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Sammanfattning och forslag till atgiarder

Riksdagen har beslutat om nationella mal for energieffektivisering i bebyggelsen. Energi-
anvandningen per uppvarmd byggnadsarea ska minska med 50 procent till 2050 jamfért
med 1995 med delmalet 20 procent till 2020. For att undvika inlasningseffekter bor vi
redan nu sikta pa 50-procentsmalet. Med dagens regelverk och incitament &r det dock inte
troligt att effektiviseringsmalen kommer att nds. Utvecklingen maste darfor paverkas pa
olika satt.

I denna rapport identifieras hinder for energieffektivisering av befintliga flerbostadshus
och forslag till atgarder presenteras. Rapporten har tagits fram av en projektgrupp
bestaende av representanter for Sveriges Byggindustrier, Fastighetsagarna, Svenska
Teknik & Designforetagen samt Byggmaterialindustrierna. Forslagen &r saledes brett
forankrade och har ett starkt stod inom sektorn. Preliminara atgardsforslag har dven
diskuterats vid en hearing med deltagare fran natverket Svensk Byggnaring och andra
intressenter fran samhéllsbyggnadssektorn.

De viktigaste hindren for energieffektivisering av befintliga byggnader &r otydliga mal
och regler, brist pa ekonomiska incitament, brist pa energikompetens hos aktérer i alla
led, brist pa tekniska I6sningar samt dalig uppféljning av saval enskilda projekt som av
utvecklingen i stort.

Atgardsforslagen delas in i sddana som samhéllsbyggnadssektorn sjalv bor ansvara for
och sadana som staten bor ta initiativ till. Det finns dock tydliga kopplingar mellan de
foreslagna atgarderna och de forstarker varandra.

Forslagen till atgarder inom samhallsbyggnadssektorn ar att:

1. Lé&gga mer fokus pa effektivisering i driftskedet, dvs. att forst genomfara de
atgarder som har mycket kort aterbetalningstid

2. Oka energikompetensen i hela samhallsbyggnadssektorn genom olika
utbildningsinsatser

3. Fastighetsagare bor anvanda den s.k. totalprojektmetoden for att berakna

I6nsamhet i effektiviseringsprojekt

Anvanda teknikupphandling for att ta fram nya koncept for hallbar renovering

Oka den finansiella sektorns kunskap om energieffektiva byggnader

Forbattra erfarenhetsaterforingen mellan projekt och mellan aktorer

Utbilda bestallarna och de boende sa att de efterfragar energieffektiva bostéader.

No ok

Forslagen till statliga atgérder &r att:

8. Skapa ekonomiska incitament genom att koppla fastighetsavgiften till
energianvandningen sa att en energieffektiv byggnad far en lagre avgift

9. Oka avsattningarna for underhall genom lagkrav, skatteavdrag och dndrade
hyresséttningsregler

10. Aterinrétta ett statligt byggforskningsprogram

11. Sla fast en hierarki for byggnadsrelaterade politiska mal for att minska
osakerheten kring tillampningen av byggreglerna

12. Forbattra energistatistiken, energideklarationerna och uppféljningen av
energikraven

13. Inféra krav pa individuell energiméatning déar det ar kostnadseffektivt samt ta bort
eller kraftigt begransa andelen fasta avgifter pa energi

14. Uppmuntra samordning av kommunala energikrav for att minska de
merkostnader som olika energikrav resulterar i

15. Lata energikostnaderna spegla energieffektiviseringsmalens vikt

For att na malet att halvera energianvandningen per kvadratmeter byggnadsarea till ar
2050 kommer en kombination av manga av forslagen ovan att behéva genomféras. Om
arbetet med att halvera energianvandningen i befintliga byggnader paborjas omgaende
bor aven delmalet att minska energianvandningen med 20 procent till 2020 kunna nas.



Projektets syfte, bakgrund och genomférande

Syfte

Detta projekt syftar till att identifiera vilka hinder som finns och vilka drivkrafter som
kravs for att samhéallsbyggnadssektorn pa marknadsmassiga villkor ska agera sa att bade
slutmalet 2050 och delmalet 2020 vad galler energianvandning i bebyggelsen nas. Forslag
till atgarder for att forstarka drivkrafterna ska formuleras. Forslagen kan dels besta av
lagstiftning, regelverk, prissattningsmekanismer och andra atgarder som den politiska
sektorn forfogar Gver och dels av andra atgarder som samhallsbyggnadssektorn (fastig-
hetsagare, byggherrar, entreprendrer, konsulter, byggmaterialindustrin m.fl.) forfogar
Over utan statligt ingripande.

