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Bakgrund

Sverige har under lang tid byggt upp ett omfattande och
vardefullt fastighetsbestand. Det uppfyller flera viktiga delar.
Att befolkningen har goda boendeférhallanden, att foretag
och andra verksamheter har lokaler som fyller sina syften,
skolor och aldreboenden i anstandigt skick och inte minst att
vi har ett land vi kan vara stolta 6ver och trivas i. Att bygga
nytt &r bara boérjan. Minst lika viktigt &r att férvalta, under-
hélla och utveckla det som redan finns. Varje ar byggs
ungefér en procent av fastighetsbestandet. Det betyder

att 99 procent av de miljéer dar vi bor, arbetar och bedriver
verksamheter redan ar byggda.

Det har ar en forsta delrapport som Maleriféretagen tar fram,
som visar att stora delar av det svenska bostadsbestandet nar-
mar sig eller har passerat en alder dar omfattande renoveringar
behovs. Samtidigt har ekonomiska forutsattningar, 6kade
kostnader och nya krav gjort att underhall har fatt skjutas
pa framtiden. Resultatet ar en vaxande underhallsskuld som
riskerar att bli bade dyrare och mer komplex att hantera ju
langre atgarderna vantar. Renovering och underhall av fastig-
heterna i Sverige ar inte nagot som bara ar bra att géra, det ar
helt avgorande for att vi ska kunna vara det land dar vi vill bo
och verka pa lang sikt for kommande generationer. Darfér har
vi inte rad att fortsatta skjuta upp det.

Pontus Sjostrand, vd Maleriforetagen
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Sverige star infor ett vixande renoverings-
behov i det befintliga bostadsbestandet.
Samtidigt som nyproduktionen fallit tillbaka till
foljd av hoga rantor, 6kade byggkostnader och
ekonomisk osakerhet, blir stora delar av flerbo-
stadsbestandet allt dldre. Sarskilt tydligt ar det-
ta i bostader uppférda under miljonprograms-
aren 1965-1974, dar stora delar av bestandet
har en stor underhallsskuld. | flera kommuner
runt om i Sverige sammanfaller dessutom stora
underhallsbehov, med 6kande vakanser och
svagare ekonomiska forutsattningar.

Den hér kortrapporten fran Maleriféretagen
presenterar ny statistik och analyser fér att
beskriva omfattningen av Sveriges véxande un-
derhallsskuld. Ny statistik fran SCB visar att tre
av fyra lagenheter ar ej eller endast 14tt renove-
rade i flerbostadshus fran miljonprogramsaren.
Samtidigt ar det ménga allmannyttiga bostads-
bolag som behéver skjuta upp férebyggande
underhall pa grund av resursbrist. Upprust-
ningen av miljonprogrammet &ar en av de stora
samhallsutmaningar som Sverige stér infér de
kommande aren.

Nyckeldata i sammandrag

e 591 018 lagenheter: i flerbostadshus upp-
fordes under miljonprogramsperioden
1965-1974 (SCB).

o Tre av fyra &r gj eller endast latt renoverade

e | dver 50 procent av kommunerna ar sju av
atta ej eller endast latt renoverade.

e 3,2 procent av bestandet ar totalrenoverat.

e 80 procent: av allmannyttiga bostadsbolag
skjuter upp férebyggande underhall vid
resursbrist (Boverket 2024).

Det svenska miljonprogramsbestandet
Det svenska bostadsbestandet omfattar i dag
nara 5,3 miljoner bostéader, varav cirka 2,7
miljoner utgérs av lagenheter i flerbostadshus.’
Hyresratten &r den vanligaste upplatelseformen
med drygt 1604 000 lagenheter, foljt av bo-
stadsratter med drygt 1148 000.

Nara var femte bostad i Sverige byggdes un-
der den period som i vardagligt tal brukar refe-
reras till som miljonprogramséren (1965-1974),
och néra var fjarde invanare i Sverige bor i
en bostad fran de aren.2 Enligt SCB:s register
uppfordes 591 018 lagenheter i flerbostadshus
denna period. | det underlaget &r 178 945 bo-
stadsratter och 226 987 hyresratter i allmannyt-
tan, och 185 086 i kategorin 6vriga som till allra
stosta delen bestéar av privata hyresvérdar.

Det har gatt 60 ar sedan de forsta av dessa
byggnader uppfordes. Centrala byggnads-
komponenter som tak, fasader, installationer
och vatrum nér snart eller har redan passerat
sin tekniska livslangd. Hur val detta bestand tas
om hand péaverkar bade bostadsmarknadens
funktionssatt och hushallens boendekostnader
under lang tid framover.

