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Det forsummade underhallet

— ett svart hal i svensk ekonomi

av Nils-Eric Sandberg

Tillvixten dr en central variabel for den ekonomiska politiken och helt av-
gorande for vilstdnd och vélfard. Den beror 1 hog grad pa investeringskvoten,
dvs. den andel av BNP som vi satsar pd investeringar — i maskiner, byggnader
och infrastruktur. Samtidigt {forslits kapitalstocken. For att vi ska fa veta hur
mycket av investeringarna som ger ett nettobidrag till tillvixten maste vi ha
ndgorlunda korrekta kalkyler pé kapitalforslitningen. Bostadssektorn har dess-
varre ingen tillforlitlig statistik pa forslitning och underhallbehov. Varken
SABO, de privata fastighetsdgarna eller bostadsrattsorganisationerna har 1 sina
rapporter till Boverkets underhllsutredning kunnat kvantifiera framtida
underhallskostnader. For smdhusen, som 1 termer av ateranskaffningsvérde utgor
ca 60 procent av totala bostadsbestdndet, finns ingen statistik alls. Bostads-
underhéllet blir alltsa ett statistiskt svart hal 1 svensk ekonomi.

Det finns ungefér fyra miljoner personbilar i landet och vi vet mycket vil hur de
mar. Den obligatoriska bilprovningen ger hygglig information om bilbestandets
kvalitet, behovet av reparation och skrotning. Métt med ateranskaffningsvérde
motsvarar bilarna endast ca 15 procent av bostddernas virde. Trots det finns det
ingen obligatorisk fastighetsprovning. Vi har siffror pd bostiddernas élder och
storlek, men inte pa standard och reparationsbehov. Detta &r allvarligt. Bade
politiker, fastighetsdgare, byggforetag och hyresgistorganisationer behdver
nagorlunda korrekt information om underhéallsbehovet som underlag for
ekonomisk politik, investeringskalkyler och hyreskrav. Jag har nedan forsokt att
rdakna péd underhallsbehovet. Det finns inga exakta siffror. Men med nédgra
rimliga antaganden kan vi fa en ungefarlig bild.



Vad ar egentligen husen varda?

En tumregel sdger att kapitalstocken 1 en modern industristat har ett virde om
4-5 ganger BNP. Enligt Statistiska centralbyran (SCB) var BNP ar 2002

2 340 miljarder kronor. Hela kapitalstocken — dvs. alla fastigheter, maskiner,
anldggningar — borde dé ha ett virde av ca 10 000 miljarder kronor.

En stor del av kapitalstocken utgdrs av bostidder. Det finns 2 331 105 ldgenheter
i flerbostadshus och 1 962 580 smahus. Vérdet av detta bostadskapital kan
bestdmmas pa flera sétt. Boverket uppskattar i sin analys av underhallsbehovet
att hela bostadsbestédndet har ett marknadsvirde pa 1 700 miljarder kronor. Med
detta matt dr genomsnittsbostaden vard 395 000 kronor. Det dr forvdnansvart
lite.

I en diskussion om underhallsbehovet dr dock en gissning om marknadsvirdet
inte relevant. Underhall och ombyggnad ska ju goras 1 dagens byggkostnader,
oavsett husets marknadsvarde. Den ekonomiska fragan blir dirmed forst: vad ar
hela bostadsbestandet vért, i dteranskaffningsvirde, dvs. 1 dagens bygg-
kostnader?

Jag har forsokt gora en kalkyl. Ett rimligt antagande &r att bostaden i fler-
bostadshus kostar 15 000 kr per kvm, och att smahuset kostar 12 000 kr per
kvm. Bostadsbestandet bestéar av drygt 2,3 miljoner lagenheter i flerbostadshus
och knappt 2 miljoner sméhus (2002). Om vi utgar fran att den genomsnittliga
lagenheten 1 ett flerbostadshus ar pd 60 kvm och att det genomsnittliga smahuset
ar pd 140 kvm har den totala bostadsstocken ett ateranskaffningsvérde pa ca

5 400 miljarder kronor, dvs. s& mycket skulle det kosta om alla bostidder skulle
byggas idag. Kostnader for underhéll och ombyggnad maste givetvis berdknas i
samma termer.