Bakgrund

Ar 2007 fattade EU beslut om att minska unionens utslapp av véxthusgaser med

20 procent, att 6ka andelen férnybar energi till 20 procent och effektivisera energi-
anvéandningen med 20 procent till 2020 jamfort med 1990. Som en f6ljd av detta har
Sveriges riksdag antagit nationella mal om att minska koldioxidutslappen med 40 procent
och 6ka andelen fornybar energi ar 2020 till minst 50 procent av den totala energianvénd-
ningen ar 2020. Ett mal om 20 procent effektivare energianvandning till ar 2020 har
ocksa beslutats. Malet uttrycks som ett sektorsévergripande mal om minskad energi-
intensitet om 20 procent mellan 2008 och 2020. Vad detta mal innebar fér byggnads-
sektorn ar oklart.

| det femtonde nationella miljokvalitetsmalet, God bebyggd miljo, &r dock ett av del-
malen en halverad energianvandning i byggnader till ar 2050 och 20 procent minskad
energianvandning i byggnader till ar 2020 jamfort med 1995. Utgangspunkten for
forslagen i denna rapport ar att dessa mal kommer att ligga fast, och fokus har darfor lagts
pa vad som kravs for att malen ska kunna nas.

Energimyndigheten har nyligen i en rapport till Naringsdepartementet foreslagit
energimal for byggnader fran och med 2021 och delmal for tiden fram till dess (Energi-
myndigheten, 2010a). De foreslagna malen &r inte bindande krav utan mal for att framja
utvecklingen av lagenergibyggnader, och i rapporten hanvisar Energimyndigheten till
Boverket nér det galler utformning av regelkrav.

Sveriges Byggindustrier och andra branschorganisationer inom nétverket Svenska
Byggnéring har tagit stallning for tydliga och langsiktiga energikrav for nybyggnation
och renovering eftersom sadana bade bidrar till att na samhallets energi- och klimatmal
och sékerstaller sunda affarsvillkor for foretag i samhallsbyggnadssektorn. Aven Fastig-
hetsagarna staller sig i ett beslut 2010 bakom 2020-malet och ar darmed beredda att ta sitt
ansvar for en god och hallbar milj6. | dagslaget finns det dock inte tillrackliga incitament
for fastighetsagare att investera i sa langtgaende energieffektiviseringsatgarder som kravs
for att na malet. | rapporten “Hur nér vi de samhilliga energimélen?” finns en dversiktlig
problembeskrivning (Sveriges Byggindustrier, 2010). Dér identifieras brist pa energi-
utbildad arbetskraft i alla led, brist pa evakueringslagenheter och brist pa ekonomiska
incitament hos fastighetsagare som tre hinder for hallbar renovering av flerbostadshus.
Denna rapport utgor, tillsammans med Fastighetségarnas rapport om energieffektivisering
(Fastighetségarna, 2010) och 6vrigt befintligt material, underlag for projektet.

Av de tre kategorierna smahus, flerbostadshus och lokaler &r flerbostadshus den kategori
dar behovet av energieffektivisering bedoms vara storst. Flerbostadshus ar ocksa den
kategori som &r mest homogen och darfor lampar sig bast for en inventering av
systematiska hinder och framtagande av generella atgardsforslag.

Nya flerbostadshus star for en liten del av energianvandningen. Detta beror framst pa att
de ar fa till antalet. Energiprestanda hos flerbostadshus byggda pa 2000-talet varierar



betydligt. Det ar darfor viktigt att energikraven i nybyggnation ar tillrackligt langtgaende
sa att vi inte bygger fast oss i ett for daligt bestand som vi far leva med i hundra ar, och
som endast till hoga kostnader kan forandras i riktning mot en 6kad ekologisk hallbarhet.

Man kan anda konstatera att om samhallets energimal ska nas maste omfattande energi-
besparingar ske i det befintliga bestandet. Projektet fokuserar darfor pa befintliga
flerbostadshus. Huvuddelen av forslagen ar dock tillrackligt generella for att kunna
tillampas aven pé lokaler och smahus.

