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Forord

Foreliggande rapport ar en bedémning av behov och utformning av ekonomiska incitament for
renovering. Bedomningen ar gjord utifrdn sammanstallning av ett antal rapporter och forfattarens
egna erfarenheter och nedanstaende slutsatser ska inte ses som ett slutligt féreslag utan ar ett
forslag pa inriktning av fortsatt utredning.

Utredningen visar att ett ekonomiskt stod kan behovas for bostader. For att det ska paverka
omfattningen av en renovering behdver det vara utformat i form av ett bidrag. For att erhalla bidrag
bor krav stallas pa att sarskilda atgarder ska genomforas som annars ofta forbises. Detta géller
kostnadsintensiva, icke-standardhdjande, och delvis tekniskt och arkitektoniskt utmanande atgarder
med hog energibesparingspotential. Forfattaren foreslar fasadisolering och installation av
tilluftskanaler. Dessa tva atgarder kan tillsammans ge en energibesparing pa 7 TWh vid renovering av
befintliga flerbostadshus.

For lokaler behovs overlag inte nagot ekonomiskt stod for att energieffektiviserande atgarder ska
genomforas eftersom atgarderna ar relativt Ionsamma i sig. Dock skulle ett stod for forbattring av
byggnadens klimatskal genom tillaggsisolering av fasad kunna vara effektivt for vissa lokalbyggnader.

Det ekonomiska incitamentet behéver vara administrativt enkelt och ha tydliga kriterier fér att kunna
var en bidragande faktor till att beslut ska fattas om att genomfora stoérre energibesparingar i
samband med en renovering. Fér smahus kan underlag for beviljande och redovisning av stod
baseras pa tva energideklarationer. For flerbostadshus bér en energieffektiviseringsrapport granskad
av expert finnas som redovisar om kravet pa energibesparing uppnatts och som kan ge
erfarenhetsaterforing for framtida renoveringar. For lokaler bor underlag infor renoveringen och
redovisningen av att kravet pa energibesparing uppnatts tas fram av en energiexpert.

Asa Wahlstrém

Goéteborg den 8 juni 2017
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Inledning och bakgrund

| utredningen for Energisparlan med sekreterarna Bengt Nyman och Rolf Westerlund har en forsta
rapport ldmnats till Regeringskansliet!. Denna visar pa att energieffektviseringspotentialen i
byggelsen ar stor men att det behdvs ekonomisk stimulans fér att potentialen ska realiseras.
Rapporten lyfter fram flera alternativa I6sningar som |an, kreditgarantier och subvention/bidrag som
maijliga spar for utredningen att arbeta vidare med. Utredningen har darefter fortsatt fér att besvara
vissa fragor och ett slutbetdnkande ska éverlamnas den 29 september.

Utredaren har bedémt att det finns ett behov av ett statligt finansierat energisparlan eller liknande
och att ett energisparlan ger positiva effekter pa renoveringstakten och energieffektiviseringen av
bebyggelsen. Utredaren ska bl.a.

e foresla hur ett statligt finansierat |an for energieffektivisering ska utformas for den svenska
marknaden,

e beddma om dven andra byggnader dn bostader ska omfattas av maojligheten att fa
energisparlan och

e analysera vilka villkor som ska stallas pa lantagaren.

Uppdrag
Projektet avser att sammanstalla kunskap och gora en preliminar bedémning utifrdn egen erfarenhet
om:

o vilka krav ett finansiellt stimulansmedel (lan, kreditgarantier, bidrag m.m.) behover uppfylla
for att det ska vara en viktig faktor for olika fastighetsagare i beslutsprocessen for
energieffektivisering vid renovering. Det kan betyda att man far olika |6sningar for olika typer
av hus (t.ex. lan/bidrag for hyreshus resp. ROT-subvention fér smahus).

o modjligheter att rakna in andra mervarden vid en energirenovering

e det finns mojlighet att tydligt definiera vilken energieffektivisering som kravs for att erhalla
det finansiella medlet

e det finns mojlighet att tydligt definiera hur kontroll kan ske om en energieffektivisering vid
en renovering har uppnatts

o energideklarationer kan vara ett praktiskt verktyg for detta.

Projektet har genomforts enligt féljande:

e genomlisning av delrapport! samt férordningar och tillhérande direktiv for utredningen,

e sammanstéllning av reflektioner och slutsatser utifran tidigare genomférda projekt och egna
erfarenheter

e presentation av resultat pa utredningens expertmote den 28 april

e diskussion av resultatet med utredningsledarna

e beradkningar i programmet HEFTIG

e rapportskrivning.

! Energisparlan — ett incitament fér energieffektivisering?, Rapport fran Utredningen om energisparlan
(N 2016:02)
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Reflektioner angaende bostader

For att kunna dra slutsatser om ett ekonomiskt incitament har betydelse for att en energirenovering
ska komma till stand behovs forstaelse for processen dar beslut fattas.

Varfor renoveras flerbostadshus?

Studier dar fastighetsbolag har intervjuats eller besvarat en enkat, visar att av de faktorer som
foranleder en renovering sa ar underhallsbehovet dominerande dar komponenternas livslangd ar slut
och underhallskostnaderna ar hoga. Ibland kan en renovering komma tillstand efter ett akut behov av
underhallsatgarder, men detta forsoker fastighetsbolagen i stérsta mojliga man att undvika genom
god planering. Darefter foljs hoga driftkostnader och hég energianvandning. Hojning av standard ar
ocksa av betydande orsak till en renovering. Daremot &r anledningar som att dndra funktion eller
lagenhetsfordelningen, forbattra innemiljo, klagomal fran de boende eller att férbattra
tillgdngligheten bland de faktorerna som i minst grad initierar en renovering.

