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1. Forord

Sverige har under lang tid byggt upp ett om-
fattande och vardefullt fastighetsbestand. Det
fyller flera viktiga delar. Att befolkningen har
goda boendeférhéllanden, att foretag och andra
verksamheter har lokaler som fyller sina syften,
att skolor och dldreboenden &r i ett anstandigt
skick och inte minst att vi har ett land vi kan
vara stolta 6ver och trivas i. Att bygga nytt ar
bara bérjan i det projekt som stracker sig 6ver
generationer, och som utgér det svenska fastig-
hetsbestandet. Minst lika viktigt ar att férvalta,
underhalla och utveckla det som redan finns.

Varje ar tillkommer ungefar en procent nytt
till det svenska fastighetsbestandet. Det inne-
béar att omkring 99 procent av de byggnader déar
manniskor bor, arbetar och bedriver verksamhet
redan existerar. Samtidigt laggs det ofta ett
stort bostadspolitiskt fokus pa att bygga nytt,
nar statistiken rérande séval demografi som
eftersatt underhall snarare indikerar att renove-
ringar och férvaltning av det befintliga bestan-
det behover prioriteras.

Under senare ar har manga fastighetséagare,
privata och allmannyttiga bostadsforetag samt
bostadsrattsforeningar, tvingats prioritera det
mest nédvandiga. Héga rantor, 6kade material-
kostnader och en svag konjunktur har gjort
att planerat underhéll i méanga fall skjutits pa
framtiden. Samtidigt blir det svenska bostads-
bestandet allt dldre utan att underhéllet hanger
med. Resultatet ar en véaxande underhallsskuld
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som riskerar att bli bdde dyrare och mer kompli-
cerad att hantera ju langre atgarderna vantar.

Den har rapporten fran Maleriféretagen visar
att Sverige star infor en dubbel utmaning. Sam-
tidigt som Sverige behover fortsatta bygga nya
bostader dar det finns behov, behover det fast-
ighetsbestdnd som redan finns tas battre hand
om och prioriteras hogre pa den bostadspoli-
tiska agendan. Ett val fungerande fastighets-
underhall ar avgérande fér bostddernas varde,
manniskors boendemiljo, klimatomstallningen
och den langsiktiga samhallsekonomin.

Syftet med den héar rapporten ar att bidra
med ett samlat kunskapsunderlag om omfatt-
ningen av renoveringsbehoven, beskriva de
hinder som bromsar utvecklingen och peka pa
mojliga vagar framat. Utifran statistik fran SCB
presenteras nya siffror som beskriver hur under-
héllsskulden ser ut i Sverige utifran exemplet
miljonprogrammet.

Férhoppningen ar att rapporten ska bidra till
en bredare diskussion om hur Sverige kan skapa
langsiktiga forutsattningar for att bade bevara
och utveckla vart gemensamma, befintliga
fastighetsbestand. Diskussionen behdver ocksa
ta hansyn till de mycket skilda férutsattningarna
i olika delar av landet. Om vi inte férbereder
oss och genomfor reformer som underlattar
renoveringar, kommer de ta langre tid och bli &n
dyrare framover.

1.1. Executive summary

Utifran statistik, intervjuer och olika kunskapsunderlag visar
och beskriver den har rapporten hur renoveringsbehovet i det
befintliga bostadsbestandet ser ut, samt dess omfattning.
Utifran det insamlade materialet visar rapporten bland annat att:

1. Tre av fyra lagenheter byggda under perioden
1965-1974 ar inte alls eller endast lIatt renoverade.

2. Fastighetsagare (b&de privata och inom allmannyttan)
beskriver en vaxande obalans mellan kostnader och
intékter, dar stigande byggkostnader och hogre rantor
gjort det svarare att finansiera langsiktigt underhall.

3. Underhallsbehoven skiljer sig mellan olika delar av
landet. | storstdderna handlar utmaningen framst om
stora investeringsvolymer, medan mindre kommuner
ofta brottas med svagare ekonomi och 6kande vakanser.
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1.2. Definitioner i rapporten

Infér arbetet med den har rapporten har ny
statistik om bostadsbestandet som byggdes
under miljonprogramséaren bestallts fran SCB.
Om inget annat anges avser statistik fran SCB i
denna rapport bostadsbestandet uppfort under
perioden 1965-1974, det vill sdga det bestand
som i huvudsak omfattar miljonprogramsaren.
Nar statistik for hela bostadsbestandet eller
andra tidsperioder anvands anges detta ut-
tryckligen i texten.

For att beskriva renoveringsnivan anvéands tre
uppgifter i SCB:s register: nybyggnadsar, om-
byggnadsar och viardear. Nybyggnadsar visar
nar huset byggdes, ombyggnadsar visar nar en
stérre ombyggnad genomférdes och vardeér
anvands for att spegla byggnadens tekniska och
ekonomiska standard efter eventuella renove-
ringar.

Utifran detta delas bostiderna in i fyra
grupper:

¢ Ej renoverad: ingen stérre ombyggnad finns

registrerad och vardedret 4r samma som ny-
byggnadsaret.
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o Litt renoverad: en ombyggnad har gjorts,
men utan att vardeéret férandrats. | princip
innebar Iatt renoverad att fastigheten knappt
har rorts eller rustats upp sedan nybyggnads-
aret.

e Mellanrenoverad: ombyggnad har genom-
forts och vardearet har hojts jamfért med
nybyggnadsaret.

o Totalrenoverad: virdedret &r samma som
ombyggnadséret, vilket tyder pd en mycket
omfattande renovering.

Dessa definitioner anvands genomgéende i
rapporten for att beskriva bostadernas standard
och behov av renovering.

Agarkategorier

| rapporten delas bostadsbestandet in i tre
agarkategorier. Allmannyttan avser kommunalt
dgda bostadsféretag. BRF avser bostadsratts-
féreningar dar de boende gemensamt dger och
forvaltar fastigheten. Ovriga omfattar 6vriga
agare av flerbostadshus och domineras framst
av privata hyresvardar, men omfattar aven
exempelvis stiftelser, kyrkor och andra juridiska
personer.

2. Renovering i
Sverige historiskt

och framat

Sverige gar de kommande arenin i

ett dubbelt bostadspolitiskt tryck.

De senaste decennierna har bostads-
debatten i stor utstrackning handlat

om hur fler bostader ska byggas for att
mota en véxande befolkning och mins-
ka bostadsbristen. Det perspektivet ar
fortfarande viktigt. Men det fangar bara
en del av den utmaning Sverige star
infor.

Samtidigt som nya bostader behéver
byggas blir det befintliga bostads-
bestandet allt dldre. Manga flerbostads-
hus narmar sig eller har passerat den
tekniska livslangden for centrala bygg-
nadsdelar, samtidigt som fastighets-
agare under flera ar vittnat om att
ekonomin inte rackt till for att genom-
fora det underhéll som planerats, och
an mindre det som behovs.

Utmaningen éar inte unik for Sverige.
| flera europeiska lander overstiger
bostadsbehoven det faktiska bostads-

byggandet. Samtidigt ar situationen
for Sverige nagot annorlunda. Sveriges
stora bestand av bostader fran efter-
krigstiden innebar att renoverings-
och upprustningsfragan far en sarskilt
central roll i den langsiktiga bostads-
forsorjningen. Den samlade bilden ar
att nyproduktion av bostader inte en-
samt kan mota behoven. Utvecklingen
och upprustningen i det befintliga
bestandet ar avgérande for att klara
av bostadsforsorjningen.

Diskussioner kring upprustning och
renovering tenderar dock ofta att
hamna i marginalen for bostadspoliti-
ken, dar det ses som en teknisk eller
fastighetsekonomisk fraga, nar det
egentligen ar en central del av bostads-
politiken. Hur val det befintliga bestan-
det tas om hand kommer i hdg grad
att paverka bade bostadsmarknadens
funktionssatt och hushallens boende-
kostnader under lang tid framéver.
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2.1. Ett bostadsbestand som aldras

Det svenska bostadsbestdndet omfattar i dag
néra 5,3 miljoner bostéder, varav hélften (cirka
2,7 miljoner) utgérs av lagenheter i flerbostads-
hus.'Av dessa lagenheter i flerbostadshus ar
hyresratter den vanligaste upplatelseformen.

