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Rapporten i korthet

En femtedel av Sveriges permanentbebodda smahus ags i dag
av personer 6ver 73 ar. En stor del av dessa hus kommer att byta
agare under de kommande decennierna. Rapporten visar att
renoverings- och underhallsbehovet i den har aldersgruppens
del av bestandet ar stort. Det betyder att den kommande
arvsoverforingen pa smahusmarknaden ocksa blir en omfattande
overfoéring av renoverings- och underhallsbehov till en ny

generation agare.

270-318 tsn

Av de cirka 343 000
smahus som ags av

73+ saknar mellan 270
000 och 318 000,
beroende pa atgard, en
registrerad atgard sedan

referensaret. 00O for tak.

Snart over halften

Drygt 28 000 smahus frén 73+-agare
nadde marknaden 2025. Rapporten
pekar mot omkring 31 000 per ar 2026—
2035 och 33 000 per ar 2036—-2050.
Om 6vrig omsattning ligger kvar pa 2025
ars niva kan dessa hus sta fér omkring
57 procent av de sélda smahusen fran
mitten av 2030-talet.

Stora skillnader

Skillnaderna beror inte bara pa aldre hus.
Byggarsfordelningen forklarar en stor del
av gapet for tak, fasad, VA och elsystem,
men betydligt mindre for kék och
badrum. Standardskillnader finns kvar i
samtliga sex kategorier efter justering.

318 000

Smahus som &ags av 73+ (93 | flera av de undersokta
procent) saknar registrerat
byte av elsystem sedan
2003. Motsvarande siffra ar 80-90 procent av
314 000 for VA-ledningar,
316 00O foér fasad och 270

80-90%

standardkategorierna
saknar omkring

73+-bestandet en
registrerad atgard sedan
referensaret.

Fa byter ut koket

Koket &r den tydligaste standardskillnaden
mellan 73+&garnas hus och det

ovriga bestandet. Bara 13 procent av
73+-agarnas smahus har bytt kok sedan
2009, mot 31 procent i det dvriga
bestandet. Gapet ar 17,5 procentenheter
och kvarstar till 13,3 procentenheter dven
nar man justerar fér husens byggar.

Alder och geografi

Alder tycks spela storre roll an geografi.
Landsbygdskommuner har generellt
lagre standard, men inom 73+-gruppen
varierar renoveringsmonstret
forhallandevis lite mellan olika
kommuntyper och prisnivaer.



2. Bakgrund

Under hosten 2025 lanserade Maklarsamfundet rapportserien “Det gar i slakten”. Dar
undersokte vi hur arvseffekter kan paverka bostadsmarknaden nu och tva decennier framat
mot bakgrunden att 19,5 procent av alla svenska smahus ags av nagon som ar 73 ar eller aldre
och att deras arvtagare i allménhet har en god ekonomisk situation, och sjélva i hdg grad ar
etablerade pa bostadsmarknaden. | dessa rapporter undersokte vi det kapital och de volymer
som arsvoverféringen innebar.

| den héar rapporten satter vi i stéllet ljuset pa kvaliteten i den del av bestandet som i hog grad
kommer att 6verforas via arv under kommande decennier. Det &r stora volymer smahus som
kommer att tillféras marknaden genom arvseffekter framdver. Enligt berékningarna drygt

300 000 smahus, mer an vad som byggts sedan borjan av 1990-talet, och ungefar fem
ganger s& manga som saljs ett genomsnittligt ar. Frégan som den har rapporten staller

ar vilket skick dessa fastigheter &r i och hur stor det eventuella renoveringsarvet som

overfors pa nasta generation smahusagare egentligen ar. Rapporten skildrar standarden och
renoveringsbehovet i det svenska smahusbestandet generellt, men ocksd med sarskilt fokus
pa smahus som &gs av de som ar 73+.

3. Metod och datakallor

Rapporten bygger pa specialbestalld data fran fastighetstaxeringsregistret (FTR),

som innehaller uppgifter om smahusbestandets standard utifran olika aldersgrupper pa
kommunniva. Med utgangspunkt i dessa uppgifter gors en deskriptiv analys av bestandets
standard utifran huvudomraden i FTR: exterior, kdk, sanitet och energi. Analysen omfattar dven
variationer mellan aldersgrupper och geografi, med séarskild fokus pa smahus dar samtliga
agare ar 73 ar eller aldre. | en uppfdljande rapport, som sléapps senare i host, kommer en
uppdaterad flodesmodell for att avgdra nar dessa hus nadr marknaden att presenteras i
kombination med en kvantifiering av renoveringsbehoven som visar vilka summor som kan
kravas framover for att den del av bestandet som ags av de som ar 73 ar eller aldre ska na
samma standard som 6vriga bestandet. Juni Strategi och Analys har anlitats for att ta fram
underlaget och genomféra berakningar av allt annat &n byggarsférdelningen.

Datakallor. Analysen bygger pa specialbestalld data fran SCB:s fastighetstaxeringsregister
(FTR) 2025 (typkod 220, bebyggda och privatagda smahus, fritidshus exkluderade).

| FTR beskrivs varje smahus standard genom en uppsattning poangsatta sa kallade
standardkategorier, vilka &r grupperade i fem huvudomraden (energi, exterior, sanitet, kok
samt 6vrig interiér) som vart och ett rymmer ett antal standardkategorier. Underlaget
redovisar antalet smahus per antal poang och standardkategori samt kommun utifrén dgaren
eller agarnas alder. Materialet ger darmed mojlighet att uppskatta:

« Hur renoveringsbehovet ser ut i 73+-segmentets smahusbestand ner pa kommunniva och
typ av renoveringsatgard.