Effektiviseringsatgarder &r mest lonsamma i samband med totalrenovering av byggnader
och eftersom sadana sker sallan finns det fa tillfallen for omfattande effektiviserings-
atgarder. Det innebar att om man vid ett sadant tillfalle bara gor de billigaste energi-
effektiviseringsatgarderna och sparar évriga atgarder till senare kommer det med storsta
sannolikhet inte att ga att fa Insamhet i de ytterligare atgarder som behdvs for att na
halveringsmalet. Om det langsiktiga malet om en halverad energianvandning i byggnader
ska kunna nas bor darfor energianvandningen minst halveras nar en totalrenovering
genomfors. Detta sker i princip inte idag, men ar en nyckelfraga om energimalen ska
kunna nas. Ett av hindren ar att incitamenten for fastighetsagare och forvaltare att agera
langsiktigt inte &r tillrackliga. Exempelvis lonar sig inte stora investeringar i effektivi-
seringsatgarder pa grund av radande hyressattningssystem. Arbetsgruppen har darfor
forsokt hitta drivkrafter for att olika aktorer ska agera langsiktigt.

En utgangspunkt for uppdraget har varit att ekonomiska incitament ska vara marknads-
baserade, dvs. sektorn vill inte verka for att investeringsstod ska ges till bestéllare,
fastighetsdgare eller byggbolag.

Genomforande

Arbetsmetoden har varit att utifran redan genomforda utredningar forsoka identifiera
hinder for den dnskade utvecklingen. Darutdver har deltagarnas natverk anvants for att
identifiera hinder. De ingaende organisationernas medlemsforetag har informerats om att
arbetet har pagatt och erbjudits majlighet att komma med inspel. | de fall kompletterande
utredningar har kravts har sadana genomforts. Projektgruppen har darefter forsokt finna
tva kategorier av atgarder for att undanrdja eller minska hindren, sadant som samhalls-
byggnadssektorn sjalva kan och bor atgarda respektive sddant som den politiska sektorn
bor atgarda.

Projektagare har varit Bo Antoni, Sveriges Byggindustrier (projektansvarig) och Reinhold
Lennebo, Fastighetsagarna. | projektgruppen har ingatt Maria Brogren, Sveriges Bygg-
industrier (sammankallande), Yogesh Kumar, Fastighetsédgarna, Agneta Persson (WSP
Sverige AB), Svenska Teknik & Designféretagen och Anders Olsson (Paroc), Bygg-
materialindustrierna.

For att fa synpunkter pa inventeringen av hinder och preliminara forslag till atgarder
genomfordes en hearing med drygt 20 deltagare fran natverket Svensk Byggnaring och
andra intressenter fran samhallsbyggnadssektorn i maj 2011.



Lagesbeskrivning

Energianvdndningen i byggnader
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Figur 1: Energianvandning (exklusive hushallsel/verksamhetsel) for bostader och lokaler fordelat
efter byggnadsar. Kélla: Energimyndigheten och SCB.

Uppgifterna om bebyggelsens energianvandning gar isar. Enligt Energimyndigheten, som
har statistikansvaret for energianvandning i byggnader, star bostader och lokaler i dag for
ca 35 procent av den slutliga energianvandningen i Sverige. Den slutliga energianvéand-
ningen i sektorn Bostader och service m.m. ar ca 150 TWh per ar. Har ingar ca 15 TWh
per &r som anvénds i areella ndringar och dvrig service.! Ungefér halften av energi-
anvandningen i bostader och lokaler &r fjarrvarme och branslen och hélften ar el. Energi-
anvandningen fordelas pa knappt 40 procent i smahus och drygt 30 procent vardera i fler-
bostadshus och lokaler (Energimyndigheten, 2010b)2. Boverket uppger, baserat p& sin
BETSI-studie, att bebyggelsen svarar for ca 30 procent av landets energianvandning (Bo-
verket, 2011).

Enligt de berakningar som Boverkets har gjort baserat pa BETSI-projektet ar flerbostads-
husens samlade area 238 miljoner m® Ay’ 0ch dess energianvandning ca 37 TWh per
ar.* Energianvandningen fordelar sig p& 29 TWh/&r varme och varmvatten, ca 2 TWh/ér
fastighetsel och 6 TWh/ar hushallsel. Den officiella statistiken anger daremot att fler-
bostadshusen har en samlad area pa knappt 180 miljoner m? och att den samlade energi-
anvandningen &ar ca 42 TWh/ar fordelat pa 28 TWh energianvandning for varme och
varmvatten, ca 8 TWh fastighetsel och 6 TWh hushallsel (Energimyndigheten, 2010b).