Energieffektivisering enbart, foranleder sillan en renovering. Offentliga fastighetsagare
(allmannyttan) tenderar till att vilja renovera i storre grad dn den privata sektorn som satsar mer pa
nytt.

Vem fattar investeringsbeslutet?

| flerbostadshusbolagen fattas beslut om renovering ibland av bolagen sjalva (VD eller ledningsgrupp)
och ibland av bolagets styrelse. For flera bolag har styrelsen satt strategiska beslut om
avkastningskrav och produktions- eller renoveringsvolymer medan beslut om energi och miljofragor
beslutas direkt av bolagsledningen. Forvaltningen kan belysa behov av renovering men oftast kan
forvaltningen sjalva endast fatta beslut om mindre underhallsatgarder.

Under projektplanering, innan beslut tas, kan budget utdkas med extra investeringar om de ligger
inom lonsamhetskraven. Om ldnsamma l6sningar identifieras efter projektstart leder de séllan till
nagon andring i planen. Med andra ord sa ar det endast de energieffektiviseringsatgdrder som ar
identifierade och ligger som grund i beslutsunderlaget som kommer att genomféras.

For att ett ekonomiskt incitament ska ha betydelse maste det ddrmed vara beaktat redan i det férsta
beslutsunderlaget. Det ekonomiska incitamentet maste ocksa vara garanterat. Erfarenheter fran solel-
stoéd som har inneburit att fastighetsagare har fatt stallt sig i ko till Lansstyrelsen och eventuellt fatt
bidrag om det har funnits pengar over bidrar inte till ett beslut om investering. | basta fall har det
ekonomiska incitamentet bidragit till att energiatgarden har funnits med som en moijlig atgard i
beslutsunderlaget, men om inga garantier finns for att det kommer att utbetalas betraktas det som
en extra bonus och paverkar inte beslutet att genomfora energiatgarden.

Vem tar fram underlaget for investeringsbeslutet?

Det verkar inte finnas nagra regler eller praxis om vilket underlag som maste finnas innan ett beslut
kan tas om energieffektiviserande atgarder varken vid nyproduktion eller renovering. Ekonomiska
underlag kravs alltid. Aven om underlaget varierar s& bestar det av ndgon form av produktions-
/investeringskalkyl och viardeberakning-/kassaflodesberakning. | de flesta storre bolag dr det
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organisationen for fastighetsutveckling eller férvaltning som tar fram underlaget for beslut. | mindre
bolag, bostadsrattsforeningar eller smahus ar det oftast en konsult (ibland certifierad expert) som tar
fram beslutsunderlaget. VD, ledningsgrupp eller styrelse oavsett bolag har sallan detaljkunskap om
energifragan och underlaget ar darfor avgérande for beslutet och att kunskapsnivan hos de som tar
fram underlaget ar av storsta vikt. Det ar nodvandigt att forutom fastighetsagarna sjalva och deras
stodorganisationer sa behover ocksa andra aktorer som energikonsulter och entreprendrer ha
tillracklig kunskap for att genomféra och presentera en investeringskalkyl dar vardet av
energieffektiviserande atgarder kan framga som kvantifierbara jamférelser.

Vilket underlag fattas besluten pa?

| de allra flesta fall finns en byggnadsteknisk och en installationsteknisk statusbedémning av
byggnaden. Nar det géller de energieffektiviserande atgarderna sa varierar underlaget.
Energideklarationen och dess forslag pa kostnadseffektiva atgarder kan vara en utgangspunkts for
sammanstallning av beslutsunderlag. | energideklarationen ar varje energieffektiviserande atgard
dock bedémd enskilt. For underlag till en storre renovering behévs de energieffektiviserande
atgarderna bedémas tillsammans i ett paket. Detta for att olika dtgarder paverkar varandra bade
praktiskt och energimassigt och att det kan finnas ytterligare atgarder som i ett paket blir [bnsamma.
Ytterligare energieffektiviserande atgarder kan ocksa bli aktuella da de i samband med en renovering
kan bli Ionsamma. Underlaget fran energideklarationen behdver darfor sattas samman till nagot mer
overskadligt dar de olika atgardernas energi- och kostnadsbesparing kan bedémas tillsammans med
atgardernas investeringskostnader. Har finns bra exempel pa mallar fran BeBos halvera-mera
kampanj, BELOKS totalmetodik eller om nuvérde for livscykelkostnad presenteras i enighet med
kommissionens forslag pa kostnadsmodell.

Ett sadant mer utforligt beslutsunderlag tillsammans med de byggnadstekniska och
installationstekniska statusbedémningarna ger grunden for ett renoveringsbeslut. Det finns dock
ytterligare aspekter som ar avgorande for ett renoveringsbeslut som mojlighet till evakuering eller
om renovering kan ske med de boende kvar i byggnaden, tekniska erfarenheter av olika
teknikldsningar och majlighet till att fa 1an dven om renoveringen ar en I6nsam afféar i sig.

Vilka energieffektiviserande atgirder kan genomforas?

