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FASTIGHETSMARKNAD

Kommunerna pa vig mot
lanechock: ”’I niva med
statsskulden”

Allmannyttan gar in i en ny investeringsvag med redan
anstrangda balansrakningar och hég rantekanslighet. Nu
vantar EU-drivna energi- och underhallsrenoveringar som kan
krava hundratals miljarder kronor i nya lan.

"Det ar en bomb som valdigt fa pratar om”, sager Hans Arén,
expert pa fastighetsekonomi.

Idag 09:46

! [
Stora renoveringsbehov vantar i allmannyttan. Hans Arén varnar for att

investeringarna riskerar att 6ka skuldsattningen. Foto: Hasse Holmberg /
TT och Peter Callerfelt,

Den 18 juni 2026 holl Nordanstigs kommunala
bostadsbolag ett extrainsatt styrelsemote. I protokollet

konstateras att bolaget "saknar tillracklig ekonomisk
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motstandskraft for att langsiktigt siakerstéalla varde,
funktion och i forlangningen kommunens

bostadsforsorjningsansvar”.
Nu soker bolaget stod fran dgaren: kommunen.

I Gullspang stingde det kommunala bostadsbolaget av
vatten och el i ett helt hyreshus. Virmen sanktes till tolv
grader. Samtidigt star var fjarde lagenhet i kommunen

tom.

Nordanstig och Gullspang ar inte unika. Hogre rantor,
O0kade underhallsbehov och stigande vakansgrader

pressar allmannyttan.

I dag gar en sjundedel av Sveriges 249 allméannyttiga

bostadsbolag med forlust.

Sektorn ar dessutom tungt belanad, med en

underhallsskuld som nu uppskattas till 686 mdr kr.

En genomgang av allminnyttans fem storsta
bostadsbolag visar att deras rantebarande skulder har

okat med 56% sedan 2015.

HOG SKULD GER SMA MARGINALER
Hans Arén ir VD och grundare av Finopti, ett
radgivningsbolag specialiserat pa finansiering for

fastighetsbolag.

Han menar att allmannyttans skuldnivaer, och hur dessa

hanteras, borde fa alarmklockan att ringa.

“Nar rantorna steg fran nara noll till omkring 4% efter

Rysslands invasion av Ukraina slog det till direkt och
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mer an vart femte allmannyttigt bolag gick direkt med

forlust”, siger Hans Arén.

Denna rantechock, menar han, borde ha fatt bolagen att
bindalanen ldngre nar de senare fick chansen. Nagot
som skedde 2023-2025 nér de langa rantorna periodvis

var billigare 4n de korta.

“Men istallet drog manga da ned pa underhallet, som nu

ar pa den lagsta nivan pa tio ar”, siger Hans Arén.

”Man har inte lart sig nagot. Det ser fortfarande lika illa

ut, och det tycker jag ar bedrovligt.”

Fastighet i Hokarangen i sddra Stockholm, dar Stockholmshem dger ett
stort antal lagenheter. Bolaget har dkat sin skuldsattning med 51% sedan
2015. Foto: Par Fredin/TT

NOTAN RUNT HORNET
Arén papekar att ett nytt investeringsbehov vantar
ovanpa de befintliga skulderna: kraven i EU:s direktiv om

byggnaders energiprestanda.

Reglerna ska bidra till att byggsektorn nar

nettonollutslapp 2050 och innebar krav pa bland annat
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solpaneler, laddstolpar och hogre energieffektivitet.

Enligt en tidigare rapport fran Sveriges Allméannytta
behover 88% av organisationens 852 000 lagenheter
nagon form av atgard. Kostnaden for att uppna kraven

summeras till 565 mdr kr.

Nara en halv miljon lagenheter behover ndmligen storre
renoveringar av fasader, tak, fonster och virmesystem.

Kostnaden vantas landa runt 750 000 kr per lagenhet.

Ytterligare drygt 100 000 lagenheter behover
totalrenoveras. Dar beraknas kostnaden till 1,9 Mkr per

lagenhet.

Siffran dr nagot osdker. EU har visat tecken pa att mjuka
upp delar av klimatpolitiken och Sverige har valt en

miniminiva i den forsta fasen avimplementeringen.

”Men oavsett exakt tidsram eller slutsumma kommer

stora investeringar att krdvas”, sdger Hans Arén.