LI 6vrig service ingar byggsektorn, gatu- och vagbelysning, reningsverk samt el- och vattenverk.
Z Lokaler indelas i 11 olika kategorier, t.ex. kontor, butik och lager, vard och skolor.

3 Asemp &r den totala arean temperaturreglerade utrymmen, avsedda att vérmas till mer &n 10 °C,
som begrénsas av klimatskdrmens insida. Area som upptas av innervaggar, dppning for trappa,
schakt och dylikt, inrdknas. Area for garage inom byggnaden inréknas inte.

* Energi for fastighetsel till belysning i trapphus och andra gemensamhetsutrymmen, i tvéttstugor,
till hissar med mera ingér inte i Boverkets uppgifter.



Den stora skillnaden mellan den officiella statistiken 6ver flerbostadshusens area och
Boverkets berdkning kan sannolikt huvudsakligen forklaras av att den officiella
statistiken baseras p& inrapporterade uppgifter i m* BOA medan Boverkets berdkningar
baseras pa m’ Acmp. Fastighetsagarna kan i sina energideklarationer anvanda en schablon
for omréakning fran BOA till A Vilket ar en betydande felkalla. Boverkets berakningar
ger en genomsnittlig &rlig energianvandning i flerbostadshus pa ca 155 kWh/m? Atemp-
Energimyndighetens statistik ger en genomsnittlig energianvandning pé ca 235 kwh/m?
BOA. Bada vérdena inkluderar hushallsel. Boverkets berakningar underskattar dock
behovet av fastighetsel. Om man antar att Energimyndighetens statistik dver fastighets-
elen &r korrekt blir ett korrigerat genomsnittligt varde ca 180 kWh/m? Atemp. OM & andra
sidan Boverkets berdknade area i Anmp anvands for Energimyndighetens officiella
energistatistik blir den genomsnittliga arliga energianvandningen i flerbostadshus

ca 175 kWh/m? Avemp- Utan hushdllsel blir den genomsnittliga energianvandningen da

ca 150 KWh/m® Agerp.

Figur 1 visar energianvandningen i smahus, flerbostadshus och lokaler. Att energi-
anvandningen per kvadratmeter ar hogre i flerbostadshus an i smahus beror bl.a. pa att
innetemperaturen generellt &r mer an en grad hogre i flerbostadshus samt att varmvatten-
anvandningen &r hogre. Hushallselen ingar inte i statistiken ovan. Anvandningen av
hushallsel ar ca 40 procent hogre i smahus an i flerbostadshus (Energimyndigheten,
2009). Denna siffra ar dock missvisande eftersom fastighetsel, dvs. el till ventilation,
cirkulationspumpar m.m., ingar i statistiken 6ver smahusens hushallsel men inte i
flerbostadshusens hushallsel.

Sammantaget gor dessa faktorer att det borde ga att spara relativt mycket energi i fler-
bostadshus med hjalp av beteendepaverkan. En intressant fraga ar om det gar att sanka
inomhustemperaturen till 20°C i flerbostadshus. Enbart denna atgard skulle minska
energianvandningen med néra 10 procent.

Renoveringsbehov

Det finns ca 2,4 miljoner lagenheter i Sverige. Mer &n tre fjardedelar av dessa ar dldre an
30 ar. Hit hor lagenheterna i de hus som byggdes under de sa kallade rekordaren 1960-
1975, och dér de flesta &r i stort behov av renovering och upprustning. Totalt ar det ca
830 000 lagenheter. Aven en stor del av de ca 550 000 lagenheter som byggdes under
1940- och 1950-talen, den sa kallade modernismen, ar i behov av omfattande reno-
veringar. Detta innebar en stor utmaning fér bygg- och fastighetsbranschen. Samtidigt ar
det en majlighet till omfattande energieffektiviseringsatgarder som bor tillvaratas.
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Figur 2: De svenska flerbostadshusens aldersfordelning och uppvarmningssétt. Kalla: SCB.



Hur langt har vi kommit idag?