' https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/bostader-och-boende/bostadsbestand/pong/statistiknyhet/

bostadsbestandet-31-december-2024/

2 https://www.ncc.se/om-ncc/ncc-i-samhallet/nces-rapporter/upprustningsrapport/
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Tre av fyra ldgenheter ar inte

ordentligt renoverade

Nyligen framtagen statistik fran SCB visar att
en stor majoritet av miljonprogramsbestandet
annu inte genomgatt mer genomgripande
renoveringar. Av de 591 018 lagenheterna faller
442 482 — motsvarande 75 procent — i kategorin
ej renoverad eller latt renoverad.

Fordelning av renoveringsgrad,
miljonprogramsbestandet:
e Ej renoverad: 25,5 procent

e Litt renoverad: 49,4 procent
e Mellanrenoverad: 21,9 procent

e Totalrenoverad: 3,2 procent

Kalla: SCB, lagenhetsregistret. Avser flerbostadshus upp-
forda 1965-1974, allménnytta och bostadsrattsféreningar.

For att beskriva renoveringsnivan anvands

tre uppgifter i SCB:s register: nybyggnadsar,
ombyggnadsar och vardear. Nybyggnadsar visar
nar huset byggdes, ombyggnadsar visar nar en
stérre ombyggnad genomférdes och vardear
anvands for att spegla byggnadens tekniska och
ekonomiska standard efter eventuella renove-
ringar.

Utifran detta delas bostéiderna

in i fyra grupper:

¢ Ej renoverad: ingen stérre ombyggnad finns
registrerad och vardeéret &r samma som ny-
byggnadsaret.

e Litt renoverad: en ombyggnad har gjorts,
men utan att vardeéret férandrats.

e Mellanrenoverad: ombyggnad har genom-
forts och vardeéaret har hojts jamfort med
nybyggnadsaret.

o Totalrenoverad: virdearet 4&r samma som
ombyggnadsaret, vilket tyder pd en mycket
omfattande renovering.

Den viktade nationella andelen ej eller 14tt
renoverade lagenheter uppgar till 74,9 procent.
Det betyder att tre av fyra lagenheter i miljon-
programsbestandet inte &r ordentligt renovera-
de. Mediankommunen ligger pa 84,7 procent,
vilket innebar att fler an halften av landets

290 kommuner befinner sig i ett samre lage
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an riksgenomsnittet. Andelen totalrenoverade

lagenheter ar sarskilt 1dg: endast var trettionde
lagenhet i bestandet ar fullstandigt renoverad

sedan de byggdes.

Ekonomiska konsekvenser av
underhallsskulden
Det eftersatta underhéllet kan uttryckas som
en underhallsskuld: det ackumulerade vardet
av atgarder som behovts, men som inte har
genomforts. Ju langre atgarderna drojer, desto
mer omfattande och kostsamma blir de.
Sveriges Allmannytta uppskattade 2017 att
upprustningsskulden i allménnyttan uppgick till
cirka 165 miljarder kronor, med en genomsnitt-
lig kostnad om cirka 1 miljon kronor per lagen-
het. En samlad behovsanalys fran NCC fran
2022 beradknade underhallsskulden for hyresrat-
ter inom miljonprogrammet till ca 500 miljarder
kronor. Sedan dessa uppskattningar gjordes har
bygg- och materialkostnader 6kat markant. Nya
berakningar for underhallsskulden kommer att
presenteras senare i ar.

Finansiering och prioritering

Boverkets rapport Allméannyttan 2024 visar att
en majoritet av svarande bostadsbolag saknar
tillrackliga intakter eller likvida medel for att
finansiera det samlade underhallsbehovet de
kommande fem aren. Underhall finansieras i
forsta hand med eget kapital och I6pande
hyresintakter, via ett bostadsforetags kassa-
flode. Ungefar en fjardedel av bolagen uppger
att de vid behov skulle ta lan, medan omkring
40 procent i stéllet skulle héja hyrorna eller
sélja fastigheter.

Nar resurserna inte racker till:
e 80 procent skjuter i forsta hand upp
férebyggande underhall.

e 86 procent av bolagen uppger behov av
atgarder i tak och fonster/ytterdorrar.

e 90 procent uppger behov i badrum
och vatrum.

e 83 procent uppger behov i kdk.

Kalla: Boverket, Allménnyttan 2024.



Ej renoverad 14,6 %
L&tt renoverad 66,3 %
Mellanrenoverad 18,1%
Totalrenoverad 1,1%

Skillnader mellan allménnytta

och bostadsrattsforeningar

Ny statistik fran SCB visar att det finns tydliga
skillnader i renoveringsgrad mellan hyresrat-
ter och bostadsratter. Andelen ej renoverade
lagenheter ar nastan dubbelt sd hég i hyres-
ratter i allmannyttan som i bostadsrattsféren-
ingar. Bland bostadsrattsforeningarna har vissa
genomfdrt omfattande renoveringar, medan
andra star infor betydande atgardsbehov med
begransade resurser.

