De nya bolanereglerna och
marknaden for renoveringsobjekt




Bakgrund

De nya bolanereglerna innebar olika hog maximal
belaningsgrad for forvarvs- och tillaggslan — en forandring
som har kritiserats. Har redovisas fastighetsmaklarnas
tidiga erfarenheter av hur reglerna fungerar i praktiken.

Den 1 april 2026 tradde nya bolaneregler

i kraft. En del i regelverket &r olika hog
maximal belaningsgrad (bolanetak) for
forvarvs- respektive tillaggslan. Bolanetaket
for forvarvslan hojdes fran 85 procent till
90 procent, medan taket for tillaggslan,
som anvands foér renovering och/eller
konsumtion sattes till 80 procent. Syftet
med 80/90-taket &r, enligt regeringen,

att balansera regleringen och undvika att
bostaden anvands som “bankomat” for
annan konsumtion eller [6pande underhall.
Genom ett lagre tak for tillaggslan vill man
ocksd dampa den totala skuldsattningen
over tid. Som ett kompletterande lager

har det aven inforts en troghetsregel som
begransar mojligheten att omvardera
bostaden i syfte att utdka laneutrymmet.
Omvardering far nu endast goras var femte
ar.

Att det nu rader olika bolanetak for
forvarv- och tillaggslan har kritiserats

fran flera utgadngspunkter. Férutom den
pedagogiska utmaningen gentemot
boladnetagaren har kritiken handlat om

att det missgynnar renoveringsobjekt

och foérsvarar nédvandigt underhall och
investeringar for att klimatséakra fastigheter.
Det har aven papekats att det skapar
incitament att maxbeldna sig vid forvary i
syfte att anvanda en del av dessa medel
for underhall och nédvandiga renoveringar
i samband med tilltréde eller senare. Om
regelverket ger fler incitament for maximal
beldning motverkar det grundidén om ett
regelverk som balanserar mojligheten for
fler att kdpa bostad med varnandet av den

finansiella stabiliteten och motverkande av
overskuldsattning.

Har redovisas tidiga erfarenheter av

det nya regelverkets effekter utifran
fastighetsméaklarnas perspektiv. Resultaten
bygger pa en enkatundersokning bland
Maklarsamfundets medlemmar, som
genomfordes mellan 11/6-29/6 2026. 610
fastighetsmaklare har besvarat enkaten. Total
svarsfrekvens 10,3 procent.

Sammanfattning

 Knappt hélften av de svarande
fastighetsmaklarna (47%) ser negativa effekter
av de nya bolanereglerna for bostader med
renoveringsbehov, varav 25 procent uppger
tydligt negativa effekter for renoveringsobjekt.

« Majoriteten (56%) uppger att intresset
for renoveringsobjekt blivit lagre sedan
reglerna inférdes. 35 procent uppger att
visningsbesokarna pa renoveringobjekt
blivit farre, och 46 procent uppger langre
forsaljningstider for renoveringsobjekt.

« Trots att regelverket ar nytt verkar
kdnnedomen i konsumentledet om reglerna
relativt god. 32 procent av méklarna upplever
att de flesta kanner till 80/90-taket. 18
procent uppger att fa kanner till det.

« Fritextsvaren indikerar att bankerna och
deras bolédnehandlaggare avrader fran
renoveringsobjekt och styr kdpare mot
fardigrenoverade objekt istéllet.



Har de nya reglerna paverkat
renoveringsobjekten?

Knappt hélften (47%) av méaklarna ser negativa effekter fér renoveringsmarknaden sedan
80/90-taket inférdes. 25 procent uppger tydligt negativa effekter. Samtidigt uppger 44
procent inga tydliga effekter. Bakom detta ryms sannolikt stora lokala variationer, men
svarsfrekvensen pa enkaten ar for 1ag for att gora geografiska jamforelser. Det ar primart pa
villamarknaden effekterna marks. Det uppger 69 procent av de svarande.

Figur 1. Har olika bolanetak for forvarvs- respektive tillaggslan paverkat din lokala marknad fér
renoveringsobjekt?

Ja, tydligt negativt for bostéder med
renoveringsbehov

Ja, ndgot negativt for bostader med
renoveringsbehov

Nej, ingen tydlig paverkan.

