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Bakgrund



Bakgrund

• Renovera kök betyder byta ut kök

• Orsaken är möjlighet till hyresökning

• Är detta lagstadgat?

• Vad behövs ändras för att kunna höja hyran och få 

möjlighet till ökad intäkt även om köket istället fixas till?



Syfte och mål med studien

• Kartlägga hinder och möjligheter vid omfattande renovering

– Behålla/ underhålla

– Riva ut/ montera ny produkt

• Omfattning av renoveringar och genererade avfallsmängder

• Hyresgästers acceptans

• Nyttan för fastighetsägare

• Ny metodik för hyressättning vid omfattande renovering

• Fick finansiering hos Byggrådet



Regelverk avfall

• Miljöbalken

• Plan- och Bygglagen 

• Avfallsförordningen

Bild: Byggföretagen



Plan- och bygglagen

• Byggherren ansvarar för bygg- och rivningsavfall

– Kontrollplan för avfallshantering inlämnas till byggnadsnämnden för 

startbesked för rivning 

– Kontrollplanen innehåller:

» Avfall som åtgärden kan ge upphov till

» Vilka byggprodukter som kan återanvändas och hur dessa kan tas omhand

• Anmälan om rivning och kontrollplan krävs inte för rivning av delar av en 

byggnad eller utrivning i samband med ändring eller underhåll av en byggnad. 

Detta om ändringen inte innebär att konstruktionen av byggnadens bärande 

delar eller planlösning påverkas avsevärt. 



Regelverk ändring eller renovering

• Vid ändring ställs normalt krav på den ändrade delen

• Om en betydande och avgränsbar del av byggnaden förnyas betraktas åtgärden 

som ombyggnad

• Tre kriterier ska uppfyllas för att en ändring ska räknas som ombyggnad:

– bygglovs- och anmälningspliktig, 

– medföra stor ekonomisk investering 

– samt ha en viss karaktär och omfattning. 

• Är köksrenovering ombyggnad eller ändring/renovering?



Avfall eller resurs?



Möjlighet till återbruk

• Byggproduktförordningen

• CE-märkning

• Harmoniserad standard

• REACH

• Garantier

• Kvalitetssäkring

• Försäkring

https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-
byggande/byggprodukter/att-salja-byggprodukter/

https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/byggprodukter/att-salja-byggprodukter/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/byggprodukter/att-salja-byggprodukter/


Statistik renoveringar

• Allmännyttan – 12 000 lägenheter renoverades eller byggdes om år 2021 

(av totalt 945 000 bostäder)

• Byggföretagen – 105,2 miljarder kronor i ombyggnadsinvesteringar år 2021 

(av totalt 290 miljarder kronor)



Statistik avfall 

• 14 600 000 ton genererat bygg- och rivningsavfall i Sverige (år 2020)

• Motsvarar 1/3 av allt avfall som uppkommer i Sverige

Bild: https://www.naturvardsverket.se/globalassets/amnen/avfall/statistikblad-byggbranschen.pdf 

https://www.naturvardsverket.se/globalassets/amnen/avfall/statistikblad-byggbranschen.pdf


Politiska mål



Hyressättning av bostäder

• Baseras på bruksvärdesprincipen – det praktiska värde en lägenhet har för en 

hyresgäst

• Ökat driftnetto (Hyra-Drift och Underhåll) ger ökat marknadsvärde, om 

direktavkastningskravet ligger kvar på samma nivå före och efter förändringen av 

driftnettot. 

• Ökat fastighetsvärde genom konceptrenovering – avyttring inom 10 år



Hyreshöjning av bostäder

• Lika lägenheter ska ha lika hyra - jämför med liknande lägenheter i samma 

område

• En förening av hyresgäster ska vara representerade vid hyresförhandlingarna

• Vanligt underhåll ger ej underlag för att höja hyran

• Standardhöjande ger en hyresökning

– För kök kan bruksvärdet öka vid installation av diskmaskin och induktionshäll. 

– Listor finns på vad som räknas som standardhöjande, kan vara mer eller mindre precisa

– Prisnivåer regleras enligt Ortsbegreppet.



Hyreshöjning av bostäder

• I södra Skåne regleras hyran enligt Malmömodellen som bygger på öppenhet 

och transparens

• Lista som bas för bedömning av hyresökning. Nytt kök ger enligt denna lista en 

högre hyra, liksom nya köksluckor. 

• Listan är ett underlag för bedömning – ej lagstiftad.

• Svårt att se en generell bedömning av vad som är underhåll och vad som är 

standardhöjande. 



Prejudicerande fall

• Om en fastighetsägare vill utföra standardhöjande åtgärder på fastigheten som ”har en inte 

obetydlig inverkan på lägenhetens bruksvärde” eller ”utföra åtgärder som medför en inte oväsentlig 

ändring av en bostadslägenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten” krävs det att de 

har godkänts av bostadshyresgästerna eller att hyresnämnden lämnat tillstånd till åtgärderna.

• Vid juridisk prövning döms det oftast på detta sätt till fastighetsägarens fördel. En studie kring hur 

utfallen landat visade att hela 96% av utfallen i Svea Hovrätt gick till fastighetsägarens fördel. 



Återbruk vid renovering

• Fastighetsägare ser svårigheter i gränsdragning mellan underhåll och 

värdehöjande

• Nationella fastighetsägare får olika svar för samma åtgärd beroende på ort

• Återbruksnätverket Öst och LFM30 separata initiativ kring samma fråga



Undersökning av Origo – Återbruksnätverket öst



Utsläppsberäkning
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HSBs lägenhet (Hållbar förvaltning LFM30)

• Lägenhet på Fersens väg

– Ny färg 

– Höjd diskbänk 

– Installation diskmaskin

– Induktionshäll

– Köksfläkt

– Nygammal kyl/frys

• Diskussion med Hyresgästföreningen 

om ny nivå på hyran trots underhåll



Hyresgästföreningen

• ”Parterna på hyresmarknaden behöver se över tillämpningen av bruksvärdessystemet i syfte att stimulera 

renovering snarare än utbyte av lägenhetsutrustning. Det kan ske genom att exempelvis stimulera varsam 

renovering i hyressättningsmodeller och annat förhandlingsarbete.” 

• Baserat på Malmömodellen tas nya nationella riktlinjer fram

• Fyra olika nivåer med tydliga beskrivningar vad som ska ingå

• Prisnivåer fortfarande ortsberoende

• Oberoende besiktningsperson säkerställer



Slutsatser

• Ingen juridisk formulering som hindrar hyresökning vid renovering av kök

• Olika lagar som styr kan vara förvirrande

• Stort behov av bättre avfallsstatistik

• Lagstiftning kring kontrollplan för återbruk även vid underhåll

• Hyresgästföreningens fyra nivåer ger stora möjligheter framåt 
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