1 261 av landets 290 kommuner dominerar
hyresratter bestandet av flerbostadshus, vilket
innebar att utvecklingen av dessa fastigheter
paverkar en stor del av Sveriges bostadsmark-
nad.?

Flera av dessa flerbostadshus byggdes under
den period som i vardagligt tal brukar refereras
till som miljonprogramsaren. Miljonprogrammet
var ett bostadspolitiskt mal om att hoja takten i
bostadsproduktionen, och det satt man gjorde
det pa: genom att bade bygga mer industriellt
och mer rationellt.® Miljonprogrammet skulle
bygga bort den stora bostadsbristen med
moderna bostéader till rimliga priser. En tvdrums-
lagenhet skulle inte kosta mer &n en femtedel
av vad ndgon som arbetade i fabrik tjanade.

| dag utgor dessa bostader en central del av
det svenska bostadsbestandet. Nara en fem-
tedel av Sveriges nuvarande bostadsbestand
byggdes under miljonprogramsaren 1965 och
1974.% Statistik fran SCB visar att cirka 591 000
lagenheter uppférdes under aren 1965-1974,°
och nara var fjarde invanare i Sverige bor i en
bostad fran de aren.®

Det har gatt 60 ar sedan de férsta bostaderna
byggdes under denna bostadspolitiska sats-
ning, vilket innebér att renoveringsbehoven for
dessa bestand 6kar. Anledningarna till behov av
renovering kan vara flera. Dels kan det handla
om tekniska aspekter, som fastighetens teknis-
ka livslangd. Dels kan det handla om férnyelse,
energieffektivisering eller anpassning till nya
regelverk. Darutéver kan det finnas behov av
att forbattra livsmiljon for de boende genom till
exempel 6kad tillganglighet eller trygghets-
skapande atgérder.

Statistiska centralbyrén (SCB), Bostadsbesténdet den 31 december 2024, statistiknyhet, publicerad 2025.

1
2 Ibid.

3 Boverket, Miljonprogrammet, faktasida.

4 NCC (2021). Hallbar upprustning av miljonprogrammet. NCC Perspektiv.
5 Nyligen bestalld statistik fran SCB, 2026

6 NCC (2021). Hallbar upprustning av miljonprogrammet. NCC Perspektiv.

2.2. Ett vaxande renoveringsgap

Att stora delar av bestandet blivit aldre behéver
i sig inte innebara ett problem, férutsatt att
renoveringar genomférs i takt med att byggna-
dernas tekniska livslangd nas. Samtidigt visar
nya siffror fran SCB att s inte riktigt ar fallet
med dagens bestand.

Statistik visar att det i dag finns 591 018 lagen-
heter i flerbostadshus uppforda under perioden
1965-1974, som &ags och forvaltas inom allméan-
nyttan, av privata fastighetsdgare och bostads-
rattsféreningar.” Trots att dessa bostader nu

7 Nyligen bestalld statistik fran SCB, 2026
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natt en teknisk alder dar omfattande atgarder
normalt krévs, har en stor del av bestdndet
annu inte genomgatt mer genomgripande
renoveringar.

Av dessa aterfinns 442 482 |agenheter,
motsvarande 74,9 procent, i kategorierna ej
renoverad eller |att renoverad. Det betyder
att tre av fyra lagenheter i det analyserade
bestandet, har genomfort ytterst sma upp-
rustningar eller inte har renoverats éverhuvud-
taget.

Figur 1. Nationell férdelning av renoveringsgrad i flerbostadshus 1965-1974:

ej/latt renoverad jamfort med mellan/totalrenoverad

800000 442 a82

L
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Ej eller 14tt renoverad

Kalla: SCB (2026)

Med andra ord innebér det att en stor del av det
bostadsbestdnd som nu narmar sig, eller redan
har passerat 50—-60 ars alder, fortfarande inte
genomgatt de upprustningar som normalt féljer
av byggnadernas tekniska livscykel. Detta kan
beskrivas som ett renoveringsgap: skillnaden
mellan det faktiska underhallslaget och den
niva som kréavs for att langsiktigt uppratthalla
bostadernas funktion, varde och standard.
Gapet speglar en situation dar renoveringstak-
ten under lang tid varit lagre &n vad bestandets
alder och tekniska behov motiverar. Endast en
fjardedel (25,1 procent) av ldgenheterna &ter-
finns i grupperna mellanrenoverad eller total-
renoverad. Andelen totalrenoverade lagenhe-

148 536
(251 %)

Mellan- eller totalrenoverad

ter ar sarskilt lag och uppgar till 3,2 procent av
det totala underlaget. Pa nationell niva ar det
alltsd en mycket begrénsad del av bestandet
som genomgatt s& omfattande renoveringar
eller upprustningar, att fastighetens tekniska
och ekonomiska standard i praktiken bedémts
motsvara en nyare byggnad.

Resultaten innebér att en stor del av bostads-
bestédndet annu inte genomfért de mer genom-
gripande renoveringar som normalt blir aktuella
nar byggnader narmar sig 50—60 ars alder. Det
ar denna skillnad mellan byggnadernas alder,
och deras registrerade renoveringsniva, som i
rapporten beskrivs som renoveringsgapet.

Figur 2. Nationell férdelning av renoveringsgrad i flerbostadshus 1965-1974.

Nationellt 26%

Ej renoverad . L&tt renoverad

. Mellanrenoverad . Totalrenoverad

Latt renoverad dominerar med 49,4 procent av lagenheterna, féljt av Ej renoverad med 25,5 procent.

Totalrenoverad utgér endast 3,2 procent av underlaget. Kalla: SCB (2026)
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2.3. Renoveringsgraden skiljer sig
mellan olika agarkategorier

Renoveringsgraden varierar ocksa tydligt mel-
lan olika typer av fastighetsagare. En jamforelse
mellan bostadsrattsféreningar, allménnyttiga
bostadsféretag och évriga dgare (framst privata
hyresvardar) visar att renoveringsménstren
skiljer sig at, vilket tyder pa att bade ekonomiska
férutsattningar och bestdndens sammansatt-
ning paverkar investeringstakten.

Den lagsta andelen ej renoverade lagenheter
aterfinns i bostadsrattsféreningar, dar nastan
15 procent av lagenheterna klassificeras som
ej renoverade. Samtidigt dominerar gruppen
|att renoverade i samma agarkategori. Det kan
tolkas som att manga bostadsrattsféreningar
genomfdr mer successiva, mindre underhalls-
atgérder, utan att samtidigt genomféra mer
genomgripande renovationer eller upprustningar.
Darutover kan det finnas relativt omfattande
lagenhetsspecifika renoveringar, som inte alltid
rapporteras inom bostadsrattsféreningar. Siff-
rorna kan alltsé behéva tolkas med viss forsik-
tighet.

| allmannyttan ar andelen ej renoverade
lagenheter hogre. Samtidigt finns har daven den
storsta andelen mellan- och totalrenoverade
lagenheter. Totalt har omkring en tredjedel av
bestandet genomgéatt mer omfattande renove-
ringar, vilket &r den hégsta andelen av de tre

agarkategorierna. Sannolikt beror det p4 att
manga allmannyttiga bostadsféretag har ge-
nomfort stérre upprustningar och renoveringar
av miljonprogramsbestanden de senaste aren,
sarskilt i stérre kommuner.

Kategorin Ovrigt omfattar flera typer av fast-
ighetsigare (exempelvis stiftelser och kyrkor),
men domineras av privata hyresvardar. Har
&terfinns den hogsta andelen ej renoverade
lagenheter, som motsvarar drygt en tredjedel
av bestandet. Samtidigt &r andelen mellan- och
totalrenoverade lagenheter lagre an i allmén-
nyttan. Resultatet kan indikera att delar av det
privata hyresbestandet haft svarare att genom-
féra storre renoveringsprojekt, dven om kate-
gorin omfattar flera olika dgarformer och darfor
bor tolkas med viss forsiktighet.

