer att genomforas andra projekt samtidigt, till exempel ytterligare
lagenhetsrenovering. Séledes anar man att Trianon gérna gor bra vinst pd hyresintékterna, vilket

leder till oron att de inte kommer lyckas renovera med en rimlig hyreshdjning.

Detta leder in oss pd fragan huruvida det finns en intressekonflikt mellan rétten till (god) bostad

och vinst, dir Trianon sédger sig kunna leverera bada.

8.2 Intressekonflikt?

En fraga som uppkommit under denna undersdkning &r om det finns en intressekonflikt mellan
ritten till bostad och vinst. Sérskilt nir det kommer till privata fastighetsbolag sdsom Trianon.
Bolagen sjdlva menar sékert inte att det finns en konflikt, och att de kombinerar bada péa ett bra
och balanserat sétt (Trianon drsredovisning, 2019). Bevisligen har Trianon misslyckats pa ett plan
ndr det kommer till deras nybyggda hyresldgenheter och deras “rimliga” hyresséttning (Abbas,
2022). Men har de lagt mer vikt pa rétten till (billig) bostad nér det kommer till deras gamla bestdnd
frén miljonprogrammet? Trianon dr medvetna om att folk i svagare ekonomiska positioner soker
sig till billiga hyresritter, ddr manga idag finns i miljonprogramshusen. Men trots denna vetskap
har det framkommit att de gérna genomfor lagenhetsrenoveringar vid ett kommande stambyte
(Personlig kommunikation, 2023-05-04). Detta skulle med storsta sannolikhet innebéra ytterligare
hyreshdjningar i Lindidngen. Gors detta for att optimera vinsten pd hyrorna? Eller méste de ta ut
mer 1 hyra for att finansiera sitt arbete? Vinsten frn hyresintdkterna borde vél redan ricka till att
genomfora lagenhetsunderhdll. Det kan i vissa vinklar tolkas som att de later vinsten g& pd

bekostnad av den sociala hallbarheten nir det kommer till renovering och hyreshdjning.

De skriver att de arbetar med FN:s hallbarhetsmdl, men om de inte lyckas formedla billiga
bostdder, for att de vill ha en hdg avkastning, gir de emot sina egna uppsatta méal. Blir

hallbarhetsmélen da endast ett medel de skriver om i sina rapporter for att se bra ut? Baserat pa
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alla de satsningar de gjort; anstéllningarna, sponsringen och de sédnkta inkomstkraven, sa verkar
det som att det pastdendet lyckligtvis inte helt stimmer. Men, som sagt, de &r ett privat bolag, som
ar beroende av vinst, och vinst fir man bland annat genom hyresintékter. For att optimera dessa

tar man ut s hog hyra som mojligt.

Man vill pasté att Trianon &r ett av de battre bostadsbolagen i ett ratt daligt bostadssystem. De ér
langt ifrén perfekta, men de bryr sig, speciellt nar det kommer till social héllbarhet i Lindéngen.
Jobbsatsningen dr nagot de dr speciellt stolta ver. Men, som sagt, det har ingen direkt paverkan
pa hyressdttningen. Hur socialt héllbart blir det dé i en situation dér de genomfort genomgripande

renovering och hojt hyrorna dnnu mer?

Dé uppstar fragan ifall Trianon, med det arbetet som de gor for att frimja den sociala héllbarheten

och samhillsnyttan, faktiskt leder till nagon forandring?

8.3 Sambhillsmissig paverkan

Det gar att fraga sig om det kommer att gé att 16sa problemet med hdga hyreshdjningar genom att
enskilda bolag genomfor rimliga hyreshojningar. Bostadsforskare menar ofta att det krévs beslut
pa statlig niva for att ndgonting egentligen ska hinda som fordndrar bostadsmarknadssituationen
pé nationell niva. Trianon kan ses som ett foredome utifran vissa av sina satsningar. Men de har
inte gjort nagot banbrytande i sin verksamhet. Och det kanske dr det som behdvs for att man som

enskilt bolag ska fordndra pa en stor niva?