“FARA OCH FARDE”

Kombinationen av stora investeringsbehov och redan
hog belaning innebar enligt Arén en sarskilt stor risk for

allmannyttan i glesbygdskommuner.

Dar stiger vakansgraderna. Enskilda bolag rapporterar

att uppemot 20% av lagenheterna star tomma.

Arén menar att den utvecklingen ar pa vag att forvarras
av laga fodelsetal och fortsatt inflyttning till storre

stader.
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Storstadsbolag kan ofta minska skuldséattningen genom
fastighetsforsaljningar. Den mojligheten ar betydligt
mindre for allménnyttan i glesbygden, dar privata kopare

ofta saknas.

I varsta fall kan hoga vakanser leda till att fastigheter

maste rivas innan lanen ar aterbetalda.

“Har man hog belaning, full exponering mot rorlig ranta
och samtidigt sa hoga vakanser att intdkterna inte

racker, da ar det fara och farde pa riktigt.”

”Till syvende och sist ar det skattebetalarna som ager de
har bolagen. Det ar ocksa de som far tacka upp om

forlusterna vaxer.”

“KOMMER ATT KLARA DET”

Elin Nordmark. Foto: Per Myrehed

Elin Nordmark, fastighetsekonomisk expert pa
Sveriges Allméannytta, instdimmer i att vissa kommuner,
framfor allt i glesbygden, pressas av bade demografi och

skulder.
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"Rantekostnaderna har mer an fordubblats sedan 2022,
och en stor andel av foretagens lan har korta

rantebindningstider”, sdger hon.

Samtidigt tonar hon ned de mest dramatiska

scenarierna.

“Den stora massan av bolagen kommer dnda klara av det

har”, sdger hon.

Enligt Nordmark har de flesta bolag ndmligen fastigheter
med tillrackliga varden for att béara sin belaning utan

kommunala kapitaltillskott.

”Sa jag tror inte att vi behover oroa oss for att det

kommer bli en belastning pa skattebetalarna.”

Hon papekar ocksa att skulderna har 6kat mest i
storstadsregioner med stark befolkningstillvaxt, dar
bolagen har byggt nytt och de ekonomiska

forutsattningarna ar starkare.

Men aven om skattebetalarna inte behover skjuta till
kapital for merparten av bolagen, forsvinner inte

kostnaderna. De maste finansieras av hyresintékterna.

“Under flera ar kommer hyrorna att behdva héjas mer dn

kostnaderna okar. Annars kommer sektorn inte i kapp.”

VATTENNATEN KRAVER MILJARDLYFT
Utover bostadsbolagens skulder och renoveringsbehovet

vantar samtidigt ytterligare en kommunal miljardnota.

Branschorganisationen Svenskt Vatten uppskattar att

560 mdr kr behover investeras i landets vatten- och
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avloppssystem.

“Det ar en bomb som valdigt fa pratar om.”

Kommunernas vatten- och avloppssystem star infor omfattande
investeringsbehov de kommande decennierna. Foto: Christine Olsson/TT

VA-naten ar gamla. Stora delar byggdes ut under
efterkrigstiden, nar kommunerna vaxte snabbt. Nu
behover ledningar, reningsverk och annan infrastruktur

rustas upp.

Samtidigt skdarps EU-kraven pa vattenrening och

klimatanpassning.

Kommunernas VA-bolag har redan borjat héja taxorna.
De har stigit med 8%, 14% respektive 11% de senaste tre
aren. Ett genomsnittligt smahus betalar nu 972 kronor i

manaden och en typlagenhet 602 kronor.

Enligt branschen riacker det &nda inte. Darfor vantas
ytterligare upplaning, utover dagens laneskuld pa 115

mdr kr.
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Notan landar inte direkt hos bostadsbolagen. Men den

belastar samma kommunala balansriakning.

“] NIVA MED STATSSKULDEN"

Tillsammans uppgar investeringarna i allmannyttan och
kommunernas vatten- och avloppssystem till omkring 1
120 mdr kr fram till 2050 - ovanpa en redan hog
skuldsattning.

”"En del kan finansieras med egna medel, men det mesta

kommer att behova lanas”, siger Hans Arén.

”Och om merparten lanefinansieras talar vi om belopp i

niva med hela Sveriges statsskuld.”
Las mer:
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