Skillnaderna i bestédndet fran miljonprograms-
aren beror inte enbart pa dgarform. Aven fastig-
hetsagarnas storlek, ekonomiska férutsattningar
och geografisk plats i landet kan ha betydelse.
Storre bostadsforetag, sarskilt i storstads-
regionerna, har ofta battre tillgang till kapital,
storre organisationer och majlighet att planera
langsiktiga renoveringsprogram. Mindre fastig-
hetsédgare kan sta infér liknande tekniska behov,
men ha mer begransade ekonomiska resurser
och svarare tillgang till finansiering.

Tabell 1. Andelar renoverade lagenheter inom respektive dgarkategori,
flerbostadshus 1965-1974.

Agarkategori Ejrenoverad  Litt
renoverad
BRF 14,6 % 66,3 %
Allménnyttan | 27,5 % 39,4 %
Ovrigt 33,6 % 45,3 %

Kalla: SCB (2026)
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Mellan- Total- Totalt
renoverad renoverad

18,1 % 11% 178 945
28,4 % 4.6 % 226 987
17,7 % 3,5 % 185 086

Figur 3. Nationell fordelning av renoveringsgrad: BRF och hyresratter

(bade allminnyttan och privata hyresvirdar), flerbostadshus 1965-1974

Hyresratter 30%

BRF 15%

Ej renoverad . L&tt renoverad . Mellanrenoverad Totalrenoverad

Kalla: SCB (2026)

Figur 3 ovan visar hur renoveringsmonstret
skiljer sig mellan bostadsrattsféreningar och
hyresratter (bade allmannyttan och privata
hyresvardar). Som tidigare ndmnts visar
siffrorna att bostadsrattsféreningarna har en
lagre andel ej renoverade lagenheter an hyres-
ratterna, vilket kan tyda pa att manga féren-
ingar genomfort successiva underhallsatgarder
Over tid. Dartill kan det vara sa att det inom
manga bostadsrattsféreningar genomférs
lagenhetsspecifika renoveringar, som inte alltid
rapporteras. Samtidigt ar det betydligt vanligare
att hyresratter har genomgéatt mellan- eller
totalrenoveringar, vilket sannolikt speglar att
storre bostadsbolag eller fastighetsagare i ho-

gre grad genomfor samlade renoveringsprojekt.

Skillnaderna till trots, domineras bada upp-
latelseformerna fortfarande av lagenheter
som klassificeras som ej eller l4tt renoverade.
Det kan ses som att siffrorna bekraftar bilden
att renoveringsgapet dr omfattande oavsett
agarkategori, aven om forutsattningarna och
renoveringsstrategierna verkar skilja sig at
mellan bostadsrattsféreningar och hyres-
fastigheter.

RENOVERA SVERIGE
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2.4. Geografiska skillnader
i underhallsskulden

Underhéllsbehoven ar ojamnt férdelade 6ver
landet. Vissa kommuner har bade stora volymer
och hdg andel lagenheter med eftersatt under-
hall, medan andra har ett mer begransat behov.

Skillnaderna beror bland annat pa bestandets
sammansattning, lokala marknadsférutsattning-
ar och fastighetsagarnas ekonomiska situation.
| kommuner med svagare bostadsmarknad och
hoégre vakansgrad kan méjligheterna att finan-
siera renoveringar vara mer begransade, vilket
ytterligare forstarker underhéllsproblematiken.

| manga stérre kommuner och tillvaxtregioner
handlar utmaningen framfor allt om volym. Dar
finns stora besténd fran miljonprogramsaren,
ofta koncentrerade till sérskilda stadsdelar och
forvaltningsomraden. Aven om efterfragan
pa bostader i dessa kommuner &r stark inne-
bar omfattningen av renoveringsbehoven att
investeringarna blir mycket kapitalkravande och
behéver genomforas under lang tid.

I mindre kommuner och kommuner med sva-
gare bostadsmarknad ser situationen annorlun-
da ut. Dar kan bestdnden vara mindre i absoluta
tal, men samtidigt mer ekonomiskt sarbara.

Fastighetsidgare i dessa omraden har ofta mer
begransade majligheter att finansiera storre
upprustningar, vilket kan forstarka risken for att
underhall skjuts upp ytterligare.

Skillnaderna mellan kommunerna blir sarskilt
tydliga nar renoveringsbehoven sétts i relation
till utvecklingen pa hyresmarknaden. Under
senare ar har antalet vakanta hyreslagenheter
okat kraftigt i stora delar av landet. Det totala
antalet lediga hyreslagenheter har 6kat fran
omkring 6 400 ar 2017 till drygt 20 000 ar 2024.8

Aven hir finns det en tydligt ojamn geografisk
utveckling. 70 procent av de lediga lagenheterna
(cirka 14 000) finns i kommuner med férre &n
75 000 invanare, och den absolut hégsta va-
kansgraden finns i orter med farre dn 10 000
invanare. | dessa mindre kommuner kan va-
kansgraden i vissa fall dverstiga atta procent.®
| praktiken innebér detta att manga fastighets-
agare i mindre kommuner stér infér en dubbel
ekonomisk belastning: samtidigt som stora
renoveringsbehov byggs upp minskar hyresin-
takterna genom okande vakanser. Utrymmet
for storre investeringar blir dairmed begrénsat,

8 Fastighetsdgarna Sverige (2025), Behovet av nya bostéder stort trots védxande vakanser.

°  lbid.
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vilket riskerar att ytterligare 6ka underhélls-
skulden over tid.

Samtidigt ser situationen helt annorlunda
ut i storstadsregionerna. Dar &r vakanserna i
manga fall mycket laga eller nastintill obefint-
liga.® Efterfrdgan pa bostader ar fortsatt hog,
vilket ger fastighetségare starkare ekonomiska
forutsattningar att genomféra investeringar

© lbid.

och finansiera stérre renoveringsprojekt. Aven
om renoveringsbehoven i absoluta tal ofta ar
mycket omfattande i storstdderna (se figur 4) ar
marknadsférutsattningarna generellt starkare.
Om man jamfér figur 4 med figur 5, gar det att
se stora skillnader mellan stérre och mindre
kommuner vad géller absoluta tal i jamférelse
med andelar.

Figur 4. Kommuner med flest antal ej eller latt renoverade lagenheter,

(flerbostadshus, 1965-1974, alla dgarkategorier)

Goteborg
Stockholm
Malmé

Uppsala 13224

Orebro 10 936
Linkdping 10 588
Botkyrka 9123
Lund 8218
Norrkdping 7487

Helsingborg 7459

o

5000 10000 15000

Kalla: SCB (2026)
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Figur 5. Kommuner med hogst andel ej eller l4dtt renoverade ldgenheter,

(flerbostadshus, 1965-1974, alla dgarkategorier)
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Kalla: SCB (2026)
Kommuner med minst 1000 ldgenheter i det analyserade bestandet.
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Underhallsskulden kan darfér inte enbart
forstds som ett enhetligt, nationellt problem,
aven om utmaningen finns i alla delar av landet.
| vissa kommuner handlar utmaningen framst
om kapacitet och investeringsvolymer i stora
bestand. | andra marknader med svag efter-
fragan och 6kande vakanser handlar det snarare
om hur nédvéandiga renoveringar ska kunna
finansieras 6ver huvud taget.

Siffrorna nedan (figur 6) visar dels ett riksge-
nomsnitt for hur stor andel av bostadsbestandet
fran miljonprogramséren som ar ej eller latt
renoverat, dels siffrorna fér mediankommunen.
Den nationella andelen ej eller Iatt renoverade
lagenheter uppgar som sagt till 74,9 procent,
vilket motsvarar tre av fyra lagenheter. Nar
resultaten i stallet jamférs kommun fér kommun
fortydligas de lokala skillnaderna. | median-
kommunen, den kommun som ligger "mitt i”
férdelningen, ar andelen ej eller 14tt renoverade
lagenheter 84,7 procent. Det innebar att mer
an halften av Sveriges kommuner har en stor-
re andel ej eller latt renoverade lagenheter &n
riksgenomsnittet.