« Hur standarden i 73+-besténdet skiljer sig frén standarden i det évriga smahusbestandet.
« Hur manga smahus som har olika typer av renoveringsbehov och i sin tur vad den totala
kostnaden av renoveringsbehoven uppgar till per atgard.



Standardkategorier i FTR. Totalt uppgar
antalet kategorier till 19 stycken. De
fetmarkerade beddms vara sérskilt relevanta
for att avgdra det generella skicket i
smahusbestandet, och kommer déarfor att
utgodra de kategorier som uppskattningen
av renoveringsbehovet utgér fran. De mest
relevanta kategorierna &r darmed 8 stycken
och omfattar:

* Om tak och fasad ar utbytta sedan
2003 eller senare.

« Om kék och/eller badrum ar renoverat
sedan 2009 eller senare.

+ Om vattenledningar ar utbytta sedan
2003 eller senare.

* Om elsystem ar utbytt sedan 2003
och framat.

* Om uppvarmningssystem finns och
standard pa fonster.

Begransningar i datakallan. Det finns

en uppenbar risk fér underrapportering i
dataunderlaget, eftersom uppgifterna i FTR
till stor del bygger pa vad fastighetsagaren
sjalv deklarerar. Genomforda atgarder fangas
darfér bara upp i den utstrdckning de har
rapporterats in och registrerats. Renoveringar
som utforts men inte deklarerats, eller

som &nnu inte har hunnit registreras, syns
inte i underlaget. Det kan alltsa vara s att
det verkliga skicket underskattas i FTR.

For att hantera denna osékerhet gors i
analysen en jamférelse med Boverkets
urvalsunderskokning Betsi (2007-2008).

En annan mojlig begransning ar

att underhéallskategorierna ar

bindra och referenséret ar statiskt.
Underhallskategorierna registrerar till exempel
om kok eller badrum har bytts ut efter ett
angivet referensar, men sager inget om den
faktiska kvaliteten eller skicket i 6vrigt. Ett
kok som renoverades strax fore referensaret
hamnar darmed automatiskt pa samma niva
som ett betydligt aldre och mer slitet kok.
Registerkonstruktionen gor att underlaget
fangar forekomsten av en atgéard snarare
an husets detaljerade standard, vilket gér
en nyanserad bild av skicket i bestandet
begransad.

Byggarseffekten. En tredje och sarskilt
viktig brist rér vad som i den har rapporten
kallas byggarseffekten. Eftersom hus byggda
efter respektive referensar (2003 for tak,
fasad, VA-ledningar och elsystem, 2009

for kok och badrum) saknar mojlighet att
registrera en atgard i underhallskategorierna,
antas dessa hus i analysen ha genomfoért
respektive atgard automatiskt, oavsett om
nagot faktiskt renoverats. Det ar ett rimligt
antagande for att kunna redovisa resultat for
hela bestadndet, men det far konsekvenser for
jamforelsen mellan aldersgrupper.

Andelen smahus byggda efter referensaret
skiljer sig kraftigt mellan grupperna: bland
hus som &gs av 73+ ar andelen byggd

efter 2003 endast 4,4 procent, mot 12,7
procent i det 6vriga bestandet, nastan tre
ganger sé hog andel. For 2009-referensen
ar motsvarande andelar 2,4 respektive

8,4 procent. Eftersom nybyggda hus per
definition raknas som atgardade, innebar
skillnaden i byggarssammansattning att en
del av den uppmaéatta standardskillnaden
mellan grupperna uppstar mekaniskt, genom
att det o6vriga bestandet innehaller fler hus
som aldrig kunnat hamna i kategorin "gj
atgardat”, helt oavsett om agarna faktiskt
renoverat mer. Aven vid en identisk faktisk
renoveringstakt i badda grupperna skulle
skillnaden i byggarssammansattning ensam
generera ett uppmatt gap.

Rapporten redovisar darfor, dar det &r
relevant, tva tal for varje standardskillnad:

dels det rapporterade gapet, som avser hela
bestandet inklusive nybyggda hus, dels ett
byggarsjusterat gap, som isolerar skillnaden till
enbart de hus som ar gamla nog att faktiskt ha
kunnat renoveras. De tva talen svarar pa delvis
olika frégor. Det rapporterade gapet beskriver
vad som faktiskt arvs och tillférs marknaden,
oavsett orsak. Det &r det mest relevanta for
rapportens fokus: marknadseffekter och
investeringsbehov. Det justerade gapet
isolerar i vilken grad &agare i olika aldrar faktiskt
beter sig olika nér man jamfor likvardigt gamla
hus. Ingen av siffrorna &r mer "korrekt” &n den
andra; de belyser olika delar av samma fraga,
och béada redovisas darfor i rapporten.



4. Smahusbestandets skick

Att doma av det statistiska underlag som presenteras i den har rapporten ar
renoverings- och standardhoéjningsbehovet i det svenska smahusbestandet stort.
Skicket, s& som vi kan beddéma det enligt uppgifterna i FTR, &r i relativt hog grad en effekt
av byggaret. Har redovisas antal smahus per standardkategori och aldersgrupp. For
aldersgruppen 73 ar eller aldre uppgar det totala antalet smahus till cirka 343 000. Det

ar ungefar 12 000 fler sméhus an den volym som redovisades i var tidigare rapport om
arvsoverforingar pa smahusmarknaden (“Det gér i slakten: del 2”). Skillnaden beror sannolikt
pa att dgarnas alder nu avlases vid en senare tidpunkt, och att fler hushall nu uppfyller
villkoret att samtliga &gare ar 73 ar eller aldre. Enligt SCB 6kade ocksé antalet personer i det
alderssegmentet med cirka 2 procent mellan 2024 och 2025. Eftersom underlaget i FTR
utgar fran smahusbyggnader kan en fastighet med mer an ett smahus dessutom raknas flera
ganger. | de 6vriga aldersgrupperna &r antalet smahus cirka 1,4 miljoner.