Transmissionsforluster fran vaggar och fonster samt ventilationsforluster ar vanligtvis de storsta
energiforlusterna fran bostader. Det ar dar som energieffektiviseringspotentialen ar som stérst men
det &r ocksa de atgarder som ofta kraver en hog investeringskostnad. Andra energieffektiviserande
atgarder som vindisolering, energieffektiv tappvarmvattenarmatur, energieffektiv belysning och
injusteringar ar oftast mer Ionsamma men ger a andra sidan inte sa stor energibesparing var och en
for sig. Nar det géller fonster sa finns, i sort sett underhallsfria, fonster med bra U-vérden att tillga till
rimliga kostnader, dvs atgarden ar relativt Ilonsam och minskar tidigare underhallskostnader.
Injustering av olika system, byte av belysning, isolering av vind och fonsterbyte ar ocksa de atgarder
som anges som mest genomforda i ett antal undersékningar.
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Isolering av fasad &r en atgard som ofta har hoga investeringskostnader och den laggs ofta at sidan
trots att den har stor energibesparingspotential. Den hoga investeringskostnaden tillsammans med
att atgarden oftast kraver bygglov gor att fastighetsdgare drar sig for att genomféra den med en
ursakt att byggnaden har kulturhistoriska aspekter att beakta. Mer kostnadsintensiva, icke-
standardho6jande atgarder, och delvis tekniskt och arkitektoniskt utmanande
energieffektiviseringsatgarder sasom fasadisolering ar ocksa de atgarder som anges som sallan
genomforda i ett antal undersdkningar.

Varmeatervinning kan installeras med huvudsakligen tva olika tekniker. Den forsta tekniken ar en
franluftsvarmepump som ar en relativt enkel installation och ofta Ibnsam, sa Ionsam att
fastighetsdgaren ofta valjer bort andra energieffektiviseringsatgarder och bara fokuserar pa denna
atgard. Detta ger bra energieffektivisering men férbattrar inte sjalva byggnadens egenskaper i att
mojliggora ett lagt behov av energianvdandning. Den andra tekniken ar en varmevaxlare som
atervinner energi ur franluften och aterfor den till byggnaden i tilluften. En sadan installation kraver
tilluftskanaler vilket &r relativt praktiskt komplicerat och kostsamt men ger & andra sidan en betydligt
minskad risk for inomhusmiljoproblem jamfort med tilluft genom tilluftsintag i fasaden. Vid
installation av tekniken tatas tilluftsintag i fasaden vilket forbattrar ljudproblem utifran, minskar
risken for drag och med tekniken forses byggnaden med varm och filtrerad tilluft. Det ger
forutsattningar att halla normenligt luftfléde aret runt utan risk for termisk diskomfort. Férvarmd
tilluft kan ocksa kombineras med en franluftsvarmepump.

Hur ska energibesparingen berdknas?

Den energibesparing som sker i samband med renoveringen ar inte alltid direkt méatbar. For att
beddéma energistatus pa en byggnad kan man utga fran en energideklaration. Den visar hur mycket
energi en byggnad anvander ett normalar (oftast baserad pa den energi som fastighetsdgaren betalar
for). En energideklaration visar ocksa om en OVK-besiktning genomférts och godkants. En OVK-
besiktning visar att ventilationssystemet har tillracklig kapacitet for normenliga luftfléden, den visar
dock inte att byggnaden har haft detta luftfléde under hela aret. | gamla byggnader med otata
fasader finns ofta diskomfort med drag da utomhustemperaturen ar Iag vilket kan undvikas med ett
lagre luftflode kalla vinterdygn. Detta innebér i sin tur att med ett normenligt luftfléde aret runt
skulle byggnaden egentligen ha haft en hogre energianvandning dn den uppmatta. Denna
energianvandning brukar kallas for referensfall. | samband med att nya ventilationssystem installeras
regleras ocksa ventilationsflédet till att vara normenligt aret runt, vilket kan innebéra att
minskningen av energianvandning uteblir eller minskar i lagre grad jamfort med energideklarationen.
For att fa en réattvis jamforelse behover energibesparingen berdknas i forhallande till referensfallet,
dvs vad bygganden hade haft fér energianvandning om renoveringen skett utan den
energieffektiviserande atgarden (referensfallet). | den ekonomiska kalkylen ar det dock svart att
tillgodordkna en minskning av en kostnad som tidigare inte funnits.

Hur analyseras ekonomiska konsekvenser?
| de ekonomiska kalkyler som fastighetsbolagen upprattar finns driftkostnader med i kalkylerna men
de ligger ofta som ett schablonvarde, vilket gor att investeringens avkastning i ett minskat driftsnetto
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inte syns. Darmed tas inte heller nagon hansyn till ett 6kat fastighetsvarde genom minskade
energikostnader eller minskad risk for framtida energiprisokningar. Det dr ocksa sdllan som hansyn
tas till ett 6kat fastighetsvarde genom forbattrad inomhusmiljo.

Privata fastighetsdgare och bostadsrattsorganisationerna ar medvetna om att minskade
driftkostnader paverkar fastighetsvardet. Trots det anvans schablonvarden i kalkylen med
motiveringen att renoveringen ofta innebar mer komplexa system vilket 6kar de personella
driftskostnaderna. De offentliga fastighetsdgarna beaktar oftast inte paverkan pa fastighetsvardet
eftersom de anda inte ska salja sina byggnader.

Vad styr nivan pa renoveringen?

Det ar i de flesta fall ekonomi och i viss man dven kundernas betalningsférmaga som styr valet av
renoveringsatgarder. Mojlighet till att hoja hyran paverkar renoveringens omfattning och for
hyresratter kan det medféra ett problem. | ndgra bolag jamférs olika renoveringsalternativ med
avseende pa kostnad och teknisk prestanda. En studie visar att om hushallen i flerbostadshus sjalva
far vélja sa véljer de en lagre niva av renovering trots att en hogre niva kan vara mer
kostnadseffektiv.