Skillnaderna mellan kommunerna indikerar att
renoveringsfradgan behdver férklaras och forstas
utifran lokala och regionala forutsattningar.
Forutsattningarna for att finansiera och genom-
fora underhall skiljer sig kraftigt mellan vaxande
storstadsregioner och ménga av de mindre
kommunerna.

Tabell 2 till hoger visar de 25 kommuner
dar storst andel av hyresratterna fran perio-
den 19651974 klassificeras som mellan- eller
totalrenoverade. Flera kommuner har renoverat
mer an hilften av sitt bestand, och i Osteraker
uppgér andelen till drygt 80 procent.

Det finns ddrmed inte ndgon enkel geografisk
forklaring till skillnaderna. Tabellen omfattar
bade storstadskommuner som Stockholm och
Sédertalje samt medelstora kommuner som
Visteras, Trollhattan, Uddevalla och Ornskolds-
vik. Det tyder pé att renoveringstakten i hog
grad paverkas av lokala investeringsbeslut,
fastighetsagarnas ekonomiska forutsattningar
och bestdndets sammansattning, snarare an
enbart av kommunstorlek eller region.

Figur 6. Samtliga kommuner sorterade efter andel ej eller l4tt renoverat

(ferbostadshus 1965-1974, alla dgarkategorier).
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Kalla: SCB (2026). Den viktade nationella nivén &r 74,9 procent, medan mediankommunen ligger pé 84,7 procent.
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Tabell 2. Kommuner med hégst andel mellan- eller totalrenoverade hyresldagenheter

(1965-1974 ars bestand)

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

Kommuner med minst 1000 hyreslagenheter i det analyserade besténdet.

Kommun

Osteraker
Sigtuna
Oskarshamn
Uddevalla
Trollhattan
Vasteras
Burlov
Ornskéldsvik
Gislaved

Upplands
Vasby

Tyreso
Falun
Pited
Ronneby
Sodertalje
Enképing
Lulea
Upplands-Bro
Umead
Sollentuna
Karlstad
Vaxj6
Uppsala
Stockholm

Eslov

Stockholms lan
Stockholms lan
Kalmar lan

Vastra Goétalands lan
Vastra Gotalands lan
Vastmanlands lan
Skéne lan
Vasternorrlands Ian
Jonkopings lan

Stockholms lan

Stockholms lan
Dalarnas lan
Norrbottens lan
Blekinge lan
Stockholms lén
Uppsala lan
Norrbottens lan
Stockholms lan
Vasterbottens lan
Stockholms lan
Varmlands lan
Kronobergs lan
Uppsala lan
Stockholms lan

Skéne lan

Antal i

kategori

957

1283

979

994

2036

3029

955

1181

677

1461

1004

1345

661

519

3791

532

1800

675

3151

1074

2259

1655

3940

11342

442

Totalt
bestand

1176

1704
1454
1527
3173
4731
1505
1873
1207

2612

1882
2 881
1449
1159
8 634
1253
4281
1670
7 976
2798
6 170
4 564
11299
32791

1285

81.4%

75.3%

67.3%

65.1%

64.2%

64.0%

63.5%

63.1%

56.1%

55.9%

83.3%

46.7%

45.6%

44.8%

43.9%

42.5%

42.0%

40.4%

39.5%

38.4%

36.6%

36.3%

34.9%

34.6%

34.4%
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2.5. Regionala skillnader mellan
bostadsratter och hyresratter

Nar resultaten bryts ned pa lansniva framtrader
ytterligare skillnader mellan upplételseformerna.
| flera 1an har hyresratterna genomgatt en stérre
andel mer omfattande renoveringar &n bostads-
ratterna, medan bilden i andra lan ar den om-
véanda (se figur 7).

Ett exempel ar Vastmanlands lan, dar hyres-
rattsbestadndet utmarker sig genom en ovanligt
hdg andel mellanrenoverade lagenheter.

Med andra ord kan det vara sa att renoverings-

._

NOVERA SVERIGE

utvecklingen péaverkas av hur olika fastighets-
dgare har prioriterat investeringar 6ver tid.

Dartill tydliggér de regionala skillnaderna
att renoveringsgapet ser olika ut i olika delar
av landet. En potentiell slutsats ar att framtida
strategier fér att minska underhéllsskulden
behover ta hansyn till lokala och regionala
férutsattningar, snarare an att utgé fran en
nationell bild.

Norrbottens l4n - Hyresratter
Norrbottens lan - BRF
Vasterbottens I4n - Hyresratter
Vasterbottens lan - BRF
Jamtlands |an - Hyresratter
Jamtlands lan - BRF
Vasternorrlands |an - Hyresratter
Vasternorrlands lan - BRF
Gavleborgs lan - Hyresratter
Gaévleborgs lan - BRF

Dalarnas |an - Hyresratter
Dalarnas lan - BRF
Vastmanlands |&n - Hyresrétter
Vastmanlands lan - BRF
Orebro lan - Hyresratter
Orebro lan - BRF

Varmlands lan - Hyresréatter
Varmlands lan - BRF

Vastra Gotalands lan - Hyresratter
Vastra Gotalands lan - BRF
Hallands l4n - Hyresratter
Hallands lan - BRF

Skane |an - Hyresratter

Skane lan - BRF

Blekinge |an - Hyresratter
Blekinge lén - BRF

Gotlands lan - Hyresratter
Gotlands lan - BRF

Kalmar lan - Hyresréatter
Kalmar lan - BRF

Kronobergs lan - Hyresratter
Kronobergs lan - BRF
Jonkopings 1an - Hyresratter
Jonkdpings lan - BRF
Ostergétlands lan - Hyresratter
Ostergotlands lan - BRF
Sédermanlands lan - Hyresréatter
Sédermanlands lan - BRF
Uppsala lan - Hyresratter
Uppsala lan - BRF

Stockholms 14n - Hyresratter

Stockholms lan - BRF

Figur 7. Andel renoveringsgrad per lian: BRF och hyresratter

(allménnyttan och privata hyresvirdar)
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3. Underhallsskulden
- ett vaxande
investeringsbehov

Féregaende kapitel visar med nya siffror
fran SCB hur stora delar av bostads-
bestandet fran miljonprogramsaren
annu inte har genomgéatt mer omfat-
tande renoveringar, trots att manga
byggnader nu narmar sig eller redan
har passerat sin tekniska livslangd. |
praktiken innebar detta att ett vixande
renoveringsgap leder till en vaxande
underhallsskuld.

Begreppet underhallsskuld anvands for
att beskriva vardet av de atgarder som

RENOVERA SVERIGE

borde ha genomforts, men som av olika
skal har skjutits upp. Skulden syns inte
direkt i fastighetsdagarnas balansrak-
ningar, men den visar sig i form av
Okade framtida investeringsbehov,
hogre framtida kostnader och en
successivt forsamrad teknisk standard.
Ju langre atgarderna drojer, ju mer
omfattande och kostsamma blir de

nar de val genomfors.

3.1. Underhallsskulden vaxer over tid

Under lang tid har renoveringstakten varit lag i
Sverige, relativt bestandets alder. Exempelvis
var renoveringstakten under de forsta aren pa
2000-talet mycket lag, da det bara renoverades
runt 4000 lagenheter om &ret inom allmén-
nyttan." Jamforelsevis har allméannyttiga
bostadsforetag de senaste tio aren renoverat i
snitt 16 000 lagenheter om éaret.”?

Samtidigt som renoveringstakten har varit
relativt l&g, har fastigheternas alder 6kat.
| dag &r en stor del av bestandet fran miljon-
programsaren 6ver 50 ar gammalt, vilket inne-
bar att flera centrala byggnadskomponenter
narmar sig eller har passerat sin tekniska livs-
langd. Detta galler exempelvis tak, fasader,
installationer och vatrum.