Antal smahus per standardkategori och aldersgrupp, riket
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Kalla: SCB & Juni Strategi

Genomforda atgarder i smahusbestandet. Andelen smahus som genomfort
standardhojande atgarder sedan de aktuella referenséaren ligger mellan 18-30 procent
beroende pa atgard. Lagst andel genomforda atgarder aterfinns i kategorierna byte av fasad,
ledningar och elsystem. Exempelvis kdk och badrum har i en betydligt stérre utstrackning
bytts ut sedan 2009. Cirka 20 procentenheter fler sméhus har enligt datan i FTR genomfort
sadana atgarder.

Har bor man dock paminna sig om det vi i metodkapitlet valt att kalla byggarseffekten.
Bortfallet i de sé kallade underhallskategorierna i FTR motsvarar andelen i smahusbestandet
som utgors av smahus med byggéar fran referensdren 2003 och 2009. De smahus dar
underhallsadtgard enligt FTR inte genomfoérts sedan referensaret enbart omfattar hus byggda
efter aktuellt referensar. | analysen antas darfor att de hus som byggts efter referensaret i
respektive kategori har genomfért den aktuella underhallsatgarden.



Med det i atanke ar anda bilden tydlig. En mycket stor del av smahusbestandet har inte
genomfort viktiga underhallsatgarder pa lang tid. 70 procent av smahusen har inte bytt tak
pa cirka 23 ar och 8 av 10 smahus har inte bytt fasad under samma period. Andelarna &r
liknande for byte av ledningar och elsystem. Stérst andelar genomférda atgarder aterfinns i
kategorierna badrum och kok. Totalt ags cirka 343 OO0 smahus av 73+. Beroende pa atgard
saknar mellan 79 och 93 procent av dem en genomférd atgard sedan referensaret.

Geografiska skillnader. Jamfors smahusbestandets standard i olika geografier framtrader
skillnader. | synnerhet &r spridningen stor mellan de kommuner med hogst och lagst standard
i olika dtgardskategorier. Samtidigt ligger runt hélften av alla kommuner +/-5 procentenheter
runt medianandelen for de olika atgarderna.

Den kommun som enligt underlaget har bést standard &r Solna. Det forklaras av en stor

andel smahus i kommunens nybyggnation. Kommunerna med lagst standard enligt de olika
atgardskategorierna ar Overtorned i Norrbotten, Ragunda i Jamtland och Mald i Vasterbotten.
| Solnas relativt sett nya smahusbestand réknas drygt 60 procent av smahusen ha bytt

tak (i praktiken pa grund av den tidigare beskrivna byggarseffekten). Det kan jamféras med
Overtorneés andel som ligger strax under 10 procent. Samma resultat syns i fasadbyte, dar
spridningen mellan Ragunda och Solna ar éver 50 procentenheter. Analysen visar samtidigt
att kok och badrumsstandarden generellt &r hogre i bestandet och att spridningen ar mindre
mellan kommunerna hér. En tolkning ar att smahuségare generellt har prioriterat underhall
och renovering av den typen av bruksytor med daglig anvandning éver fundamentala men
mindre synliga atgarder som ledningar, elsystem och tak. Geografiska skillnader redovisas och
analyseras mer ingdende i ett senare kapitel.




5. Skick och standard i 73+ bestandet

Rapporten “Det gar i slakten: del 2" slog fast att en stor utbudsinjektion av smahus ar

att vanta de kommande tva decennierna pa grund av dgarkoncentration bland aldre i
kombination med att deras arvtagare sjélva i hog grad ar etablerade pé bostadsmarknaden.
Av det skalet forsdker den har rapporten att teckna en bild av standard och renoveringsbehov
i den delen av bestandet som successivt kommer att tillféras marknaden. En jamforelse
mellan 73+&garnas andel av smahusbestandet med hela det dvriga smahusbestandet behdvs
dérmed.

Andelen som &r 73+ och bor i mer nybyggda bostéader ar betydligt 1agre &n i yngre
aldersgrupper. Hela 95 procent av de smahusboende 73+ bor i smahus som &r byggda fére
2003. Det ar en betydligt storre andel &an bland yngre huségare, vilket bidrar till att dka den
uppmatta skillnaden i standard mellan grupperna eftersom hus byggda efter referenséaret
automatiskt raknas som atgardade oavsett faktiskt renoveringsbehov (se metodavsnitt och
bilaga).

En sammanfattande 6verblick visar att standardskillnaderna mellan 73+ andel av
smahusbestandet och det 6vriga ar som storst i kok och badrum. Har handlar gapet

i hog grad om faktisk standard snarare an om husens alder. Bdde kék och badrum &r
dessutom kostnads- och varderingskritiska skickdimensioner. VA-ledningar och elsystem
kan kategoriseras som mer sékerhets- och forsakringskritiska skicksdimensioner. Har ar
skillnaderna nastan lika stora som for kdk och badrum, men alderstigna installationer kan
vara kopplade till férhéjd risk for vatten- och brandskador. Fasad och tak ar mer strukturella
skicksdimensioner. Har finns de minsta gapen i de redovisade kategorierna. En stor del av
skillnaden mellan 73+ bestandet och de hus som &gs av yngre forklaras av husen med yngre
agare i mycket storre utstrackning &r nybyggda. Kvar blir en mindre skillnad i vilket faktiskt
underhall man kan anta. Standarden &r hog i hela bestandet vad galler fonster. 97 procent av
smahusen har energieffektiva fonster. Lika stor andel har uppvarmningssystem.