Att hitta finansiering

Aven om en renovering i sig bedéms vara lénsam s& behéver ibland bolagen silja delar av deras
bestand for att finansiera renoveringen. Bolag som vid nyproduktion kan ha relativt Iatt att fa lan kan
vid renovering nekas |an fran banken trots att renoveringen i sig bedéms vara l6nsam.

Nar det géller stod har nagra privata bolag angett att de inte har nagot behov av stédet och vill hellre
se andra styrmedel som bostadsbidrag medan flertalet privata och offentliga fastighetsdgare anser
att det finns ett behov av bidrag eller subventioner. Nagra fastighetsdgare anger att ett stod behovs
sarskilt om kraven pa energieffektivisering dkar, detta framst for att kunna genomféra
klimatskalsatgarder.

REN - energieffektiviseringsstod for hyresbostader i omraden med socioekonomiska utmaningar
Sedan 2016 finns ett stod som omfattar en energieffektiviseringsdel och en renoveringsdel for
hyresbostader i omraden med socioekonomiska utmaningar. Lansstyrelsen beslutar om stéd och
Boverket skoter utbetalningen.

De grundldaggande villkoren for att fa stod ar att byggnadens energiprestanda éverstiger 130
kWh/kvm Aemp Och ar vilket bekraftas med en energideklaration for byggnaden. For att fa stodet ska
renoveringen leda till att energianvandningen minskar med minst 20 procent vilket bekrdftas med en
ny energideklaration efter energirenoveringen. Stodet for energieffektivisering, som gar till
fastighetsdgaren, ska beriknas utifrdn sparade kWh och &r 3 kr per kWh/(m?, &r) fér besparingar
mellan 20 och 50 % medan besparingar éver 50 % kan ge stéd pa 5 kr per kWh/(m?, ar) med ett
tillagg pa 5 kr per kWh/(m?, ar) fér den del som éverstiger 50 %. Dock kan stodet hégst uppga till 500
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kr per m?2. Ett ytterligare krav &r att installerad eleffekt far vara hdgst 10 W/m?2. Férutom
energideklaration efter 2 ar ska utbetalningen baseras pa en energieffektiviseringsrapport.
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Reflektioner angaende lokaler

Manga av de reflektioner som diskuterats for bostader galler ocksa for lokalbyggnader, men det finns
ocksa klara skillnader. Har ar nagra reflektioner som huvudsakligen géller lokaler.

Varfor renoveras lokaler?

Intervjuer visar att av de faktorer som foranleder en renovering i lokalsektorn ar anpassning till nya
eller gamla hyresgaster eller inomhusmiljoproblem de allra stérsta orsakerna. Darefter kommer
underhallsbehov av klimatskal och installationer som till stor del hdanger ihop med inomhusmiljén.
Anledningar som att certifiera sig enligt ett miljocertifieringssystem férekommer ibland medan
energibesparing och 6kat marknadsvarde sallan ar anledningar till en renovering.
Energieffektivisering enbart foranleder sdllan en renovering.

Hinder for att renovering ska genomforas ar att det ar svart med evakuering, brist pa kompetent
arbetskraft och personalbrist. Flera av lokalfastighetsbolag prioriterar nyproduktion framfor
renovering eftersom det ar mer Idnsamt och det ar vanligt att byggnader med renoveringsbehov
saljs. Offentliga fastighetsagare forsdker anvanda befintliga byggnader i férsta hand, innan de
funderar pa nyproduktion och tenderar till att vilja renovera i storre grad dn den privata sektorn.

Hur fattas beslut om renovering?

Flertalet lokalfastighetsbolag har gjort nagon typ av kartlaggning av sitt renoveringsbehov men det ar
inte sdkert att det finns nagon renoverings- eller energieffektiviseringsplan. Renovering sker framst
kopplat till verksamhetens behov och tillracklig lokalyta samt till god inomhusmiljé och arbetsmiljo.

Nagra lokalfastighetsbolag har strategiska beslut att forhalla sig till vid renovering men de ar oftast
generella och ambitionsnivan varierar. Det tenderar att vara mer vanligt att ha 6vergripande mal att
forhalla sig till for hela bestandet. Flertalet lokalfastighetsbolag har specificerade och matbara
energimal, men de uttrycks pa lite olika satt. Malsattningar ligger pa 10-20 procent minskat behov av
energi, varme eller CO2-utslapp fran 2000/2010 till 2020. De flesta har natt eller bedémer att de
kommer att na sina uppsatta mal. En tendens ar att mycket av energieffektiviseringen sker genom
skarpare krav dn BBR pa nyproduktion. Flera rdknar in verksamhetsel i malen och darmed har
hyresgasterna en stor paverkan pa malet.

Liksom som for flerbostadshus kan budget utokas under planeringen med extra investeringar om de
ligger inom I6nsamhetskraven. Om lonsamma lésningar identifieras efter projektstart leder de séllan
till nagon andring i planen. Med andra ord sa ar det endast de energieffektiviseringsatgarder som ar
identifierade och ligger som grund i beslutsunderlaget som kommer att genomféras. Och pa samma
satt som for flerbostadshus sa kommer ett ekonomiskt incitament endast att ha betydelse for att en
atgard ska genomforas, som annars inte hade kommit till stand, om det finns med i det forsta
beslutsunderlaget och att det ar garanterat.

Vilket underlag fattas besluten pa?
Kalkylmetoder som anvands vid renovering ar livscykelkostnad, kassafléde, avkastning, alternativ
kostnad, aterbetalningstid och ibland ingen metod alls.