Figur 8 visar att andelen fastigheter som ar
aldre an 40 ar i allméannyttans bestand har 6kat
over tid. Som tidigare namnts ar fastigheters
véardeér i princip det 8r som nar husen byggdes.
Om stora, genomgripande renoveringar dar-
emot har gjorts kan fastigheterna fa ett senare
vardeér. Kortfattat visar alltsa bilden att de
o6kande renoveringsbehoven inte ar ett tillfalligt
fenomen, utan en strukturell utveckling som
successivt 6kar investeringsbehovet i bestan-
det. Utvecklingen kan ténkas drivas av tvé hu-
vudsakliga faktorer: dels av ett bostadsbestand
som successivt blir dldre och darmed kraver allt
storre insatser, dels av uppskjutna investeringar.

Utdver det omfattande underhéllsbehovet, &r
det val belagt att finansieringen sallan racker

Figur 8. Viardearsutveckling dver tid: nationella bestandet.

Kalla: Sveriges Allmannytta

Virdedr 2025-

Virdear 2015-2024

Virdedr 2005-2014

Virdedr 1995-2004

Vérdear 1995-

Vérdear 1985-1994

Vérdedr 1975-1984

Vérdear 1965-1974

Vardear -1964

Fastigheter &ldre &n 40 &r

" Sveriges Allmannytta (2025), S8 mycket har allmannyttan renoverat — och s& stora &r behoven.

2 lbid.
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till. En rapport fran Boverket visar att en ma-
joritet av svarande bostadsbolag inom allman-
nyttan saknar tillrackliga intakter eller likvida
medel for att finansiera det samlade underhalls-
behovet under de kommande fem aren, och att
omkring 80 procent i en s&dan situation i forsta
hand skulle skjuta upp férebyggande undehall.™
Samma rapport visar dven att 86 procent av
bolagen ser behov av atgéarder i tak och fonster/
ytterdérrar, 90 procent i badrum/vatrum och
83 procent i kok."

5 Boverket (2025). Allmannyttan 2024 — Underhall och modernisering av besténdet.

*“ lbid.

Andra studier bekréaftar bilden av att fastig-
hetsédgare skjuter upp férebyggande underhall.
| situationer dar resurserna inte racker till prio-
riteras ofta mer akuta &tgéarder, medan planerat
underhall senarelaggs. Renoveringstakten ar
tatt sammankopplad till ekonomin i bostads-
féretagen, som i sin tur paverkas av det ekono-
miska laget.” Nar underhall skjuts upp bidrar
det till att 6ka de framtida atgardsbehoven, och
darmed &ven kostnaderna.

5 Sveriges Allménnytta (2025). S& mycket har allménnyttan renoverat — och sé stora &r behoven.

3.2. Underhallsskulden uppgar till
hundratals miljarder kronor

Att beskriva underhéllsskulden i antal
lagenheter eller renoveringsgrader ger
en bild av omfattningen for renoverings-
gapet. Minst lika viktig &r den ekono-
miska dimensionen. Aven om det saknas
en samlad nationell uppskattning av
underhallsskulden for hela det svenska
bostadsbesténdet visar nya berékningar
att investeringsbehoven redan i dag &r
mycket stora.

Enligt en ny berakning fran Sveriges All-
mannytta (2026) uppgér kostnaden for att
atgarda underhallsskulden i den allman-
nyttiga sektorn till 686 miljarder kronor.
Berdkningen omfattar de fastigheter som
har ett vardear aldre an 40 ér,
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vilket motsvarar omkring 60 procent av
det undersdkta bestandet. Underlaget
bygger pa uppgifter fran 249 bostads-
foretag som tillsammans forvaltar cirka
96 procent av allménnyttans bostader.
Att den allménnyttiga sektorns upp-
skattade underhéllsskuld uppgér till flera
hundratals miljarder kronor illustrerar
storleken pa den investeringsutmaning
Sverige star infér. Samtidigt omfattar
berakningen inte bostadsrattsféreningar
eller det privata hyresbestandet. Den
totala underhallsskulden i det svenska
bostadsbestandet dr darmed sannolikt
betydligt stérre, &ven om nagon samlad
nationell uppskattning dnnu inte finns.

4. Varfor vaxer
underhallsskulden?
Erfarenheter fran
allmannyttan

Som underlag fér den héar rapporten

har flera allméannyttiga bostadsforetag
intervjuats i syfte att komplettera statis-
tiken med beskrivningar av de allméan-
nyttiga bolagens utmaningar rérande
underhallet. Intervjuerna ger en férdju-

pad bild av varfor underhallsskulden
vuxit fram, vilka hinder som de méter i
dag och vilka férandringar som skulle
kunna forbattra forutsattningarna for
langsiktigt underhall.

RENOVERA SVERIGE

21



4.1. Underhallsskulden ar ett resultat av
decennier av uppskjutna investeringar

Den bild som framtréader ar att den omfattande
underhallsskulden inom allmannyttan i grunden
ar ett strukturellt problem, som har byggts

upp under lang tid. En stor del av Sveriges
flerbostadshusbestand fran 1950-, 60- och
70-talen narmar sig, eller har passerat, slutet av
sin tekniska livslangd. Stammar, tak, fasader,
ventilation, elsystem, hissar och andra tekniska
installationer behéver nu renoveras eller bytas
ut. Samtidigt borjar &ven manga fastigheter
fran 1930- och 40-talen aterigen f4 omfattande
renoveringsbehov, trots att de genomgick stérre
ombyggnationer under 1980- och 90-talen. |
manga fall utférdes dessa &tgarder med kort-
siktiga I6sningar som inte gav den livslangd
man hoppades pa.

Under den har tiden har kostnaderna fér
renoveringar samtidigt stigit kraftigt. Material,
arbetskraft och entreprenadtjanster har blivit
dyrare, samtidigt som fastighetsdgare behover
leva upp till hgre krav pa energieffektivisering,
miljéprestanda, tillganglighet och social hallbar-
het — dtgarder som ocksé driver kostnader till
viss del.

Ytterligare en forklaring till dagens situation
ar att fokus under 2010-talet i stor utstrackning

flyttades fran underhall till nyproduktion.
Bostadsbristen gjorde att manga allmannyttiga
bolag prioriterade att bygga nytt, vilket kravde
stora investeringar. Resurser, kompetens och
ledningsfokus riktades mot nybyggnation, med-
an planerade underhéllsinsatser oftare skots pa
framtiden.

Fram till dess hade méanga bolag arbetat rela-
tivt systematiskt med Iangsiktigt underhall, men
nar nyproduktionen tog fart fanns en férhopp-
ning om att stérre ombyggnadsprojekt langre
fram skulle 16sa delar av behoven. Nar dessa
satsningar uteblev, vaxte underhallsskulden
successivt.

Parallellt har branschen brottats med bristan-
de kontinuitet i organisationerna och svarigheter
att behalla teknisk kompetens. Det har gjort det
svéarare att arbeta langsiktigt och effektivt med
underhéllsplanering, uppger flera av de inter-
vjuade.

Trots omfattande satsningar finns det en med-
vetenhet om att behoven fortfarande ar stérre
an de resurser som finns tillgangliga, papekar
Ida Landin, chef fér underhall och teknisk
férvaltning pa Stockholmshem.

I dag dr tid en av de viktigaste faktorerna

— varje férsening innebdr 6kade kostnader.

Jag bedémer att var ambitionsniva dr hég,
men kostnadsutvecklingen i byggsektorn
paverkar hur langt investeringarna faktiskt

rédcker”

— lda Landin, chef for underhéll och teknisk
forvaltning Stockholmshem.
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dem pa framtiden”

“Resultatet blir da att fastighetsdgare
i vissa fall avvaktar med stérre -
underhdallsinsatser eller skjuter

— Karl-Henrik Persson, vd AB Kristianstadbyggen.

¢

4.2. Regelverk paverkar

investeringsviljan

Flera aktorer menar att dagens regelverk inte
alltid stédjer langsiktiga investeringar i vare sig
omfattande renoveringar eller nyproduktion i
omraden dar behoven &r som storst.