Flest hus utan atgard finns i kategorin elsystem dar hela 318 198 smahus som ags av 73+ ar
utan atgard sedan 2003.

Kategori Rapporterat gap Hus utan atgard (73+)
Kok 17,5 pe 297 484

Badrum 14,1 pe 285 042

VA-ledningar 13,3 pe 314 251

Elsystem 13,1 pe 318 198

Fasad 12,5 pe 315 717

Tak 10,6 pe 270 304
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Kalla: SCB & Juni Strategi

Beror skillnaderna bara pa att husen ar aldre?

En del av skillnaderna mellan det bestand som &gs av 73+ och det som ags av yngre
grupper forklaras, som tidigare klargjorts, av att hus med yngre &dgare oftare &r nybyggda och
darmed automatiskt uppfyller standardkraven. Kontrollerar man fér den har byggarseffekten
krymper skillnaderna i alla kategorier, men den foérsvinner inte. Tydligast byggarseffekt finns i
de exteriora (takfasad) och de sakerhets- och forsakringskritiska kategorierna (VA elsystem).

Byggarskontrollerade skillnader

Kategori Justerat gap Andel av gap som ar byggar
Kok 13,3 pe 24%
Badrum 9,8 pe 31%
VA-ledningar 6,2 pe 54%
Elsystem 5,8 pe 56%
Fasad 5,2 pe 58%
Tak 4,3 pe 59%



Kostnads- och varderingskritiska standardskillnader

| den har kategorin ingér kdk och badrum. De &r dyra att renovera, och ar ofta de rum som
varderas hardast och avgér om ett objekt kanns inflyttningsklart eller kraver omedelbara
investeringar.

Kék. Endast 13 procent av smahusen med agare som ar 73 ar eller aldre har bytt kok sedan
2009. Motsvarande andel i det ¢vriga bestandet ar 31 procent (inklusive nybyggda hus).
Gapet ar 17,5 procentenheter, det storsta av samtliga sex kategorier. Byggarseffekten ar har
lagst av alla kategorier: endast 24 procent av skillnaden férklaras av att husen med yngre
agare oftare ar nybyggda. Justerat for detta aterstar ett gap pa 13,3 procentenheter. 73+
renoverar kok i mindre an halften (46 procent) av den takt som 6vriga gor bland likvardigt
gamla hus. Totalt saknar drygt 297 000 smahus som &ags av 73+ en rapporterad koksatgard
sedan 2009. Endast 4 procent av smahusen som &gs av den aldre aldersgruppen har hog
koksstandard, jamfért med 8 procent i det dvriga bestandet. En dryg fjardedel (26 procent)
av smahusen med 73+-agare har lag kdksstandard, mot 19 procent i det 6vriga bestandet.

Badrum. | 83 procent av smahusen som &gs av 73+ har badrum inte bytts sedan 2009.
Motsvarande andel i det 6vriga bestandet ar 69 procent. Gapet ar 14,1 procentenheter.
Byggarseffekten ar ndgot hogre har an for kok med 31 procent av skillnaden som forklaras
av byggar. Justerat aterstér ett gap pa 9,8 procentenheter, motsvarande att 73+ renoverar
badrum i ungefér 60 procent av dvrigas takt bland likvardigt gamla hus. Andelen som

ej renoverat badrum kan enligt avstdmningen mot Boverkets Betsi-undersdkning vara
nagot 6verskattad i FTR (se metodavsnitt); siffrorna for badrum bor darfor lasas med viss
forsiktighet.

“Endast 13 procent av smahusen med dgare som ér 73 ar eller
aldre har bytt kok sedan 2009. Motsvarande andel i det Ovriga
bestandet ir 31 procent.”

Sakerhets- och férsakringskritiska standardskilinader

VA-ledningar. VA-ledningar har generellt 1dng hallbarhet och ar ndgot en huséagare sannolikt
raknar med att gbra som mest en gang under hela agartiden. | linje med det har ocksa
endast 8 procent av smahusen med 73+-agare bytt ledningar sedan 2003, att jamféra med
22 procent i det évriga bestandet (inklusive nybyggda hus, som automatiskt raknas som
atgardade). Gapet ar 13,3 procentenheter. Byggarseffekten ar stor. 54 procent av skillnaden
forklaras av att det 6vriga bestandet innehaller en betydligt hogre andel nybyggda hus.
Justerat for detta aterstar ett gap pa 6,2 procentenheter mellan likvardigt gamla hus.

Elsystem. Endast 3 procent av smahusen som ags av 73+ har bytt elsystem sedan 2003,
jamfort med 20 procent i det 6vriga bestandet (inklusive nybyggda hus). Det ger ett gap
pa 13,1 procentenheter. Det ar den kategori dar flest hus i absoluta tal saknar atgard: 318
198 stycken. Byggarseffekten ar stor aven har (56 procent av skillnaden), men trots att det
justerade gapet i procentenheter (5,8 pe) & mindre an for kok och badrum, renoverar 73+
elsystemet i endast ungeféar en tredjedel av den takt som 6vriga gor bland likvardigt gamla
hus. Det gor elsystem till kategorin med storst relativ kvarvarande skillnad av samtliga sex,
trots att en stor del av det totala gapet forklaras av husens alder.
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Strukturella standardkategorier

| kategorin strukturella standardkategorier sorteras kostsamt underhall med langre
investeringshorisont som fasad och tak.

Fasad. Endast 8 procent av smahusen som ags av 73+ har bytt fasad sedan 2003, mot
20 procent i det 6vriga bestandet. Gapet ar 12,5 procentenheter. Byggarseffekten ar stor.
58 procent av skillnaden forklaras av att det ¢vriga bestandet har en betydligt hogre andel
nybyggda hus. Justerat aterstér ett gap pa drygt 5 procentenheter, motsvarande att 73+
renoverar fasad i ungefér 42 procent av 6vrigas takt bland likvéardigt gamla hus. Ett fortsatt
tydligt, om &n mindre dramatiskt, gap.