Ja, ndgot positivt for bostader med
renoveringsbehov

Ja, tydligt positivt fér bostdder med
renoveringsbehov
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Kunskap i konsumentledet

For att regelverket ska fa effekt, positiv som negativ, krévs kunskap och foérstaelse bland
képarna som lanefinansierar sin affar. Tidigare enkatundersoékningar har indikerat 1&g kdnnedom
om 80/90-taket. Trots att regelverket ar relativt nytt upplever fastighetsmaklarna i var
undersokning att kdnnedomen &r relativt god. 18 procent uppger att fa spekulanter de kommer
i kontakt med kanner till de nya reglerna for tillaggslan. Hela 73 procent uppger att vissa eller
de flesta kénner till reglerna.

Figur 2. Upplever du att spekulanter och képare kanner till de nya reglerna om olika bolanetak fér
forvarvs- respektive tillaggslan?

Ja, de flesta kénner till det

Ja, vissa kanner till det

Nej, fa kanner till det

Nej, ndstan ingen kénner till det

Fragan kommer séllan upp
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Forandringar jamfort med
nyrenoverade bostader

Vad galler vilka férandringar som marks pa maklarnas lokala marknader for renoveringsobjekt
blir bilden relativt tydlig. 17 procent uppger forvisso att de inte ser nagra tydliga skillnader.
Over halften (56%) menar att intresset for renoveringsobjekt har minskat. Det tar sig

konkreta uttryck i att renoveringsobjekt drar farre visningsbesokare (35%), budgivarna blir
farre (33%) och att saljtiderna blir langre (46%). Sadana effekter verkar dock inte entydigt
innebéra att slutpriset blir lagre. En jamforelsevis liten andel (22%) uppger att slutpriset for
renoveringsobjekt nu blir lagre pa grund av de nya reglerna. Om de 6vriga effekterna haller i sig
s& kommer det dock, forr eller senare, fa tydligt genomslag pa slutpriserna.

Figur 3. Vilka férandringar, om nagra, marker du fér bostader med renoveringsbehov
jamfoért med nyrenoverade bostader?

Lagre intresse fér bostédder med
renoveringsbehov

Farre visningsbesokare/lagre intresse for
bostdder med renoveringsbehov

Farre budgivare for bostader med
renoveringsbehov

Langre saljtider

Storre skillnad i slutpris mellan bostdder med
renoveringsbehov och nyrenoverade bostader

Fler képare raknar av for renoveringskostnader
i budgivningen

Fler renoveringsrelaterade fragor
Inga tydliga férandringar
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»Over halften (56%) menar att intresset fér renoveringsobjekt
har minskat. Det tar sig konkreta uttryck i att
renoveringsobjekt drar farre visningsbesokare (35%),
budgivarna blir farre (33%) och att saljtiderna blir langre
(46%).«



Bankradgivning normerar

| Méklarsamfundets kvartalsvisa marknadsrapport Méaklarinsikt foljer vi ldpande flera fragor.
Déaribland kodparnas huvudsakliga preferenser. | matningen for det tredje kvartalet 2026 framgar
att nyrenoverat/toppskick ar den viktigaste preferensen for kdpare att uppfylla just nu. Det gar
inte att belagga att det ar en effekt av de nya boldnereglerna. Mer sannolikt ar det primart en
effekt av kostnadsmedvetna kdpare med strikta kalkyler. Samtidigt bér 80/90-taket, allt annat
lika, 6ka intresset for objekt dar stora och kostnadsdrivna renoveringar och underhallsatgarder
redan ar gjorda. En intressant aspekt ar att bankradgivningen tycks spela en roll for
spekulanternas intresse for renoveringsobjekt ar just nu. Fritextsvaren i var undersokning

ger flera exempel pa att sa ar fallet, och att banker garna styr mot fardigrenoverade objekt.
Kommentarer som “Intresset ar ofta stort forst, men nar de talat med sin bank sa svalnar

det” och “Radgivare pa banken avrader kunder att kdpa renoveringsobjekt - kop ett dyrare
som &r fardigt istallet har flera fatt hora” visar att bankernas boldnehandlaggare har en viktig
normerande roll for spekulanters intresse och efterfragan generellt.

:’;f i »I matnlngen for det tredje kvartalet 2026
framgar att nyrenoverat/toppsklck ar den
V|kt|gaste preferensen for kopare att uppfylla
just nu.« f l \
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