—4—_




Cl

Energy
Management AB

A Chalmers Industriteknik Company

Statusbedomning av underhallsbehov &r grunden for beslut vid en renovering och darutéver behovs
underlag for energieffektiviserande atgarder. Energideklarationen och dess forslag pa
kostnadseffektiva atgarder ar sdllan en tillracklig utgangspunkts fér sammanstallning av
beslutsunderlag. Det finns ofta ett behov av ett mer omfattande underlag dar byggnaden genomgatt
en grundlig besiktning och dar olika energieffektiviserande atgardernas besparingspotentialer
noggrant berdknats och bedomts i forhallande till underhallsbehovet. Vidare behéver de
energieffektiviserande atgarderna bedémas tillsammans i ett paket eftersom de paverkar varandra.

Under senare ar har olika metoder utvecklats for att ta fram och sammanstélla det underlag som
behdvs. Har finns ett antal olika varianter men de flesta dr snarlika och innefattar besiktning, energi-
och kostnadsberdkningar samt analys. Resultatet kan sedan presenteras pa lite olika satt. Den metod
som anvands mer och mer har utvecklats av lokalsektorn sjalva inom natverket BELOK och kallas for
totalmetodiken. Med hjélp av ett sadant underlag kan I6nsamheten av olika paket av atgarder
kvantifieras och varderas. Att ta fram ett sddant underlag kraver goda kunskaper i installationsteknik
och byggnadsfysik.

Brist pa kompetens och byggresurser

Flera offentliga som privata lokalfastighetsbolag anser att det rader brist pa byggresurser. Bristen
uppges 6ka samtidigt som det blir allt dyrare att bygga. Det kan vara svart att i 6verhuvudtaget fa in
anbud vid en anbudsforfragning och ofta dr anbudspriserna mycket héga pa grund av lag konkurrens,
vilket kan medféra att en del projekt inte blir av alls. N6dvandig kunskap saknas i branschen vilket
gor det bade svart att rekrytera och att sdkerstalla kvaliteten pa utfort arbete.

Vad styr nivan pa renoveringen?

Flera lokalfastighetsbolag anvander idag totalmetodiken vid bedémning av energieffektivisering vid
renovering men de anvander metodiken olika. En del bolag anvdander totalmetodiken vid varje
renoveringsprojekt medan det finns bolag som kartlagt hela deras bestand enligt totalmetodiken och
utifran det beslutsunderlaget véljer atgarder i olika byggnader. Nagra lokalfastighetsbolag har som
malsattning att genomfdra minst ett byggnadsspecifikt projekt enligt totalmetodiken per ar (dvs. en
djuprenovering).

Studier visar att renovering inte alls sker i den omfattning som potentialstudier visar. Aven om
lokalfastighetsbolagen har tydliga energimal sa genomfors sallan djuprenovering med
energieffektiviseringar upp mot 50 %.

For de offentliga fastighetsdgarna paverkar inte energieffektiviseringens omfattning av méjlighet till
hojd hyresniva. De privata fastighetsdgarna beaktar i stérre utstrackning hur renoveringens
omfattning kan paverkas av mojlighet till héjd hyresniva och hur en minskad driftkostnad kan
paverka fastighetsvardet.
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Vilka atgdrder &r aktuella?

| lokaler finns ofta en rad atgarder som ar relativt [onsamma och kan genomforas tillsammans i paket
av atgarder. Det finns sarskilt ofta behov av ventilationsatgarder som ar relativt Idnsamma och som
kan hjalpa till att bara mindre Ionsamma atgéarder. Flera rapporter dér olika typer av lokaler anvant
totalmetodiken visar att det ofta gar att hitta relativt stora energibesparingar till rimlig Ildnsamhet.
Dock kan lokaler, liksom flerbostadshus, ha klimatskalsatgarder (till exempel fasadisolering) som ofta
har stor energibesparingspotential men ar relativt dyr i investering. Detta gor att fasadisolering inte
alltid tas med i beslutsunderlaget trots att byggnaden kan ha en rad mycket [6nsamma
energieffektiviseringsatgarder som tillsammans med fasadisolering skulle ge en rimlig Idnsamhet.
Sarskilt for byggnader som har stort underhallsbehov av fasaden.

Exempel pa resursanvindning

| en av de storre kommunerna arbetar lokalférvaltningen efter en strikt renoveringsplan dar alla
atgarder som tillsammans kan betraktas som l6nsamma ingar i planen. De har borjat att genomfora
de mest l6nsamma atgarderna, “de lagt hangande frukterna”, i ett antal byggnader for att frigora
kapital sa att de sedan kan investera i de mindre Il6nsamma atgarderna.

| en annan kommun fanns beslut att totalrenovera en skola trots att avkastningskravet med alla
atgarder tillsammans var relativt 1agt (2 %). Forvaltningen fick dock samtidigt i uppdrag att bygga en
ny skola vilket har inneburit att kapital och personella resurser tagits fran renoveringen som nu har
avstannat sedan nagra ar tillbaka.

Behov av stod

En undersokning bland fastighetsforetag som dr medlemmar i BELOK visar att behovet av verktyg och
stod for beslutsfattande vid renovering anses vara viktigare dan konkreta stéd i form av ekonomiska
bidrag. De menar att det ar battre att marknaden styr, men att det kan behévas stod for att fa in ny
teknik och for att innovationer ska kunna testas av fastighetsagare.