En dryg fjardedel (21 procent) av smahusen som ags av 73+ har bytt tak sedan 2003, jamfort
med 31 procent i det 6vriga bestandet. Endast 8 procent av smahusen som ags av 73+ har
bytt fasad sedan 2003, till skillnad frédn 20 procent i det dvriga bestédndet. Inte ovantat ar det
ocksd inom den har kategorin som den tydligaste byggarseffekten finns. For fasad ar det cirka
58 procent som ar byggarseffekt, med ett kvarstdende gap mellan den del av bestandet som
ags av de aldre och det 6vriga bestandet pa drygt procentenheter. Samma fenomen syns for
takrenoveringar, dar 59 procent ar byggarseffekt och det justerade gapet mellan den del av
bestandet som &gs av aldre respektive yngre ar drygt 4 procentenheter.

Tak. En dryg femtedel (21 procent) av smahusen som &gs av 73+ har bytt tak sedan 2003,
jamfort med 32 procent i det dvriga bestandet. Gapet ar 10,6 procentenheter — det minsta
av samtliga sex kategorier. Byggarseffekten ar har som allra storst: 59 procent av skillnaden
forklaras av husens alder. Justerat aterstar bara 4,3 procentenheter, vilket innebar att

73+ renoverar tak i 80 procent av 6vrigas takt bland likvardigt gamla hus — det minsta
kvarvarande gapet av samtliga kategorier, och den kategori dér det rapporterade gapet i
sarklass minst speglar en faktisk beteendeskillnad.

Endast 8 )procent av sniahusen som ags av 73+ har bytt
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Sammanfattning

Cirka 343 000 smahus &gs av 73+. Beroende pa atgard saknar mellan 270 000 och 318 000
av dem (79-93 procent) en genomférd atgard sedan referensaret, och cirka 318 000 saknar
minst en av dem. Aven om byggarseffekten &r tydlig har sé tycks alltsa fler agare prioritera

att dtgarda kostnads- och varderingskritiska renoveringsbehov &n de mer langsiktiga och
strukturella. 97 procent av smahusen har daremot energieffektiva fonster (2- till 4-glas eller
isolerfonster), och har &r skillnaden mellan dgare i olika &ldersklasser nara noll.

Skillnad i procentenheter, andel farre 73+ som genomfort atgard — inkl.
respektive exkl. nybyggt sedan referensar
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Kélla: SCB & Juni Strategi

"Aven om byggarseffekten ir tydlig hir sa tycks alltsa fler
dgare prioritera att atgirda kostnads- och viarderingskritiska
renoveringsbehov in de mer langsiktiga och strukturella. 97
procent av smahusen har daremot energieffektiva fonster

(2- till 4-glas eller isolerfonster), och har ar skillnaden mellan
dgare i olika aldersklasser néira noll.”
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6. Geografiska skillnader i standard

For att identifiera geografiska skillnader och ménster i smahusbestandets standard
har samtliga svenska kommuner klustrats i kommuntyper enligt Sveriges Kommuner och
Regioners (SKR) kommungrupper. Analysen visar att det framfér allt ar kommungruppen
landsbygdskommuner som sticker ut med lag standard i nastan samtliga dtgardskategorier.

Bland de smahus som inte ags av 73+ i landsbygdskommunerna &r det endast 11 procent

av smahusen som bytt elsystem sedan 2003, 13 procent som bytt ledningar och 21
procent som bytt tak. Det kan jamféras med rikets snitt pa 20, 22 respektive 32 procent.
Skillnaderna mellan landsbygdskommunerna och rikets andel i dessa standardkategorier &r
alltsd runt 11 procentenheter. Den kommuntyp med hogst standard i smahusbestandet ar
pendlingskommunerna nara storstader. Dar har, enligt underlaget, 37 procent av smahusen
bytt tak sedan 2003 och mer an en fjardedel bytt elsystem sedan 2003. Andelen som bytt
badrum och kék i den har kommuntypen ar ocksa jamforelsevis hog, men inte lika hog som i
kategorin storre stad.

Ej bytt tak Ej bytt fasad  Ej bytt kok Ej bytt bad- Ejbyttled- Ejbyttelsys- Saknaren-  Saknar upp-

(ref. 2003)  (ref. 2003)  (ref.2009)  rum* (ref. ningar (VA)  tem (ref. ergieffektiva varmnings-
2009) (ref.2003)  2003) fénster system

Landsbygds- 79% 88% 77% 75% 87% 89% 5% 4%
kommun
Landsbygds- 72% 80% 73% 7% 78% 80% 4% 5%
kommun med
besoksnaring
Pendlings- 73% 85% 72% 72% 83% 85% 4% 5%
kommun néra
mindre tatort
Mindre stad/ 70% 81% 69% 69% 79% 81% 3% 4%
tatort
Lagpend- 7% 84% 71% 7% 82% 85% 4% 4%
lingskom-
mun néra
storre stad
Storre 65% 78% 66% 66% 76% 78% 3% 3%
stad
Pendlings-  70% 80% 70% 69% 79% 80% 4% 4%
kommun
néra storre
stad
Pendlings-  63% 74% 67% 68% 74% 74% 2% 4%
kommun
néra stor-
stad
Stor- 68% 81% 7% 7% 80% 80% 2% 2%
stader
Riket 68% 80% 69% 69% 78% 80% 3% 4%

* Andel som ej renoverat badrum kan vara 6verskattad enligt avstdmning mot Betsi.