Boverket har forsokt berdakna hur langt vi kommit med energieffektiviseringen under
perioden 1995-2005. Osékerheter i det statistiska underlaget, bl.a. att startvardet ar okant,
leder dock till osakerhet i Boverkets uppskattning av hur stor andel av malet som har
uppnatts. Om den officiella statistikens uppgifter om byggnadsbestandets area anvands
har energianvandningen blivit 3,7 procent effektivare sedan ar 1995. Om istallet ett
antagande gors att byggnadsarean ar densamma idag som ar 1995 har 5 procent energi-
effektivisering uppnatts. Och slutligen, om byggnadsarean éverensstammer med BETSI-
berdkningarna visar Boverkets berakningar att 9,7 procents energieffektivisering kan ha
uppnatts (Boverket, 2009). Energimyndigheten & sin sida menar att energianvandningen i
bebyggelsen effektiviserats med 10 procent sedan 1995 (Energimyndigheten, 2010b).

De bada ansvariga myndigheterna, Boverket och Energimyndigheten, gor saledes olika
bedémningar av hur mycket energieffektivisering som har skett sedan 1995. Att inte veta
hur langt vi har nétt hittills gor det svart att veta vilken omstallningstakt vi behover for att
na malen och darmed vilka insatser som kravs.

Om man utgar fran att 5 procents effektivisering ar det varde som ligger narmast
sanningen ger en baklangesberakning vid handen att energianvandningen i byggnader var
97 TWh ar 1995. Det innebdr att anvandningen i byggnader ska minska till 78 TWh 2020
respektive 49 TWh 2050. Om malet ska nas for kategorin flerbostadshus betyder detta att
medelenergianvandningen maste sjunka fran 180 kWh per kvadratmeter 2005 till

153 kWh inklusive hushallsel eller 128 kWh per kvadratmeter utan hushallsel.

En minskning av energianvandningen i byggnader kan ske dels genom effektiviserings-
atgarder i befintlig bebyggelse, dels genom att gammal bebyggelse byts ut mot nya
byggnader med battre energiprestanda. Nybyggnadstakten ar dock sa lag att nybyggnation
inte kommer att bidra vasentligt till energieffektiviseringsmalen, varken till 2020 eller
2050. Om nybyggnationstakten antas vara 1 procent varje ar mellan 2010 och 2050
kommer en tredjedel av de byggnader som anvands 2050 att vara byggda efter 2010. For
att dessa byggnader ska ge nagot vasentligt bidrag till maluppfyllelsen maste deras
energiprestanda vara mycket god. EU har beslutat att fran och med 2021 ska alla nya
byggnader vara “nira nollenergi-byggnader”. Exakt vad som menas med detta diskuteras
for nérvarande. Man kan dock konstatera att om nya byggnader ska bidra mer &n
marginellt till att uppfylla de langsiktiga energimalen ar det mycket viktigt att defini-
tionen av “néra noll-energibyggnad” verkligen blir en byggnad som behdver véldigt lite
energi for drift och klimatisering.

Nar det géller befintliga byggnader gar ombyggnationerna av t.ex. miljonprograms-
omradena alltfor Iangsamt och det satsas alltfor lite pa energieffektiviseringsatgarder for
att malen ska nas. Forskare vid Hogskolan i Dalarna har raknat ut att med den takt som
allmannyttan i Dalarna planeras renoveras sa maste energianvandningen minskas med
80 procent i varje renoveringsprojekt for att 2020-malet ska nas for befintliga fler-
bostadshus.

Det finns ett stort glapp mellan det som sker och vad som maste ske for att malen ska nas.
Det finns for fa projekt som bidrar till malen och ambitionsnivan i de projekt som genom-
fors ar inte tillrackligt hog. Glappet beror pa olika typer av hinder for energieffektivi-
sering. Vilka dessa hinder ar och hur de kan dverbryggas ar fokus for denna rapport.