Ett omrade som sarskilt pekas ut ar reglerna
kring vardering och nedskrivning av fastigheter.
Nar ett bostadsforetag genomfér stoérre un-
derhalls- eller renoveringsatgarder aktiveras
investeringen i balansrakningen och fastig-
hetens bokférda varde 6kar. Samtidigt maste
fastigheterna regelbundet varderas om, och
om marknadsvardet bedéms vara lagre dn det
bokférda vardet kan foretaget tvingas géra en
nedskrivning.

Detta skapar en osdkerhet kring st6rre inves-
teringar. Aven om atgarderna ar nédvandiga
for fastighetens langsiktiga funktion och for att
sakerstalla goda boendemiljéer kan de redovis-
ningsmassiga konsekvenserna gora att investe-
ringarna framstar som mindre attraktiva.

Problematiken ar sarskilt tydlig i omraden déar

marknadsvéardena ar relativt laga. Déar kan inves-
teringar i bade nyproduktion och omfattande
renoveringar leda till att de bokférda vardena
overstiger vad marknaden beddmer att fastig-
heterna ar varda. Risken for framtida nedskriv-
ningar paverkar ddrmed investeringsviljan.

Detta far konsekvenser dven ur ett samhlls-
perspektiv. | manga utsatta omraden finns en
ambition att komplettera det befintliga bestan-
det med nyproduktion foér att skapa en mer
varierad bebyggelse och starka omradenas
attraktionskraft.

Mot den bakgrunden efterfragar Karl-Henrik
Persson, vd AB Kristianstadbyggen, en Gversyn
av regelverket kring vardering och nedskriv-
ningar. En saddan 6versyn skulle kunna bidra till
att fler renoveringar genomférs, att underhalls-
skulden minskar och att fler bostader byggs
aven i omraden dar marknadsvardena i dag
begrénsar investeringsviljan.

”Men om de ekonomiska och redovisningsmdssiga
férutsdttningarna gor projekten svara att genomféra

riskerar viktiga investeringar att utebli”

— Karl-Henrik Persson, vd AB Kristianstadbyggen.

RENOVERA SVERIGE
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4.3. Ny policy och utokade stod
- viagen framat for 6kade satsningar?

F6r att Sverige ska kunna minska den vaxande
underhallsskulden i bostadsbestandet kravs
bade ekonomiska forutsattningar och férandrade
regelverk, enligt de intervjuade.

Ida Landin, chef fér underhall och teknisk
forvaltning pa Stockholmshem, pekar pé att det
behovs stéd som utgar fran byggnadens samla-
de behov och som stimulerar ratt typ av reno-
veringar och energieffektiviseringar, snarare an
enskilda atgarder.

“Stéden maste frdmja
Iangsiktigt hallbara
investeringar och undvika
att bidra till resurssléseri.
Statliga stéd kan spela en
viktig roll, men de maste
utformas med stérre
tréffsdkerhet dn tidigare”,
sdger Ida Ldndin.

Aven om samtliga intervjuade menar att sta-
ten har en roll i att méjliggora fler renoveringar,
ar synen att huvudansvaret for finansieringen
bor ligga hos fastighetsédgarna sjélva. De pape-
kar dock att bostadssektorn, for att langsiktigt
kunna hantera underhéallsbehoven - behéver
utveckla affairsmodeller som gér det mojligt
att bade forvalta fastigheterna pa ett ansvars-
fullt satt och samtidigt bedriva en ekonomiskt
hallbar verksamhet. Detta dven om hyressatt-
ningssystemet innebar begransade majligheter
till 6kade intakter.

Samtidigt finns det vissa omraden dar statliga
reformer skulle kunna férbattra forutsattning-
arna for nédvandiga investeringar. Ett saddant

exempel ar momshanteringen som namnts ovan.
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Bakgrunden &r att allmannyttiga bostadsféretag
inte far dra av moms pa samma satt som andra
verksamheter, vilket innebar att kostnaderna for
underhall och renoveringar blir hégre. Entrepre-
nadbranschen prisséatter sina tjanster exklusive
moms, medan fastighetsdgaren, och bostads-
féretaget, maste bara hela kostnaden inklusive
moms. En méjlig reform skulle darfor vara att
se 6ver mojligheterna till momsavdrag fér vissa
typer av investeringar, exempelvis dtgarder
som bidrar till energieffektivisering, enligt
Karl-Henrik Persson. Han lyfter att eftersom
minskad energianvandning ligger i linje med
statens klimat- och energipolitiska mal skulle
sadana incitament kunna skapa nytta bade fér
fastighetsagare och samhallet i stort.

Nar det galler de policyférandringar som
kravs for att minska den vaxande underhalls-
skulden pekas regelverken inom plan- och
byggomréadet ut som ett centralt hinder. Diskus-
sionen om behovet av férandringar i plan- och
bygglagen (PBL) och byggreglerna har pagatt
under lang tid, men enligt flera aktorer har de
konkreta férandringarna varit begransade vad
géller renoveringar. En dterkommande kritik ar
att dagens regelverk i alltfor liten utstrackning
tar hansyn till befintliga byggnaders forutsatt-
ningar och den tidsepok de uppférdes i. Kraven
som stalls vid ombyggnad eller stérre reno-
veringar upplevs ofta vara desamma oavsett
om byggnaden ar uppférd pa 1950-talet eller
2010-talet. Exempelvis kan omfattande till-
génglighetskrav aktualiseras nar entréer byggs
om, aven i fastigheter som saknar hiss och dar
byggnadens grundldggande forutsattningar
inte enkelt kan anpassas till dagens normer.

Ett mer differentierat regelverk skulle kunna
minska kostnaderna fér renoveringar utan att
dventyra boendekvaliteten. Darfor efterfragas
ett regelverk som i stérre utstrackning utgar
fran befintliga byggnaders férutsattningar och
som béattre balanserar krav pa tillganglighet,
energieffektivisering med ekonomisk rimlighet.

*Jag tror att staten och politiken behéver adressera fragan for
att medvetandegéra de stora konsekvenser som det eftersatta
underhdallet faktiskt kommer att fa. Jag tror att vi behover
ndgot liknande som ROT dven f6ér hyresfastigheter eller nyttja
avdragsrdtt for momsen. Incitament for att hantera fragan

maste till, det dr jag helt évertygad om”

— Maria Adlers; ve
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4.4. Forsvarande omstiandigheter

En sarskild utmaning fér manga bostadsfére-
tag som upplater hyresratter, ar att genomfora
omfattande investeringar som ar avgérande for
fastighetens langsiktiga funktion, men som inte
betraktas som standardhéjande atgarder enligt
dagens hyreslagstiftning. Eftersom dessa in-
vesteringar normalt inte ger utrymme for hogre
hyresintakter kan de vara svara att rakna hem
ekonomiskt, trots att de ar nédvandiga for att
sakerstalla byggnadens tekniska livslangd.

Stambyten ar ett tydligt exempel. Stammarna
utgor en central del av byggnadens tekniska in-
frastruktur och kan liknas vid fastighetens hjart-
och karlsystem. Trots det skapar sjalva stam-
bytet séllan ndgon majlighet till hyreshéjning.
| praktiken kan det darfor uppsta situationer dar
fastighetsagare valjer att renovera badrum utan
att samtidigt byta ut stammarna, eftersom bad-
rumsrenoveringen kan klassas som en standard-
hojning och darmed motivera hogre hyror.

Ur ett langsiktigt forvaltningsperspektiv
riskerar detta att leda till mindre effektiva
investeringar. Fokus hamnar pa atgarder som
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ger ekonomisk avkastning pa kort sikt, snarare
an pa de insatser som bast sakrar fastighetens
funktion och varde 6ver tid.

Samma problematik géller for flera andra
typer av investeringar, exempelvis takreno-
veringar. Ett nytt tak ar ofta avgérande for att
skydda byggnaden mot framtida skador och
forlanga dess livslangd, men investeringen
genererar i regel inga 6kade hyresintakter.
Fastighetsagaren star darmed infor betydande
kostnader utan majlighet att f& ekonomisk
kompensation genom hyressattningen.