Orsakerna till dessa skillnader kan vi bara spekulera i. Eftersom flyttstrémmar de senare aren
gatt till pendlingskommuner kan kapitalstarka képare fran storstadskommuner ha bidragit

till en standardhojning nar delar av vinsten frén en bostadsforsaljning i en dyrare region
investeras i renovering och underhall av den nya bostaden.
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Storstaderna har jamforelsevis god standard, men i mer livsstilsbetonade renoveringsatgarder
som kok och badrum har de bada pendlingskommunskategorierna hogre andel genomférda
atgéarder an storstadskommunerna, trots de generella prisskillnaderna. Kommuner med hogre
huspriser tenderar att ha en ndgot hogre renoveringstakt, men spridningen ar relativt stor.
Figurerna nedan visar smahuspris 2025 (SCB) pa y-axeln och x-axeln visar andelen hus som
genomfoért de olika atgarderna (nyproducerade hus bortraknat). Varje punkt ar en kommun.

Bytt tak (ref. 2003) (r = 0.27) Bytt ledningar (VA) (ref. 2003) (r =
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Geografiska skillnader inom 73+-bestandet. Begransas den geografiska bilden till endast
den del av bestandet som &ags av den aldre gruppen framtrader samma monster med stora
renoveringsbehov i landsbygdskommuner. Skillnaderna i flera av kategorierna jamfért med

de smahus som ags av 73+ i riket som helhet finns, men ar inte dramatiska. Till exempel har 5
procentenheter fler bytt tak i riket som helhet jdmfoért med landsbygdskommunerna. Skicket
pa den aldre gruppens hus i storstader ar séamre an i riket som helhet, och annu stérre om
man jamfor med yngre dgare i samma geografi. Dar framstar skicket bland hus som ags av
yngre i storstadskommunerna som tydligt battre. 10 procent av de hus som &gs av &ldre har
till exempel bytt kok, jamfort med 29 procent av de yngre agarna i det évriga bestandet. Inom
den del av smahusbestandet som &gs av de aldre har pendlingskommuner till storstader och
storstader hdgre standard &n i kommuntypen storstdder och stdrre stéder.
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Ej bytt tak Ej bytt fasad  Ej bytt kok Ej bytt bad- Ejbyttled- Ejbyttelsys- Saknaren-  Saknar upp-

(ref. 2003)  (ref.2003)  (ref.2009)  rum* (ref. ningar (VA)  tem (ref. ergieffektiva varmnings-
2009) (ref.2003)  2003) fonster system

Landsbygds- 84% 94% 89% 85% 94% 95% 4% 3%
kommun
Landsbygds- 81% 89% 86% 82% 88% 89% 4% 5%
kommun med
besoksnaring
Pendlings- 79% 92% 86% 82% 91% 93% 4% 4%
kommun néra
mindre tatort
Mindre stad/ 79% 91% 86% 82% 90% 92% 4% 4%
tatort
Lagpend- 79% 93% 87% 82% 92% 94% 4% 3%
lingskom-
mun nara
storre stad
Storre 78% 93% 86% 82% 93% 93% 3% 3%
stad
Pendlings-  79% 91% 85% 82% 91% 92% 4% 4%
kommun
nara storre
stad
Pendlings-  76% 91% 87% 84% 92% 92% 3% 3%
kommun
néra stor-
stad
Stor- 80% 94% 90% 87% 95% 95% 2% 2%
stader
Riket 79% 92% 87% 83% 92% 93% 3% 3%

* Andel som ej renoverat badrum kan vara dverskattad enligt avstdmning mot Betsi.

Vad beror pa geografi, och vad beror pa alder? Det &r daremot inte sa enkelt som att man
helt enkelt renoverar mindre péa landsbygden generellt. Kontrollerar man foér alder &r bilden
mer nyanserad. Bland ¢vriga dgare har kommuner med hogre huspriser genomgaende hogre
renoveringstakt. Bland 73+ &r sambandet i stort sett obefintligt for badrum och VA-ledningar
och svagare for kok, fasad och elsystem. For takrenoveringar &r sambandet daremot lika
tydligt i bdda grupperna. Priskansligheten tycks alltsé vara koncentrerad till den rérliga delen
av marknaden, men inte for alla atgarder.

Monstret ar alltsd mindre geografiskt och mer éldersrelaterat. | en kommun dar huspriserna
ar relativt ldga utgor renoveringskostnaden en stor del av vardet vid en forsaljning. Det

gor det ekonomiskt rationellt att avsta. | en kommun dar huspriserna generellt ar hogre ar
samma renovering vardeskapande. Det forhallandet spelar bara roll fér den som faktiskt kan
tankas realisera vardet inom 6verskadlig tid. Den som inte planerar att sélja har svagare skal
att lata en investeringskalkyl styra renoveringsbeslutet. Givet den laga flyttbenagenheten
bland de som ar 73 ar eller aldre kan det forklara varfor gruppens renoveringstakt ar sa pass
okéanslig for var i landet huset ligger. Yngre, mer rorliga dgare, svarar daremot tydligare pa
lokala prissignaler. Ytterligare ett forklaringslager kan vara beldningsutrymmet. Aven om det
inte finns granular data for den har gruppens beladningsgrad ar det ett sakert antagande

att den for aldre husagare ar lag och i manga fall rentav obefintlig. 73+ agare ar sannolikt
bade mindre intresserade av och beroende av att beléna sig for att finansiera en renovering
an en yngre agare. Sammanfattningsvis kan vi alltsd dra slutsatsen att “priskansligheten” i
renoveringsbeteende ar koncentrerad till den rérliga delen av marknaden, inte det segment
som &gs av de som ar 73 ar eller aldre.
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Skillnader och ménster i fem typkommuner. Foér att annu tydligare illustrera moénster

i olika geografier har fem typkommuner valts ut fér ndrmare redovisning. Géteborg och

Nacka representerar storstadskommun och pendlingskommun néra storstad. Norrtélje
representerar en kommun med en hég andel aldre och Kristianstad en kommmun med framtida
klimatrisker, dar underhall och renovering av smahusbestandet ur det perspektivet ar sarskilt
viktigt. Filipstad utgor i det har sammanhanget en typisk sméhuskommun med historisk hog
utflyttning, som pé grund av det fatt en aldre demografi.