Svaret kanske &r att det krivs ett samarbete mellan olika delar av samhéllet? Bide det privata,
offentliga och civilsamhillet. Bevisligen menar Westerdahl (2018) att det dr positivt for socialt
hallbart arbete att samarbeta med det offentliga. Tillsammans kan de stilla krav pa beslutsfattare
som kan leda till att billiga hyresritter blir mer tillgédngliga. Detta skulle krdva en stor

systemfOridndring pa nationell nivé (Beaten et al, 2022)

Bara for att det pastas att Trianon kanske inte astadkommer de storsta sociala fordndringarna,
betyder det inte att de bor sluta med sina satsningar. Just deras arbete med att anstédlla boende och

verka vildigt lokalt i Lindéngen, har gjort att de uppmarksammats tillrdckligt for att denna studie
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skulle bli till, samt att Westerdahls (2018) forskning genomforts. S& Trianon gor ingenting
forgdves. Men de kan alltid utveckla sitt arbete. Nésta steg dr att renovera hela fastigheten, och

fortsdtta halla hyrorna pé en rimlig niva.

8.4 Bristen pa boendes asikter

For att just denna uppsats skulle kunna bli &nnu béttre hade det varit optimalt att 1&ta personer som
bor i Linddngen medverka i undersdkningen och uttrycka vad de anser om renoveringarna och
hyreshdjningarna som Trianon gor. Nu framkommer endast Trianons sida under béde
dokumentanalysen och intervjun, for att fragestdllningarna var utformade for att fokusera pé
Trianons arbete. Detta kan gora perspektivet vinklat och framstédlla Trianon pa ett felaktigt stt.
Boverkets rapport (2014) beskriver att de boendes asikter sédllan kommer fram vid stora
renoveringsarbeten. Darfor var det viktigt i denna studie att se pa det som framfordes av Trianon
ur en kritisk synvinkel ocksé. Det blir mycket spekulationer i hur de boende paverkas utifran vad
Trianon sdger, med hjélp av ndgra {2 tidskriftsartiklar som granskar Trianons arbete. Pa grund av
tids- och resursbrist far detta istdllet bli en rekommendation till vidare forskning. Det som kan
antas &r att Trianon blir granskade av utomstidende. Och nér de inte fatt ndgon publicerad kritik for
att inte involvera de boende kan man anta att de hittills involverats tillrdckligt i bolagets arbete.
Det framkommer dven att de boende kénner stark tillhorighet till Linddngen (Personlig
kommunikation, 2023-05-04), vilket skulle bidra till att fler engagerar sig for att Trianons arbete.
Forutom problemet med att Trianons inte & dem betalar praktikanternas loner, sd dr deras
jobbsatsning nagot som framstéllts positivt utifrdn en boendesynvinkel (Kappelin, 2023; Trianon

arsredovisning, 2022).

For att sammanfatta har Trianon en lang vig kvar att g, precis som alla andra bolag. De har redan
kommit en bra bit pd viigen har visionerna for att uppnd malen for socialt héllbara renoveringar.
De har ménga mdjligheter men maste dven vara forsiktiga med de avvdganden de gor nir det
kommer till vinst och tillhandahéllandet av billiga bostéder. De projekt for social hallbarhet som
de har &r positiva bade for dem och de boende. Men de paverkar inte de slutgiltiga
hyreshdjningarna. Det skulle vara dnnu béttre for Trianons image ifall de dven lyckas genomfora

den hustekniska renoveringen och bibehalla en 1&g hyreshdjning.
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9 Rekommendationer

En annan konsekvens, forutom renovrikningar, vid kraftig hyreshdjning till f61jd av renoveringar,
ar risken for en gentrifieringsprocess. Det dr bra att 6ka omradens attraktivitet, speciellt i omraden
som Lindidngen, som klassas som sérskilt utsatta, och far en negativ stimpel pa grund av det. Men
Boverket (2014) tar upp risken som uppstér nér privata bolag har som avsikt att 6ka ett omrades
attraktivitet genom att fornya husen. Nér ryktet kring omradet blir battre, och husen har fitt en
hogre standard, har Boverket (2014) funnit att det ofta pabdrjas gentrifieringsprocesser dér de
ursprungliga boende ’skjuts bort’. En rekommendation till vidare forskning dr att undersoka detta

vidare och se om det kan appliceras pa Linddngen och Trianon.