Mot denna bakgrund efterfrdgas en 6versyn
av regelverket for att skapa battre forutsatt-
ningar for langsiktigt rationella investeringar i
byggnadernas grundlaggande funktioner. Malet
bor vara att ekonomiska incitament i stérre
utstrackning stédjer atgarder som bevarar och
utvecklar fastigheternas tekniska kvalitet,
snarare an att framst premiera investeringar
som kan klassas som standardhéjande.

4.5. Goda exempel - sa gjorde PiteBo

En av de stdrsta utmaningarna for bostads-
foretag som vill minska sin underhallsskuld ar
att skapa en tydlig bild av de faktiska behoven i
fastighetsbestandet. Utan en gedigen kunskap
om fastigheternas skick och framtida investe-
ringsbehov riskerar underhéllsarbetet att bli
kortsiktigt och reaktivt.

For att fa en sddan 6verblick genomférde
PiteBo under 2019 en omfattande kartlaggning
av samtliga cirka 300 fastigheter i bestandet.
Arbetet prioriterades genom sarskilt avsatta re-
surser och syftade till att analysera fastigheter-
nas skick pa komponentniva. Fér varje kompo-
nent bedémdes teknisk livslangd och framtida
atgardsbehov, med fokus pa vilka investeringar
som skulle krdvas under perioden 2020-2029.

Resultatet sammanstalldes till ett strategiskt
beslutsunderlag som sedan bearbetades av bo-
lagets ledning. Analysen visade att underhalls-
budgeten for det befintliga bestandet skulle
behova 6ka med omkring 75 procent under den
kommande tiodrsperioden jamfért med nivan
under aren 2010—-2020 fér att méta de identifie-
rade behoven.

Parallellt med kartlaggningen genomférdes
en Oversyn av bruksvarderingarna i bestandet.
Beddémningen var att hyresnivéderna i ménga
fall lag for lagt i forhallande till lagenheternas
bruksviarde, en situation som enligt bolaget
delas av manga allménnyttiga bostadsféretag.
Darfér inleddes under 2019 ett langsiktigt arbe-
te med att justera hyrorna genom férhandlingar
med bland annat Hyresgastféreningen.

”Malsattningen ar att successivt nd mer kor-
rekta hyresnivaer i hela bestandet, ett arbete
som vi réknar kommer att ta omkring tio ar
att genomféra. Hittills har vi gatt igenom 75
procent av lagenheterna och vi har avsatt en
heltidsresurs for att driva arbetet framat. Jag
ser det har som helt nddvandigt for att kunna
prioritera atgarder framat for var del”, sager
Maria Adlers, vd PiteBo.

Enligt henne har kombinationen av langsiktig
underhallsplanering och en successiv anpass-
ning av hyresnivéerna varit avgérande fér att
starka de ekonomiska forutsattningarna for
framtida investeringar. Medan manga bostads-
foretag brottas med vaxande underhallsskulder
menar Maria Adlers att de nu rér sig i motsatt
riktning genom att systematiskt bygga upp den
ekonomiska kapaciteten fér kommande inves-
teringar.

Som ett resultat av detta arbete har inves-
teringsbudgeten redan 6kats med 68 procent
jamfért med tidigare nivéer, och ytterligare
hojningar planeras under 2026.

*Var erfarenhet pekar pé vikten av att forst
skapa en tydlig bild av underhalisbehoven och
sakerstalla langsiktigt hallbara intékter. Utan
denna grundldggande analys och planering blir
det svart att pa ett effektivt satt mota de vax-
ande underhéllsbehoven i bostadsbestandet”,
séger Maria Adlers.
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5. Vad har hindrat
underhallet?

RENOVERA SVERIGE

5.1.0balans mellan kostnader,

intakter och risk

En dterkommande forklaring i flera rapporter,
och som aven bekréftas i intervjuerna till den
har rapporten, ar att kostnadsutvecklingen for
underhall och renovering under lang tid har
varit starkare &n utvecklingen av fastighets-
agarnas intakter.

Boverket beskriver hur kostnaderna for ma-
terial, arbetskraft och energieffektiviserande
atgarder har 6kat snabbare an hyresintakterna.
Sarskilt tydlig har utvecklingen varit efter pan-
demin, da stigande materialpriser, hég inflation
och ett snabbt férandrat rantelage kraftigt
forsamrade kalkylerna fér bade byggande och
underhall.

For ménga fastighetsédgare innebar detta att
utrymmet for langsiktigt planerat underhall
successivt minskat. | intervjuer med fastighets-
aktorer aterkommer beskrivningar av en vax-

ande obalans mellan ekonomiska ramar och
tekniska krav i bestandet. Atgarder som tidiga-
re kunde planeras och genomféras successivt
riskerar i dag att skjutas upp eller delas upp
Over langre tidsperioder.

Utvecklingen forstarks ocksa av att manga
underhallsatgéarder inte genererar nagra direkta
intaktsokningar. Traditionellt underhall syftar
framst till att bevara byggnadens funktion och
tekniska standard, inte till att hoja hyror eller
skapa nya intékter. Nar kostnaderna samtidigt
stiger snabbare &n intdkterna 6kar incitamenten
att senareldgga investeringar.

Konsekvensen blir att férebyggande under-
hall i vissa fall ersatts av mer akuta atgarder
nar problemen redan blivit omfattande. Detta
riskerar i sin tur att géra framtida renoveringar
bédde mer komplexa och betydligt dyrare.

5.2. Underhall konkurrerar
med andra mal

Under senare ar har underhall dessutom behévt
konkurrera med flera andra prioriteringar inom
bostadssektorn. Enligt Boverket har vissa bo-
stadsbolag tillfalligt minskat investeringstakten
i underhall for att frigora resurser till nyproduk-
tion och andra strategiska investeringar.

Under en langre period préaglades bostads-
politiken i hog grad av behovet av att 6ka bygg-
takten. | manga kommuner och bostadsféretag
prioriterades darfér resurser till nya bostader
samtidigt som delar av det befintliga bestandet
successivt aldrades.

Samtidigt som bostadspolitiken har priorite-
rat nyproduktion, har marknadsférutsattning-
arna forandrats parallellt. Vakansproblemen
har 6kat i flera delar av landet, sarskilt i mindre
kommuner och svagare bostadsmarknader.

Sveriges Allmannytta rapporterar att 1,9 procent
av det kommunéagda bestandet stod outhyrt
2024 och att hyresbortfallet 1dg pa den hogsta
nivan sedan boérjan av 2000-talet.” Vakanser
innebar i sin tur ett hyresintaktsbortfall, vilket
paverkar méjligheterna att spara in resurser fér
storre renoveringsprojekt.

Sarskilt utsatta &r mindre bostadsféretag och
allmannyttiga bolag i kommuner med svagare
efterfragan. Kommuninvest visar att mindre
bostadsforetag i genomsnitt har svagare eko-
nomi och hdgre vakansgrad an storre aktorer,
samtidigt som en stor del av deras bestand ar
aldre an 40 &r. Det innebar att de ofta star infor
omfattande renoveringsbehov samtidigt som de
ekonomiska forutsattningarna ar begransade.

6 Sveriges Allménnytta (2026). Ny rapport: Vart femte allmannyttigt bostadsbolag visar réda siffror
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5.3. Att rusta upp utan att
manniskor trangs undan

En del i frdgan om renoveringar ar hushéllens
mojlighet att bo kvar. | den svenska modellen
finns det en tydlig linje mellan vanligt underhall
och standardhéjande renoveringar. Underhalls-
atgarder ger normalt inte ratt till hyreshéjningar,
medan mer omfattande standardhéjande atgar-
der kan ligga till grund fér hégre hyror.