Andra studier visar att befintliga renoveringsstéd inte dr avgorande fér om ett arbete ska
genomforas. De anser att den typ av stod som finns idag innebar for mycket administration och de
hellre vill se stod i form av rabatt pa utférandekostnader till exempel ROT som &r betydligt enklare

att administrera.
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Forfattarens slutsatser bostader

Utifran reflektioner av tidigare genomforda studier och egen erfarenhet har nagra preliminéara
slutsatser sammanstallts. Dessa ska inte ses som ett slutligt foreslag utan ar ett forslag pa inriktning
av fortsatt utredning.

Stodet maste vara enkelt att soka

Ett ekonomiskt stod vare sig det ar i form av lan, kreditgarantier eller bidrag maste vara
administrativt enkelt att soka. En fastighetsdgare som planerar en renovering har ofta en lang rad
aspekter att ta stallning till under en begrénsad tid. Det finns inte utrymme for nagra langa
ansokningsforfaranden.

Direkt stod i form av rabatt pa utférandekostnader till exempel ROT féresprakas av flera
fastighetsagare. Detta forutsatter dock att de krav som ska uppfyllas direkt ska kunna verifieras av en
entreprendr, vilket kan vara svart bade med avseende pa kompetens och underlag. Har skulle
energideklarationen eventuellt direkt kunna anvédndas for smahus.

Stodet maste ha tydliga krav for beviljande

For att ett ekonomiskt incitament ska paverka ett beslut och fa fastighetsdgaren att gora
energieffektiviserande atgarder i samband med en renovering maste det finnas med i
beslutsunderlaget. Ett ekonomiskt stod vare sig det ar i form av 1an, kreditgarantier eller bidrag
maste ha tydliga krav for beviljande. Vid det tillfalle da VD, ledning eller styrelse tar ett beslut om
renoveringens budget och omfattning maste det ekonomiska incitamentet vara med i
kalkylunderlaget och det maste da vara garanterat att om de krav som stélls uppfylls, sa kommer
stodet att utbetalas.

Kreditgarantier kan behoévas

Att renovera i mindre attraktiva ldgen, dven pa orter med i 6vrigt goda marknadsforutsattningar, kan
innebdara svarigheter att ta lan pa grund av byggnadens osdkra marknadsvarde. Detta trots att
foretaget i 6vrigt har god ekonomi och far lana pengar till andra omraden mer attraktiva omraden.
Har kan det finna ett behov av kreditgarantier for att en renovering ska genomforas. | ovrigt ar
behovet av formanliga lan lagt. Det ar idag relativt enkelt att fa bra lanevillkor.

Bidrag ar avgdérande

Det behdvs bidrag for att fa fastighetsdgaren att gora energieffektiviserande atgarder i samband med
en renovering. Battre lanevillkor &r inte tillrackligt. Bidraget behdver vara garanterat till en viss del
men kan sedan ha en bonus for ytterligare energieffektivisering. Ett malus system kan ha en direkt
avskrackande effekt pa att motta bidraget. Det finns mycket som kan handa som gér att den
energieffektivisering som férvantas inte uppnas dven om de bidragsgivande
energieffektiviseringsatgarderna har genomforts korrekt.
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Krav for ett ekonomiskt bidrag

Ett bidrag for att det ska ha verklig nytta i energieffektiviseringsarbetet bér innehalla féljande krav:
e byggnaden ska ha en relativt hdg energianvandning innan renovering
e enviss andel av energianvandningen ska minska

e atgarder som ar viktiga ur energibesparingssynpunkt men som séllan genomférs ska inga
Dessutom kan det finnas en "bonus” till att komma langre i energieffektiviseringsarbetet.

Energieffektiviseringsatgirder som bor inga

Isolering av fasad &r en betydande energieffektiviseringsatgard som ar kostnadsintensiv, icke-
standardho6jande, och delvis tekniskt och arkitektoniskt utmanande och behdver ett ekonomiskt
incitament for att genomforas.

Installation av tilluftskanaler och igensattning av aldre tilluftsintag ger forutsattningar fér en god
energihushallning med ett forbattrat inomhusklimat och forutsattningar for en god luftkvalitet.
Atgarden kan eventuellt stillas med krav p3 att det ska ske i kombination med titning av fasad.
Atgarden ar i manga fall kostnadsintensiv, tekniskt och arkitektoniskt utmanande och &r svar att fa
igenom som standardhojande.

Utformning av ett ekonomiskt bidrag
Ett ekonomiskt bidrag skulle kunna utformas pa foljande satt:
For mindre renoveringar:
e byggnaden ska enligt energideklarationen ha en specifik energianvandning, enligt BBR 24
eller dldre, som 6verstiger till exempel 130 kWh/m?
e ett atgardspaket ska presenteras som visar pa en energieffektivisering pa till exempel minst
20 %.
e 3atgarderna fasadisolering eller installation av tilluftskanaler ska inga i paketet

e bidraget har ett maxbelopp om till exempel 200 kr per kvadratmeter Acemp.

Detta bidrag skulle kunna vara férdelaktigt for smahus och bostadsrattsforeningar som séllan

renoverar i stora paket utan vill genomfdra enskilda atgarder etappvis.

For storre renoveringar:
e byggnaden ska enligt energideklarationen ha en specifik energianvandning, enligt BBR 24
eller 4ldre, som dverstiger till exempel 130 kWh/m?
e ettt atgdrdspaket ska presenteras som visar pa en energieffektivisering pa minst till exempel
50 %.
e 3atgarderna fasadisolering och installation av tilluftskanaler ska inga i paketet

e bidraget har ett maxbelopp om till exempel 500 kr per kvadratmeter Atemp.