Annan vidare forskning kan kolla djupare pd hur Trianon samarbetar med andra aktorer i
Linddngen. Vi vet redan att de samarbetar med MKB och det framkommer i intervjun att de gar
pa samtal med andra fastighetsigare och polisen. De har &dven koll pa andra bolags
renoveringsmodeller. Men det hade varit intressant att undersoka ifall Trianon och exempelvis
Stena Fastigheter samarbetar pa andra plan. Till exempel kommer 6verens kring hur en renovering
ska genomforas. Sa att de inte konkurrerar for mycket med varandra? Eller om de snarare

samarbetar i minimal utstrdckning for att bibehélla konkurrensen?

Slutligen rekommenderas det att undersoka fler aktorers dsikter kring renoveringarna i Lindingen.
Framst de boende, men det hade &ven varit intressant att fi med en aktor fran den offentliga
sektorn. Mojligtvis Malmo stad. Detta krdver dock att studien &r storre och att fragestédllningarna

utvecklas och/eller formuleras om.
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Bilagor

Bilaga 1

Kodningsschema dokumentanalys och intervju

Kategorier Ekonomi Bostadsutveckling hg;)c;%)et
Koder Hyra/Hyressittning | Edgenneisunderhall/fenovering Arbete
Aviastning/Vinst | ESIGRSRIROGHAN r
Inkomstkrav (Om)flyttningar
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Bilaga 2

Intervjufrigor:

1. Du ér forvaltare, kan du beritta vad det innebér och vad dina arbetsuppgifter gar ut pa?

2. Enligt arsredovisningar 2017-2018 sé renoverar ni enligt tre modeller Trianon-
modellen en standardmodell och en specialmodell med extra tilldgg.

- Kan du beskriva skillnaderna mellan dessa renoveringsmodeller?
o Vad brukade goras enligt den laga modellen? Var det sma renoveringar
eller kunde det vara négot storre som t.ex. ett helrenoverat kok?
- Vilken modell tillimpas mest i Linddngen?
- Vad blir hyreshdjningarna efter dessa renoveringar?

3. Aret efter forindrades beskrivningarna av renoveringarna, dir ni nu anvinder tva
modeller i stillet. Varfor 4ndrade ni renoveringssatt fran de tre modellerna 2017/18 till
de tva modeller som skrivs om i rapporten fran 2019/20?

4. 1den senaste drsredovisningen skriver ni att renovering endast sker vid omflyttning.
Det kan vél bara gilla ldgenhetsunderhall? Hur gor ni nér det giller grundlédggande
renovering av fastigheter, stambyten och liknande?

5. Ar det mojligt for en boende att fi underhéllsrenovering idag utan att flytta? Hur
brukar “forhandlingen” mellan er och den hyresgésten gé till?

6. Vad blir hyreshdjningen nér ni renoverar vid flyttningar?

7. Drivs Trianon med normalmaéssig avkastning? Vad &r en “normal” avkastning inom
fastighetsbranschen?

8. Har ni nidgon sorts hyresutjamning mellan olika dyra fastigheter? Fick de flesta
lagenheter, oavsett geografiskt lage, en hyreshdjning pa 10-15%, som det star har
forhandlats fram med hyresgéstforeningen?

9. Tror du det har spelat stor roll for er att anstélla boende nir det kommer till att halla

hyrorna i miljonprogramshusen pa en rimlig niva?
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