Under flera decennier har hyresgéstrorelsen i forhandlingarna med allminnyttan
lyckats pruta pd begérda hyreshdjningar. For att klara 16pande kostnader har
allminnyttan darfor systematiskt dragit ned pa avséttningen till underhall. De
privata fastighetségarna dr via bruksvirdesystemet tvingade att teckna
“héngavtal” péd allminnyttan, och har alltsd delvis hamnat i samma situation.
Eftersatt underhdll kan leda till omfattande kapitalforstorelse, med tanke pa
bostadsstockens stora vérde.

Information frén tekniker och ekonomer inom bostadsforetagen tyder pa att
forslitningsgrad och ombyggnadsbehov varierar betydligt, bdde mellan olika
foretag och mellan olika fastigheter inom samma foretag.



Problemet ér att berékna kostnaden for ett nodviandigt underhéll och ombyggnad
den nidrmaste framtiden. Att inte underhélla blir ocksa dyrt — formodligen
dyrare. Efter en viss grad av forslumning maste husen byggas om helt och hillet,
eller kanske rivas. Den gamla hyresregleringen fran 1942 gav inte mycket
utrymme for vare sig underhdll eller Ionsamhet. Foljden blev att manga hus
forfoll och revs. Vi fick en omfattande kapitalforstorelse. Jag presenterar nedan
nagra olika metoder att gora &tminstone en grov schablonkalkyl pa det framtida
underhéllet.

Underhallsbehovet i flerbostadshusen

I sin rapport till Boverket uppskattar SABO kostnaden for eftersatt underhéll de
senaste tio aren till 50 kr/kvm. SABO-foretagen har drygt 800 000 ldgenheter a
60 kvm l4gt rdknat. Totalkostnaden for detta eftersatta underhall blir ddrmed 24
miljarder kronor for de senaste tio aren.

Boverket rdknar med att inom 15-20 &r maste mellan 0,5 — 1,3 miljoner ldgen-
heter renoveras, med byten av stammar, el, ventilation, fonster, dérrar och
balkonger. Det skulle krdva en tredubbling av ombyggnadstakten frén dagens
niva.

Enligt berdkningar fran ett antal fastighetsédgare och byggforetag ligger
kostnaden for en renovering som inkluderar stambyte, nytt badrum, nya fonster
etc. 1 intervallet 7 000 — 11 000 kr/kvm. Om vi utgar fran att 50 procent av det
aldre bostadsbestdndet méste renoveras inom 25 ir — ett antagande som ligger
under Boverkets rikneexempel — blir totalkostnaden 1 dagens penningvirde 630
miljarder kronor. D4 utgér jag frin att genomsnittskostnaden per lagenhet blir

9 000 kr/kvm. Renoveringsprogrammet kommer da att kosta 25 miljarder kr per
ar, under 25 ar framat.

Underhallsbehovet i smahusen

Min kalkyl enligt ovan handlar enbart om flerfamiljshusen, men 60 procent av
totala bostadsvardet ligger 1 smihusen. Hér finns ingen statistik. Men varje
smahusdgare dger sitt hus, och har alltsd mycket starka incitament att underhilla
det.

Jag har gjort en skuggkalkyl. Byggvaruhusen i landet omsitter arligen 16
miljarder kronor. Omkring tre fjardedelar faller pd rena byggvaror och verktyg,
alltsa sadant som anvinds for reparation och underhdll. Huvuddelen av kunderna
ar privatpersoner. De stora byggforetagen koper allt direkt frin byggmateriel-
industrin. Antag att byggforetagens verktyg, installationsvaror etc. till ett virde



av 10 miljarder kronor kops av sméhusdgare. De flesta gor sannolikt arbetet
sjdlva, av skatteskdl. Antag att marknadsvérdet av arbetsinsatsen kan uppskattas
till fyra gédnger vérdet av varor och verktyg. Vi far da ett &rligt underhéll 1
smahussektorn pa 10 + 40 = 50 miljarder kronor. Det verkar imponerande. Men
det motsvarar endast en arlig forslitningsgrad av 1,6 procent. Det finns vidare en
risk att underhéllet i smahussektorn inte motsvarar den faktiska forslitningen.
Om det stimmer har vi en I6pande kapitalforstoring 1 smahusen. Tyvérr kan den
inte berdknas.

Tva schablonkalkyler

Underhéllsbehovet finns givetvis 1 det dldre bestandet. Jag har ovan antagit
ateranskaffningskostnaden till 15 000 kr/kvm for flerfamiljshus och 12 000
kr/kvm for smahus. Med den utgdngspunkten blir totala vardet av de bostider
som ar byggda fore 1975 ca 4 300 miljarder kronor. Antag att forslitningen
motsvarar en procent av vardet arligen. Da ska reparation och underhall kosta 43
miljarder kronor — per ar. Tva procents forslitning kostar 86 miljarder.