Geografisk fordelning av
underhallsbehoven
Underhéllsskulden ser olika ut i olika delar av
Sverige. | storstadsregionerna handlar utma-
ningarna framst om omfattningen. | absoluta tal
handlar det om valdigt stora volymer hus och
lagenheter som behéver renoveras samtidigt,
vilket kraver stora investeringar under lang tid.
I mindre kommuner handlar problemet oftare
om ekonomi och finansiering av underhallet.
Dar sammanfaller stora renoveringsbehov med
6kande vakanser inom allmannyttan, minskade
hyresintakter och en svagare bostadsmarknad.
Det innebar att manga fastighetsédgare i min-
dre kommuner moter ett dubbelt ekonomiskt
tryck: samtidigt som bostaderna blir dldre och
behovet av underhéll viaxer minskar intakter-
na frdn tomma lagenheter. Férutsattningarna
att finansiera renoveringar skiljer sig darmed
kraftigt mellan olika delar av landet, trots att
underhéllsbehoven ar omfattande i stora delar
av bestandet.

Storstadsregioner
e Stora volymer i absoluta tal.

e Stark bostadsefterfragan och laga vakanser
ger nagot battre finansieringsférutsattningar.

e Renoveringsbehoven ar 4nda extremt
kapitalkravande och kraver investeringar
Over lang tid.

27,5 %
39,4 %
28,4 %

4.7 %

Mindre kommuner

e Drygt 20 000 lediga hyresldgenheter i
landet 2024, upp fran 6 400 ar 2017
(Fastighetsagarna).

e 70 procent av de lediga lagenheterna finns
i kommuner med farre dn 75 000 invénare.

o | kommuner med farre dn 10 000 invanare
kan vakansgraden Gverstiga 8 procent.

e Minskade hyresintdkter och stora
renoveringsbehov sammanfaller — ett
dubbelt ekonomiskt tryck.

Mer &n halften av landets kommuner har en
hégre andel ej renoverade lagenheter an riks-
genomsnittet. Underhallsproblemet &r utbrett
i hela Sverige, men med tydligt olika uttryck
och karaktér beroende pa lokala bostadsmark-
nader, befolkningsutveckling och ekonomiska
forutsattningar.
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Faktorer som bromsat underhallstakten

Flera samverkande faktorer férklarar varfor renove-
ringstakten under lang tid legat lagre &n vad bestan-
dets alder motiverar.

Obalans mellan kostnader, intdkter och risk
Kostnader for underhéll och renovering, sarskilt
byggnadsmaterial, har under lang tid 6kat snabbare
an fastighetsédgarnas hyresintakter. Utrymmet for
planerat underhall har successivt minskat, och fére-
byggande atgéarder ersatts allt oftare av mer akuta
insatser. Varje ar som underhallet skjuts upp okar
atgardskostnaderna.

Konkurrerande prioriteringar

Allméannyttiga bolag har under perioder prioriterat
nyproduktion samt energieffektivisering och tillgang-
lighetskrav (vilket ofta varit drivet av ékade natio-
nella krav) framfor traditionellt underhall. Vakanser

i delar av landet minskar dven hyresintakterna och
begransar investeringsutrymmet ytterligare.

Att rusta upp utan att manniskor trangs undan

En central utmaning ar hur bostader ska rustas upp
samtidigt som manniskor ges maojlighet att bo kvar.
Vanligt underhéll ger normalt inte ratt till hyreshoj-
ningar, medan standardhéjande renoveringar ofta
leder till hégre hyror, vilket kan sla hart mot hushall
med sméa ekonomiska marginaler. Hyresgastférening-
en visar samtidigt att manga hyresgaster efterfragar
fler alternativ vid renoveringar, dar olika nivaer av
atgarder och hyreshdjningar kan erbjudas.

Fler politiska krav pa det befintliga bestandet

Allt fler renoveringar krévs till f6ljd av nya krav pa
energieffektivisering, klimatanpassning, tillgéanglig-
het och social hallbarhet. Boverket visar att de flesta
allmannyttiga bostadsbolag genomfért energief-
fektiviserande atgarder under de senaste fem aren,
samtidigt som flera stéd nu avvecklas.

Kompetensférsérjning och brist pa arbetskraft
Renoveringstakten paverkas ocksa av bristen péa ut-
bildad arbetskraft inom bygg- och fastighetssektorn.
Byggféretagen beskriver ett minskat séktryck till
byggutbildningar samtidigt som behovet av yrkes-
kompetens 6kar. Problemet ar dessutom europeiskt
— European Labour Authority visar att byggyrken &r
bristyrken i ndstan hela Europa, vilket riskerar

att leda till hégre kostnader och langre

ledtider i renoveringsprojekten.
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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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