Flera rapporter pekar pa att omfattande
renoveringar riskerar att leda till betydande
hyreshojningar. NCC beskriver att kostnaderna
for upprustning riskerar att sla sarskilt hart mot
hushéll med lagre inkomster och begransade
marginaler for att hantera kraftiga hyreshoj-
ningar. Samtidigt behéver bostadsbolagen for-
halla sig till ett omfattande regelverk och olika
samhéllsmal som stéller krav pa bland annat

hég byggtakt av nya bostader, energieffektivi-
sering och 6kad tillganglighet.” Undersdkningar
frdn Hyresgéastforeningen visar samtidigt att
manga hushall upplever en oro infor stérre
renoveringar.” En betydande andel uppger att
de skulle fa svart att bo kvar vid stérre hyres-
héjningar. Det finns ocksa ett tydligt stod for
fler valmojligheter i samband med renovering,
dér olika ambitionsnivaer och kostnadsnivaer
kan erbjudas.

En utmaning framat blir hur fastigheter ska
rustas upp péa ett ekonomiskt Idnsamt satt fér
fastighetsagare, samtidigt som manniskor ges
rimliga mojligheter och marginaler till att bo
kvar.

5.4. Fler politiska krav pa det

befintliga bestandet

Samtidigt som stora delar av bostadsbestandet
aldras har ocksa kraven pa fastigheterna blivit
fler och mer omfattande. Ut6ver traditionellt
underhall behover fastighetséagare i dag han-
tera fragor kopplade till energieffektivisering,
klimatanpassning, aterbruk, tillganglighet och
trygghetsskapande atgarder. Ambitionerna
inom hallbarhetsomradet har successivt hojts,
bade nationellt och pa europeisk niva.
Boverket visar att 91 procent av de svarande
allmannyttiga bolagen genomfért energieffek-

7 NCC (2021). Hallbar upprustning av miljonprogrammet — NCC Perspektiv

tiviserande atgarder de senaste fem aren, men
myndigheten konstaterar ocksa att stodet till
energieffektivisering i flerbostadshus nu ar
under avveckling. Pa europeisk niva beskriver
Housing Europe att flera nédvandiga renove-
ringsprojekt har bromsats eller stoppats av
kostnadstryck och prisregleringsfragor.” En
renovering handlar inte langre enbart om att
aterstalla slitna byggnadsdelar, utan ocksa
om att mota nya tekniska, klimatméassiga och
sociala krav.

8 Hyresgéastféreningen Region Vastra Sverige (2025). Hyresgéastrapporten 2025 — Renoveringar.

¥ Housing Europe (2025). State of Housing in Europe 2025 — Trends in a Nutshell.
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5.5. Kompetensforsorjning
och brist pa arbetskraft

Utéver de ekonomiska och regulatoriska
utmaningarna paverkas renoverings-
takten ocksa av kompetensférsorjningen
inom bygg- och fastighetssektorn. Bygg-
foretagen beskriver att soktrycket till
bygg- och anlaggningsprogrammet foll
kraftigt 2024, dven om yrkeshégskole-
platser med bygginriktning 6kade med
16 procent infér 2026.2°

Utmaningen &r inte begrénsad till
Sverige. Pa europeisk niva visar European
Labour Authority att byggyrken tillh6r

% Byggféretagen (2025). Statistik: Utbildningar med bygginriktning.

bristyrken i 422 av 430 NUTS 2-regioner,
och 2024 &rs EURES-rapport lyfter ut-
tryckligen malare och narliggande yrken
som en del av den europeiska bristbilden.?
Brist pa kompetens riskerar att paverka
bade kostnader och genomférande-
kapacitet. Nar efterfragan péa arbetskraft
overstiger tillgdngen 6kar konkurrensen
om utbildad personal, vilket kan bidra
till 1angre ledtider och hogre kostnader i
renoveringsprojekten.

21 European Employment Services (EURES) (2025), Labour shortages and surpluses in Europe. Europeiska kommissionen.
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6. En nationell

strategi for att minska

underhallsskulden

Den hér rapporten visar att Sverige star
infor ett vaxande renoveringsbehov i
det befintliga bostadsbestandet. Tre

av fyra lagenheter byggda under peri-
oden 1965-1974 ar fortfarande ej eller
endast latt renoverade. Resultatet &r en
underhallsskuld som fortsatter att véaxa
och som riskerar att bli allt dyrare att
hantera.

Varje ar tillkommer omkring en pro-
cent nytt till det svenska fastighets-
bestandet, vilket betyder att omkring
99 procent av de byggnader dar
manniskor bor, arbetar och bedriver
verksamhet redan existerar. Det inne-
bar dven att samhallets férmaga att
foérvalta, underhalla och utveckla de
byggnader som redan finns ar minst
lika viktig som formagan att bygga nytt.
Underhallsfragan behéver darfor ges en
tydligare plats i den nationella bostads-
politiken.
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Rapporten visar ocksa att underhalls-
skulden har vuxit fram under lang tid till
foljd av ett aldrande bostadsbestand,
okade kostnader, férandrade marknads-
forutsattningar och ett regelverk som
inte alltid skapar incitament for langsik-
tiga investeringar.

Det innebar ocksa att ansvaret &r de-
lat. Fastighetségare och bostadsbolag
behover fortsatta utveckla sitt lang-
siktiga underhallsarbete och sékerstélla
att investeringar planeras i tid. Sam-
tidigt behover staten skapa langsiktiga
spelregler som gor det mojligt att
genomfdra nédvandiga investeringar,
aven nar de ekonomiska forutsattning-
arna ar svaga.

Rapporten pekar sarskilt pad fem om-
raden dar forandringar kan forbattra
forutsattningarna for att minska under-
hallsskulden.

1. Sitt det befintliga bostadsbestan-
det hogre pa den bostadspolitiska
agendan

Under lang tid har fokus framst legat
pa nyproduktion. Ett mer langsiktigt

bostadspolitiskt perspektiv behdver

i storre utstrackning omfatta hur det
befintliga bestandet ska underhallas,
forvaltas och utvecklas. Det behover
ocksa ta hansyn och kunna anpassas
till de varierade férutsattningar som

rader i olika kommuner.

2. Skapa battre ekonomiska forutsatt-
ningar for langsiktigt underhall

Fastighetsdgare och bostadsbolag
behdver ekonomiska villkor som gor
det mojligt att planera underhall éver
byggnadernas hela livscykel. Regel-
verk och incitament bér i hogre grad
premiera forebyggande underhall
framfér uppskjutna och mer kost-
samma atgarder.

3. Se over regelverk som foérsvarar
noédviandiga investeringar

Intervjuerna i rapporten visar att reg-
ler kring vardering, nedskrivningar,
moms och vissa krav vid ombyggna-
tion kan paverka investeringsviljan.
En 6versyn av regelverken bor syfta
till att skapa battre balans mellan
tekniska krav, ekonomisk rimlighet
och langsiktig forvaltning.

4. Sakerstill kompetens och
kapacitet i byggsektorn

Om renoveringstakten ska oka be-
héver dven tillgangen pa kompetens
Oka. Utbildningssystemet och arbets-
marknaden behover kunna méta det
vaxande behovet av yrkeskompetens
inom bygg, installation och fastig-
hetsunderhall.

5. Stark kunskapen om underhalls-
skulden

Det saknas fortfarande en samlad
nationell uppféljning av underhalls-
skulden i det svenska bostadsbestan-
det. En mer systematisk statistik och
aterkommande uppféljning skulle ge
battre beslutsunderlag for bade fast-
ighetségare och beslutsfattare.

Sverige har under lang tid varit fram-
gangsrikt i att bygga bostader. Den
stora utmaningen under de kommande
decennierna blir att sdkerstalla att de
byggnader som redan finns kan fort-
satta vara attraktiva, hallbara och funk-
tionella.

Att minska underhallsskulden handlar
ytterst om att ta till vara de varden som
redan byggts upp. Det ar en investering
i manniskors boendemiljo, i fastighe-
ternas langsiktiga varde och i ett mer
robust och hallbart samhalle.
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Maleriforetagen ar en bransch- och
arbetsgivarorganisation med uppdraget att utveckla
det professionella maleriet i Sverige. Det gor vi
bland annat genom att teckna kollektivavtal, ge
arbetsrattslig radgivning och driva opinion i fragor
som forbattrar forutsattningarna och néaringsvillkoren
i branschen. Medlemsféretagen i sin tur har en
nyckelroll nér det kommer till renovering och
underhall av fastighetsbestandet.
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