Identifierade hinder for energieffektivisering

Manga utredningar har pekat pa att det finns en stor potential for energieffektiviserings-
atgarder som ar lonsamma for bade fastighetsagarna och samhallet, men att bara en
mindre del av dessa atgarder blir genomforda. Darfor tog Fastighetsagarna initiativ till en
utredning i syfte att ge underlag for ett stallningstagande till de mal som stallts upp av
riksdagen, sétta egna nedbrutna och konkreta mal for energieffektivisering, och
presentera en handlingsplan med forslag till hur malen ska nas (Fastighetsagarna, 2010).
Naégra hinder som lyftes fram i rapporten var:

e Olika incitament for dgare respektive hyresgést i uthyrningslokaler
e Bristande energiincitament i driftsentreprenader
e Brist pa ekonomi- och teknikkunskap hos framst mindre &gare

e Brist pa uthildad driftspersonal for dagens komplicerade byggnader, vilket till
stor del forklaras av bristande efterfragan av denna personalkategori eftersom
energikostnaderna har varit relativt laga

I rapporten ”Hur nar vi de samhélleliga energimélen” konstaterar Sveriges Byggindustrier
att for att nd malet halverad energianvandning senast 2050 maste vi sikta pa att halvera
energianvandningen i den befintliga bebyggelsen nar vi renoverar. Om vi bara siktar pa
en 20-procentig minskning av energianvandningen nar vi investerar riskerar vi att missa
chansen att nd 50-procentsmalet (Sveriges Byggindustrier, 2010). Om malen bryts ner pa
flerbostadshus, smahus och lokaler var for sig innebéar detta for flerbostadshus att energi-
anvandningen ska halveras i 700 000 lagenheter fram till ar 2020 for att na 20-procent-
malet utan att forsvara for att na 50-procentsmalet. Kostnaden for nddvandiga total-
renoveringar inklusive energieffektiviseringsatgarder beraknas till minst 350 miljarder
kronor, dar effektiviseringsatgarderna stér for ca 20 procent av kostnaderna.’ Fér att
genomfora hallbar renovering av flerbostadshusen kravs ca 300 000 arsarbeten fram till
2020, inklusive allt fran arkitekter till hantverkare. Utslaget pa tio ar ror det sig 30 000
nya byggbranschjobb utéver dagens 300 000. Omsattningen i byggsektorn skulle 6ka med
35 miljarder kronor till drygt 500 miljarder kronor per ar. Ombyggnad av 700 000 lagen-
heter med dagens metoder skulle ocksa medfora att en befolkning motsvarande den i
Stockholm, Goteborg och Malmé skulle flytta till en tillfallig bostad nagon gang under
tiodrsperioden. | rapporten identifieras sasmmanfattningsvis tre betydande hinder for
energieffektivisering av befintliga flerbostadshus:

e Brist pd ekonomiska incitament for fastighetsagare

e Brist pa kompetent arbetskraft
e Brist pa evakueringsbostader, framforallt i de stora staderna

| SKLs rapport ”Det finns potential — Energieffektivisera offentliga fastigheter i hogre
takt” har hindren for energieffektivisering i offentligt 4gda byggnader delats in i tio olika
kategorier (SKL, 2010). Flertalet av de identifierade hindren bedéms kunna vara
relevanta aven for privatdgda byggnader. De tio hinderskategorierna ar:

e Bristande ansvar och engagemang fran ledningens

e Bristande mal, strategi och taktik

e Bristande kunskap, kompetens och resurser

e Finansieringsproblem och andra budgetfragor

o Felaktig eller ineffektiv organisation och struktur

e Bristande motivation och engagemang

e Brister i den operativa fastighetsdriften

e Undermaliga informations- och styrsystem

> Kostnaderna for energieffektiviseringsatgarderna ar avsevart mindre &n kostnaderna for évriga
delar av totalrenoveringen. Effektiviseringsatgarderna ofta &r lonsamma. Icke desto mindre kan de
hdga kostnaderna for totalrenoveringen leda till att effektiviseringséatgarder skjuts pa framtiden.

10



e Problem vid integration av ny och befintlig teknik
e Bristande kommunikation och samverkan med brukarna

| en undersokning utford av Industrifakta pa uppdrag av Svensk Innemiljo befanns
finansieringsproblem och svarigheter att fa rimlig aterbetalningstid vara de viktigaste
hindren for energieffektivisering av flerbostadshus och lokaler (Svensk Innemiljd, 2008).

Baserat pa ovan namnda och andra tidigare studier samt diskussioner med samhalls-
byggnadssektorns aktorer vill vi i denna studie lyfta fram nedanstaende aktuella och
viktiga hinder for energieffektivisering av befintliga flerbostadshus.