Andel &agare 73+ ar som inte genomfort
atgard, per exempelkommun

100%
90%
80%
70%
60%
©
2 50%
<
40%
30%
20%
10%
0%
Ejbytt tak Ejbytt fasad Ejbytt kok Ej bytt Ej bytt Ej bytt
badrum*  ledningar elsystem
(VA)

mNorrtdlie m Goéteborg Nacka mKristianstad o Filipstad

Kalla: SCB & Juni Strategi

Nyckeltal Norrtélje Goteborg Nacka Kristianstad Filipstad Riksgenomsnitt,
samtliga
kommuner

Antal sméhus, 3728 9108 2 453 3693 740 1183

73+

73+ andel av 23,6% 18,2% 15,6% 20,5% 26,9% 19,5%

totalt bestand

"Norrtilje representerar en kommun med en hog andel dldre
och Kristianstad en kommun med framtida klimatrisker,

dir underhall och renovering av smahusbestandet ur det
perspektivet ar sarskilt viktigt.”
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Goteborg. Standarden i 73+-agarnas smahus i Goteborg motsvarar i stort riksnivan, med
nagra procentenheter hogre andel utan atgard for badrum och VA-ledningar. Jamfort med
ovriga dgare i kommunen ér skillnaden mellan 12 till 19 procentenheter. Skillnaderna &r

storst for kok, i liknet med monstret i dvriga riket. En férsvinnande liten andel av smahusen i
kommunen har inte energieffektiva fonster eller saknar uppvarmningssystem. Andelen ar lagst
av de fem kommuner som redovisas hér.

Goteborg, andel smahus (73+) utan atgard, mot
dvriga bestandet och riket
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Kalla: SCB & Juni Strategi

Nacka. | Nacka ar smahuspriserna klart hogst av de jamférda typkommunerna, och andelen
agare som ar 73 ar eller aldre ar lagst bland de jamforda typkommunerna. Standarden
bland 73+-agarnas ar nara riksnivan, men andelen utan atgard for tak, kok och badrum

ar nagot hogre. Skillnaden mellan 73+-bestdndet och 6vriga dgare &r samtidigt storst av
exempelkommunerna. Beroende pa atgard ar skillnaderna mellan 17-24 procentenheter.

Nyckeltal Nacka Riket
Antal smahus, 73+ 2 453 1183
73+ andel av totalt bestand 15,6% 19,5%
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Nacka, andel smahus (73+) utan atgard,

ovriga bestandet och riket
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Kalla: SCB & Juni Strategi

Kristianstad. | Kristianstad ar standarden i den aldre gruppens smahus nagot battre an i
riket som helhet. Den tydligaste skillnaden &r kék och badrum, dar standarden &r hégst bland
exempelkommunerna. Jamfért med 6vriga dgare i kommunen &r skillnaden mellan 10 till 16
procentenheter beroende pé atgard. Det &r lagre an bade Goteborg och Nacka.

Kristianstad, andel smahus (73+) utan atgard, mot

dvriga bestandet och riket
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Kélla: SCB & Juni Strategi
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Nyckeltal Kristianstad Riket
Antal sméhus, 73+ 3693 1183

73+ andel av totalt bestand 20,5% 19,5%

Filipstad. | Filipstad ar andelen smahus med agare som &r 73 ar eller aldre hogst

bland exempelkommunerna med nastan 27 procent av kommunens smahus som

ags av aldersgruppen. Kommunen ligger under riksnivan for dldersgruppen i samtliga
underhallskategorier. Darmed ar standarden lagst av alla exempelkommunerna. Samtidigt ar
skillnaden i standard jamfért med kommunens 6vriga smahusbestand minst, vilket indikerar
att standarden i kommunens smahusbestand inte bara beror pa aldre agare. For fasad,
ledningar (VA) och elsystem 6éverstiger andel utan atgard 90 procent dven bland évriga agare,
i linje med genomsnittet for standarden i dldersgruppens smahus.

Filipstad, andel smahus (73+) utan atgard, mot
ovriga bestandet och riket
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Kélla: SCB & Juni Strategi

Nyckeltal Filipstad Riket
Antal smahus, 73+ 740 1183
73+ andel av totalt bestand 26,9% 19,5%
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Norrtalje. | Norrtélje ar andelen smahus som ags av 73+ relativt stor jamfort med riket som
helhet. Den Gvergripande standarden i kommunen ar nadgot hogre an i 6vriga riket, framfoér
allt avseende fasad, VA-ledningar och elsystem. En jamférelsevis hog andel sméhus utan
uppvarmningssystem, bade inom det bestand som ags av 73+ och det 6vriga bestandet (ca
11 procent) kan tolkas som en fritidshusindikator. Sannolikheten &r stor att det har mer &r
frdgan om permanentskrivna smahus som i praktiken anvands som fritidshus snarare an att
underhallet ar eftersatt.