11
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Detta bidrag skulle kunna vara fordelaktigt for privata och offentliga flerbostadshusagare som gor
omfattande renoveringar.

Underlag for beviljande och redovisning av uppnadda resultat
Det underlag som visar att fastighetsagaren ar berattigad till bidraget kan besta av féljande:
e energideklaration som visar byggnadens energiprestanda och for byggnaden relevanta
atgardsforslag
e ensammanstallning av underlaget fran energideklarationen, kompletterat med ytterligare
atgardsforslag i en underlagsrapport (till exempel enligt forbattrad BeBo-mall). | rapporten
ska det framga vilka atgarder som ska genomforas i energieffektiviseringspaketet. For
smahus kan ett forenklat hanterande baserat pa energideklarationen tas fram.

Redovisningskrav for fullstandigt utbetalande av bidraget

Baserat pa underlagsrapporten och en ny energideklaration upprattad med uppmatt
energianvandning tas en energieffektiviseringsrapport fram. Denna rapport ska granskas av en
expert. | rapporten ska det framga att samtliga atgarder som ingick i den ursprungliga ansékan har
genomforts pa ett korrekt satt. Energibesparingen ska redovisas och om den inte uppnar stallda krav
ska experten gora en redovisning om varfor energianvandningen avviker. Aterbetalningskrav bér ej
begdras pa grund av att den forvantade energibesparingen inte uppnas.
Energieffektiviseringsrapporten ar ett viktigt inslag fér erfarenhetsaterforing for framtida
renoveringar.

Andra begransande faktorer

Ekonomiska incitament kan hjalpa till att fa till stand mer omfattande energieffektiviseringar i
samband med en renovering. Det kommer sannolikt dock inte att paskynda renoveringstakten som
begransas av brist pa kompetent arbetskraft pa marknaden. Nyligen genomférda studier visar att
bade privata och offentliga fastighetsagarna upplever generella svarigheter i att fa svar pa anbud och
sarskilt att fa bra kvalitet pa anbud, men dven svarigheter att rekrytera kompetent personal vilket
leder till intern personalbrist for att driva renoveringsprojekt

12
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Forfattarens slutsatser lokaler

Utifran reflektioner av tidigare genomforda studier och egen erfarenhet har nagra preliminéara
slutsatser sammanstallts. Dessa ska inte ses som ett slutligt foreslag utan ar ett forslag pa inriktning
av fortsatt utredning.

Behovet av statligt ekonomiskt stod ar lagt i lokalsektorn

Nér det géller energieffektivisering vid renovering av lokaler bedéms dessa vara sa pass Il6nsamma
att ett statligt ekonomiskt stod generellt inte behovs. Nagra lokalfastighetsagare, sarskilt kommuner,
kan ha problem med finansiering av renoveringar och maste prioritera. Dock bedéms personella
resurser internt inom foretaget vara en trangre sektor varfor ett fordelaktigt [an knappast skulle
paskynda renoveringstakten.

For att en storre energieffektivisering ska genomforas i samband med en renovering behovs ett bra
beslutsunderlag och god kompetens hos inblandade aktorer. Har kan sektorn behova stéd med att ta
fram beslutsunderlag, att branschen utvecklar battre verktyg och att aktorer i sektorn utbildas
snarare an direkt stod for energieffektivisering vid en renovering.

Tillaggsisolering av fasad

Ett ekonomiskt incitament, likt forslaget for bostader, skulle kunna vara effektivt for tillaggsisolering
av fasader i byggnader som har liknande forutsattningar nar det galler energiatgarder. Forbattringar
av klimatskalet kan ha en hog energieffektiviseringspotential typiskt i skolor, dldreboende, fangelser
med mera som har betydande varmebehov och begrdnsade interna laster fran verksamheten. Som
bilden visar nedan bestar en stor andel av lokalsektorn av skolor dar behovet kan vara angelaget. En
stor andel bestar ocksa av lokaler i flerbostadshus som skulle kunna nyttja bidraget dven om det
enbart riktas mot bostader.
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Figur 1. Miljoner kvadratmeter lokalyta fér olika byggnadskategorier.
Utformning av st6d

Ett ekonomiskt bidrag maste vara administrativt enkelt att soka. En fastighetsdgare som planerar en
renovering har ofta en lang rad aspekter att ta stallning till under en begrénsad tid. Det finns inte
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utrymme for nagra langa ansékningsforfaranden. Direkt stod i form av rabatt pa utférandekostnader
till exempel ROT foresprakas av flera fastighetsagare. En forutsattning for detta ar att de krav som
ska uppfyllas direkt ska kunna verifieras av en entreprendr och i sa fall skulle ett bidrag beviljas efter
till exempel antal centimeter som tillaggsisoleras. Detta skulle dock inte bli tillrackligt
kostnadseffektivt for en storre renovering. Vid varje renoveringstillfalle bor en stérre utredning goras
dar fasadisolering ar en atgard i ett paket av andra atgarder som tillsammans ger ekonomiska
forutsattningar. Dessutom bor praktiska aspekter beaktas, till exempel om ocksa fonster behover
bytas eller renoveras nar byggstallningar anda satts upp.

Energideklarationen anses vara allt for enkelt som underlag for beviljande av bidrag. Det behovs en
mer omfattande underlagsrapport med analys fran platsbesok och energiberakningar med
kostnadsuppskattningar upprattad av en energiexpert. Underlagsrapporten kan till exempel folja
mallen i totalmetodiken (BELOK).