Strukturella hinder och mdlkonflikter

Ansvaret for bostads-, byggnads- och energifragorna har flera ganger flyttat mellan olika
departement, och ansvaret for energieffektivisering i byggnader ar idag delat mellan
minst tva olika departement (Solcialdepartementet och Naringsdepartementet) och tva
olika myndigheter (Boverket och Energimyndigheten). Samhéllsbyggnadssektorns
aktorer har ibland svart att forsta ansvarsfordelningen och upplever en bristande
samordning av olika initiativ mellan olika departement och myndigheter.

Sektorns aktorer upplever ocksa att de ansvariga myndigheterna har olika ambitionsniva
nar det galler energieffektivisering i byggnader. Boverket intar en avvaktande hallning
dar flera andra aspekter av boende och byggande, sasom tillganglighet och inomhusmiljo,
tycks vaga tyngre an energifragan, medan Energimyndigheten driver energieffektiviser-
ingsfragan langtgaende och forhallandevis ensidigt. Detta kan delvis forklaras av myndig-
heternas olika roller, dar Boverket har den foreskrivande rollen medan Energimyndig-
heten har den framjande. Det ar icke desto mindre olyckligt att samordningen inte ar
béttre.

Ett omrade dar samordningen maste starkas &r energistatistiken. For att kunna lagga upp
en strategi for hur energieffektiviseringsmalen ska nas behovs en entydig energistatistik
som gor det mojligt att sla fast hur langt vi har natt idag och vad som aterstar att gora. Det
kravs ocksa tydliga definitioner av areabegreppen och ett entydigt anvandande av Aemp.

Det ar Boverket som ar ansvarig fér formuleringen av energikrav i byggreglerna (BBR).
Nya energikrav for nybyggnation och &ndring byggnad har nyligen remissbehandlats.
Forslagen fick kritik fran byggbranschen for att inte vara tillrackligt langtgaende nar det
géller nybyggnation och alltfor otydliga nar det géaller ombyggnad. Det finns t.ex.
otydligheter i andringsreglerna om hur avvagningen mellan bevarandeaspekter och
energieffektiviseringsatgarder ska géras. Om andringsreglerna (BAR) inte formuleras
avsevart tydligare an i forslaget kommer de med stérsta sannolikhet tolkas olika i olika
kommuner, vilket i praktiken riskerar att leda till att I1aga eller inga krav kommer att
stallas pa energieffektivisering i samband med renovering. Osékerhet om tolkningen av
kraven kan dessutom leda till langsamma planerings- och projekteringsprocesser samt
Okade kostnader.

Ytterligare ett hinder &r, paradoxalt nog, att allt fler kommuner anser att energikraven i
BBR inte ar tillrackligt langtgaende och darfor staller egna, hardare energikrav. Flera
kommuner har dven olika detaljkrav pa energifragan vid markanvisningar, t.ex. krav pa
lokalt producerad fornybar el. Kraven kan skilja vasentligt pa olika sidor om en kommun-
grans. Aven om det & ena sidan kan vara marknadsstimulerande att vissa kommuner gar
fore och staller krav, riskerar denna flora av olika energikrav ett bli hinder for industriellt
byggande som kan fordyra saval energieffektiviseringsatgarderna som byggandet
generellt.

Det finns bade en reell och en pastadd konflikt mellan inomhusmiljé och energi-
effektivisering. FOr en bra inomhusmiljo krévs en vél fungerande ventilation som i sin tur
kraver energi. Med god varmeatervinning behover dock inte energiforlusterna vara sa
stora och konflikten blir ddrmed férsumbar. Vissa forknippar dock energieffektiva, tata
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byggnader med “sjuka hus” och tror att det finns en grins for hur energieffektivt ett hus
kan vara och fortfarande vara ”sunt”. Detta synsétt kan blockera utvecklingen inom
lagenergibyggande.

Vissa aktorer ser ocksa en konflikt mellan varsamhetskraven och energieffektivisering.
Ett exempel ar vissa kommuners mycket stranga krav pa bevarande av olika miljoer,
vilket begréansar vilka effektiviseringsatgarder som kan genomforas, fordyrar eller i vissa
fall omojliggor atgarder. | detta sammanhang ar det viktigt att fora fram att miljon-
programmets byggnader byggdes for att 16sa ett omedelbart behov av nya bostader.
Varken estetiken eller energianvandningen var i fokus. Mot denna bakgrund kan man
fraga sig om de maste se likadana ut i framtiden som idag?