Detta ska jamforas med att dagens totala bostadsinvesteringar, dvs. bade
nybyggnad och ombyggnad, uppgar till knappt 50 miljarder kronor.

Man kan ocksé anvinda en annan schablon. Antag att det genomsnittliga
bostadshuset behdver byggas om efter 50 ar. Antag att det darefter kan sta i
ytterligare 50 &r; sedan blir det rivning och nybygge. Med dessa rimliga
antaganden maste en procent av bestandet byggas om varje ar, i genomsnitt.
Vidare méste nybyggandet motsvara en procent av bestdndet — detta endast for
att hela bostadsbestindet ska héllas konstant. Nu finns 4,3 miljoner bostider.
Med de hir antagandena behover vi langsiktigt varje ar bygga om 43 000
bostidder och bygga 43 000 nya. Det dr mer dn dubbelt s& mycket som dagens
ombyggnad och nyproduktion. Alltsd méste vi langsiktigt fordubbla bostads-
investeringarna, enbart for att hindra kapitalforstorelse och for att halla bostads-
bestdndet konstant. Och denna fordubbling medger dd ingen nettodkning av
bostadsbestdndet. Om vi langsiktigt behover fler bostdder maste alltsa
investeringarna mer dn fordubblas.

Hus utan el

Regeringspartierna har de senare aren kraftigt hojt skatterna pa el och olja.
Huvuddelen av detta drabbar bostdderna. Energiskatterna pa boendet motsvarar
nu 96 procent av fastighetsskatten. Syftet tycks vara att tvinga smihusédgarna att
overga till andra varmekéllor. I landet finns ca 600 000 sméhus som uteslutande
viarms av direktverkande el. De saknar rokgadng. Om elviarmen ska ersittas av
kaminer maste de utrustas med rokgéng. Ett alternativ dr jordvarmepump eller



bergvirmepump. Problemet dr att sddan virme &r vattenburen. Det kraver darfor
rordragningar genom alla rum, plus element. Totalkostnaden for ett sédant
alternativ blir 350 000 — 375 000 kronor per hus. Antag vidare att alla smahus
med oljeeldning — ca 350 000 stycken — ska 6vergé till kamin med biobrénsle,
dvs. pellets.

Totala investeringskostnaden blir d4, mycket lagt rdknat, ca 200 miljarder 1
dagens penningvirde. Kalkylen utgér fran dagens priser. Men om staten genom
att hoja skatten pa el/olja och erbjuda subventioner startar processen kommer
efterfragan att riktas mot begrinsade resurser. Landet har nu inte tillrackligt
manga tekniker som kan installera bergvirmepumpar och dra ledningar i en
miljon sméhus. Alltsd kommer efterfrdgan att driva upp kostnaderna. Pa vilken
niva de hamnar dr omgjligt att berdkna.

Slutrakningen

Lat oss summera. Om vi ska behélla bostadsbestdndet konstant maste vi, mycket
forsiktigt berdknat, fordubbla investeringarna i ombyggnad och nybyggnad. Om
staten dessutom ska tvinga sméhusdgarna att under de ndrmaste 15 aren overga
frén olja och el till biobrinsle kostar detta mycket lagt rdknat 200 miljarder
kronor. Den kalkylen utgar frdn dagens priser och tar alltsé inte med den knapp-
hetsprisstegring pa varor och arbetskraft som en omlidggning utloser. Slutsatsen
blir att investeringarna i bostadssektorn maste 6ka med minst 120 procent. Har
ekonomin resurser for det?

P4 lang sikt kan givetvis resurser styras over fran andra sektorer till byggandet.
Men det forutsitter att Ioner och priser inom byggsektorn maste dka betydligt.
Hyresgaster, bostadsrittshavare och framforallt smahusidgare méste betala
betydligt mer dn nu. El och olja dr fungerande varmesystem. Sarskilt el dr sam-
hillsekonomiskt billig, dvs. produktionskostnaden ar lag. Att bade el och olja ar
dyrt for anvdndarna beror pa att staten hojt energiskatterna; mer dn hilften av
konsumentpriset pa el och olja bestar av skatter. Att ersitta ett fungerande
viarmesystem med ett nytt innebér kapitalforstorelse.
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