Stodet maste ha tydliga krav for beviljande

For att ett ekonomiskt incitament ska paverka ett beslut och fa fastighetsdgaren att gora
energieffektiviserande atgarder i samband med en renovering maste det finnas med i
beslutsunderlaget. Ett ekonomiskt bidrag maste ha tydliga krav for beviljande och bér innehalla
foljande krav:

e byggnaden ska ha en relativt hog energianvdandning innan renovering vilket visas med en
energideklaration

e enviss andel av energianvandningen ska minska med ett antal atgarder som beskrivs i en
underlagsrapport upprattad av en energiexpert enligt sarskild mall

e 3atgarder som ar viktiga ur energibesparingssynpunkt men som séllan genomférs pa grund av
kostnadsskal ska inga (till exempel isolering av fasad)

e resultatet ska redovisas i en energieffektiviseringsrapport, baserad pa underlagsrapporten
och en ny energideklaration upprattad med uppmatt energianvandning av energiexperten. |
rapporten ska det framga att samtliga atgarder som ingick i den ursprungliga ansdkan har
genomforts pa ett korrekt satt. Energibesparingen ska redovisas och om den inte uppnar
stallda krav ska experten gbra en redovisning om varfor energianvandningen avviker.

Aterbetalningskrav bor ej begéras pa grund av att den forvintade energibesparingen inte uppnas.
Energieffektiviseringsrapporten ar ett viktigt inslag for erfarenhetsaterforing for framtida

renoveringar.
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Potential for energibesparing

HEFTIG &r en programvara med bebyggelsedata som anvands for att simulera hur stor paverkan olika
energiatgarder far pa den svenska bebyggelsens totala energianvdandning. Det scenario som visas
nedan har tagits fram i HEFTIG baserat pa att alla flerbostadshus vid all renovering framéver
installerar FTX och isolerar fasader.

Férutsattningar fér scenariot
Scenarierna utgar fran att en viss andel av den totala bebyggelsen redan &r renoverad, och att de
renoverade byggnaderna inte ar aktuella for renovering pa nytt fore ar 2050. Den andel som redan
har renoverats har uppskattats med hjalp av fastighetsregeringsregistret (ar 2014) enligt féljande
kriterier:
* Alla byggnader som har renoverats till en investeringskostnad motsvarande 70 procent av
nybyggnadspris
e 75 procent av de byggnader som renoverats till en investeringskostnad motsvarande 20-69
procent av nyproduktionspris
* 25 procent av de byggnader som renoverats till en investeringskostnad motsvarande 1-19
procent av nyproduktionspris.
Andelen antagen renoverad area presenteras i tabell 1.

Tabell 1. Andel redan renoverad area av den totala arean

Byggar Andel redan renoverad area (%)
Fore 1940 12,4
1941-60 12,4
1961-70 16,9
1971-80 11,6
1981-90 1,8
1991-2000 1,8
2001-10 1,8
Efter 2011 1,8

Endast befintliga byggnader beaktas, darmed ingar inte de byggnader som uppforts efter ar 2011.
For arlig renovering av flerbostadshus antas att byggnader fran 1950-talet renoveras under den
kommande 20-arsperioden. Byggnader fran miljonprogrammet (1961-1975) antas renoveras under
den kommande 10-arsperioden och dvriga byggnader antas ha en renoveringscykel pa 40 ar. Det
medfor att byggnader uppforda 1981 eller senare antas borja renoveras forst efter ar 2020. Andel
area av total area som arligen renoveras presenteras i tabell 2. Fasadisolering antas kunna utféras i
endast 70 procent av byggnaderna. Denna begransning motiveras med bevarandekrav (underlag
hamtat fran Boverkets BETSI-utredning). Detta har lagts in som att endast 70 procent av
renoveringarna genomfor fasadisolering. Det medfér att energibesparingspotentialen blir lite lagre
jamfort med om fasadisolering hade genomforts i samtliga renoveringar.
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Tabell 2. Andel av total area av flerbostadshus som drligen renoveras

Byggnadsar FTX Fasadisolering
F6re 1940 2,50 % 1,70 %
1941-60 3,75% 2,60 %
1961-70 10,00 % 7,00 %
1971-80 7,38% 5,15 %
1981-90 2,50 % 1,70 %
1991-2000 2,50 % 1,70 %
2001-10 2,50 % 1,70 %

| Tabell 3 beskrivs hur stor energieffektivisering som de tva atgarderna beraknas ge. De tva
atgarderna paverkar inte varandra.

Tabell 3. Energibesparingar i flerbostadshus, kWh/m?Atemp

Atgard Total besparing
Fasadisolering, 100 mm Varme: 12
Varme:34

FTX med 85 % verkningsgrad El: -4

| figur 2 och 3 visas hur mycket nettovarmebehovet kommer att minska och elanvandningen 6ka om
energieffektivisering sker genom fasadisolering och installation av FTX. Behovet av nettovarme
forvantas minska med 35 procent medan elbehovet forvantas 6ka med 7 procent fram till ar 2050 pa
grund av elanvandning. Energianvandningen beréknas totalt minska med 22 procent fram till ar 2050.

TWh Nettovarme HEFTIG

e f-r-I YRNRNERNRENRYRENDAON 'll[l'l]l

25,0

20,0 mm :Fasadisolering

FTX
15,0 Kvar efter atgarder

mmm Redan renoverat

Energianvandning

10,0
- - - Energianvdndning 2015

5,0

0,0 IIIIIIlIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Figur 2. Minskning av nettovdrme i flerbostadshus da fasadisolering och installation av FTX genomférs vid

renovering.
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Figur 3. Okning av nettovirme i flerbostadshus dé installation av FTX genomférs vid renovering.
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