Norrtalje, andel smahus (73+) utan atgard, mot
ovriga bestandet och riket
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Kélla: SCB & Juni Strategi
Nyckeltal Norrtélje Riket
Antal sméhus, 73+ 3728 1183

73+ andel av totalt bestand

23,6%

19,5%

”I Norrtilje dr andelen smahus som égs av 73+ relativt stor
jamfort med riket som helhet. Den overgripande standarden
i kommunen édr nagot hogre in i 6vriga riket, framfor allt
avseende fasad, VA-ledningar och elsystem.”
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7. Ett kommande renoveringsarv som
behover hanteras

Resultaten pekar i en entydig riktning. Cirka 343 OO0 smahus &gs idag av den delen av
befolkningen som ar 73 ar eller aldre. Enligt analysen i den har rapporten har mellan 80-90
procent av dem ett kommande renoveringsbehov. De 343 000 smahusen motsvarar 19,5
procent av alla smahus avsedda for permanentboende i hela bestandet.

| samtliga undersokta standardkategorier ar seniorernas smahus i sémre skick an det

ovriga bestandet. Storst ar skillnaderna for kok (17,5 procentenheter) och badrum (14,1
procentenheter). Om skillnaderna justeras for byggarseffekten ser bilden annorlunda

ut. Skillnaderna krymper i alla kategorier, men de forsvinner inte. Tydligast byggarseffekt

finns i de exteritra (tak fasad) och de sakerhets- och férsakringskritiska (VA elsystem)
standardkategorierna. Analysen har visat att det finns geografiska skillnader i
smahusbestandets standard och kommande renoveringsbehov. Norra Sverige och
landsbygdskommuner tycks generellt ha lagre standard i smahusbestandet. Moénstret ar dock
mindre geografiskt och mer aldersberoende.

Det relevanta for hur bostadsmarknaden kommer att paverkas av detta ar inte seniorernas
renoveringsbeteende, utan det arv av renoverings- och underhallsbehov som de kommer att
lamna efter sig néar dessa hus kommer ut pé marknaden. Mycket talar namligen for att det
inte blir arvtagarna som kommer behdva genomféra nddvandigt underhall, utan nya agare.

| Maklarsamfundets tidigare rapport “Det gar i slakten del 2: den stora arvsoverféringen”
konstaterades att en mycket stor andel av dessa smahus successivt kommer att na
marknaden, eftersom arvtagarna i hog grad sjélva ar etablerade pa bostadsmarknaden, ofta
sjalva villadgare och med relativt goda inkomster. Incitamenten att flytta in i féraldrarnas hus
far darmed antas vara sma.

“Det relevanta for hur bostadsmarknaden kommer att
paverkas av detta ir inte seniorernas renoveringsbeteende,
utan det arv av renoverings- och underhallshehov som

de kommer att lamna efter sig nar dessa hus kommer ut

pa marknaden. Mycket talar nimligen for att det inte blir
arvtagarna som kommer behova genomfora nodvandigt
underhall, utan nya dgare.”

Med en uppdatering av den modell for arvséverforingar vi tillampade i rapporten “Det gar i
slakten del 2" kan vi konstatera att antalet hus som tillférts marknaden fran agare som ar 73 ar
eller aldre har 6kat fran knappt 20 000 &r 2012 till drygt 28 000 ar 2025, motsvarande drygt
50 procent av de sdlda smahusen. Bade antal och andel forvantas, enligt var flodesmodell,
6ka de kommande aren och né omkring 31 000 per ar mellan 2026 - 2035 och 33 000 per

ar 2036 - 2050. Med antagandet om ett konstant antal sélda hus i évriga befolkningen dkar
arvseffektens betydelse for antalet frigjorda smahus till upp mot 57 procent av antalet sélda
smahus fran 2035 och framat om omséttningen haller sig pa 2025 éars nivaer.
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En mycket stor andel av alla sméhus som kommer att omséattas framéver kommer alltsa

att ha haft seniorer som agare, och i enlighet med analysen som goérs i den har rapporten,
ocksa ha ett omfattande renoveringsbehov. Det &r en strukturell utmaning for framtidens
smahusmarknad, med diametralt olika effekter for olika kommuner. | utflyttningskommuner
med aldrande befolkning och lagre smahuspriser blir incitamenten svagast for att renovera
upp smahusbestandet vid dverlatelser. P4 de marknader dar incitament och férutsattningar
for underhall och renoveringar ar starkare talar mycket for att varderingskritiska renoverings-
och underhallskategorier som kok och badrum kommer prioriteras éver de strukturella och
sékerhetsorienterade som tak, ledningar och elsystem. Det kan leda bade till svarigheter att
forsakra objekten samt till storre skador och skadebelopp generellt om sddant underhall
nedprioriteras i langre perioder.

En viktig slutsats ar att det kravs battre forutsattningar for underhall och renovering.
Finansieringsmojligheterna ar en nyckel. Maklarsamfundet har i tidigare rapporter och analyser
visat hur marknaden har paverkats av de nya bolénereglernas bestammelser om olika maximal
belaning for férvarvs- respektive tillaggslan (80/90-taket) i kombination med den sé kallade
troghetsregeln for omvardering. P4 manga marknader har det inneburit langre forsaljningstider
for renoveringsobjekt, begynnande priseffekter och en tendens mot att kdpare styrs bort fran
renoveringsobjekt mot dyrare, mer nyrenoverade objekt. Nar en allt stérre del av de smahus
som séljs kommer att ha stora renoveringsbehov innebér detta inte bara att nddvandigt
underhall riskerar att nedprioriteras. Det betyder ockséa att smahusdrommen blir svérare att
forverkliga for fler unga familjer. Ett regelverk som konsekvent missgynnar renoveringsobjekt
missgynnar en stor och 6kande andel av alla sméhus som faktiskt ar till salu och tillgéngliga
for nya kopare. Ett forsta viktigt steg for att férbereda sig fér det kommande renoveringsarvet
vore att se 6ver regelverket sa att inte renoveringsobjekt drabbas oproportionerligt.
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