Tillganglighetskrav kan ocksa motverka energieffektivisering eftersom de begransar vilka
ytor som kan tas i ansprak for installationer och 6kar kostnaderna for renovering, vilket
begransar utrymmet for investeringar i effektiviseringséatgarder. Ett exempel ar kravet pa
installation av hissar vid omfattande renoveringar. Hissinstallationer &r mycket kost-
samma och kan gora det ekonomiskt omojligt att genomfora ett standardmassigt
renoveringsprojekt, for att inte tala om ytterligare effektiviseringsatgarder. Total-
kostnaden for installation av hissar i samtliga befintliga byggnader med tva eller tre
vaningsplan (totalt ca 54 000 lagenheter) uppskattas till ca 6 miljarder kronor.

Brist pd ekonomiska incitament

Att energieffektiviseringsatgarderna inte ar lonsamma for fastighetségaren ar en fraga
som nastan alltid kommer upp nar man diskuterar atgarder i flerbostadshus. Detta hinder
kan brytas ner i tva kategorier: Dels osékerhet om lonsamheten, dels faktisk dalig lonsam-
het utifran givna lonsamhetskrav. Osakerheten torde kunna undanrdjas med béttre
uppféljning av genomférda effektiviseringsprojekt och béttre spridning av erfarenheter
mellan fastighetséagare och mellan entreprendrer. Det finns goda exempel pa halverad
energianvandning med god I6nsamhet, till exempel projektet Backa Rod. Generellt finns
det dock fa uppgifter om merkostnader for energieffektiviseringsatgarder vid omfattande
renoveringar. Bristen p& sddant underlag framgar bl.a. av LAGAN-rapporten “Marknads-
oversikt av uppforda lagenergibyggnader” (LAGAN-programmet, 2011). Att foretagen av
olika skal inte vill dela med sig av kostnadsuppgifter ar ett hinder for energi-
effektiviseringsarbetet.

Ett annat hinder for att investera i energieffektiviseringsatgarder &r att det inte finns
tillrackliga incitament for t.ex. fastighetsagare och forvaltare att agera langsiktigt. Man
bedomer helt enkelt inte att man kan rakna hem investeringen eller fa igen den vid
forsaljning av fastigheten. Detta beror delvis pa den typ av I6nsamhetskalkylering som
anvands. Till exempel lagger byggherrar (och banker) schablonmassigt in en afférsrisk i
kalkylrantan vid energieffektiviseringsatgarder vilket hojer kostnaden for investeringen.
Istallet borde energieffektiviseringsinvesteringen vagas mot lagre framtida driftskostnader
med hansyn tagen till eventuella 6kade underhallskostnader. Det skulle ocksa vara rimligt
att avskrivningstiden for energieffektiviseringsatgarder var i paritet med varaktigheten
hos atgarden. ldag anvands avsevart kortare avskrivningstider.

Fastighetsagare har hittills inte satt av tillrackligt med medel for renoveringar pa grund av
hyressattningsreglerna. Man far inte heller i efterhand héja hyran for att man investerat i
energisparatgarder: Ett satt att forbattra de ekonomiska incitamenten &r att fastighets-
agarna ges mojligheter for friare prissattning pa bostadsmarknaden.

Hyresfastigheter ar forfordelade i jamforelse med bostadsrattsforeningar och smahus
genom att de inte omfattas av ROT-avdraget.® Eftersom ROT-avdraget kan anvéandas for

® ROT-avdrag ar en skattereduktion fér arbetskostnader for reparation, underhéll samt om- och
tillbyggnad av vissa bostader. ROT-avdrag kan erhallas for atgarder i smahus, dgarlagenheter eller
bostadsratter.
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effektiviseringsatgarder gor det sadana mer lénsamma i smahus, agarlagenheter eller
bostadsrétter &n i hyresfastigheter.

Konkurrens om finansiella resurser, dvs. att investeringar i energieffektiviseringsatgarder
ska ske i konkurrens med andra investeringar inom en verksamhet &r ett annat hinder.
Ofta prioriteras investeringar som beddms vara mer strategiska, alternativt kostnads-
besparande atgarder med kortare aterbetalningstid. Det &r ocksa svart att fa lana till
effektiviseringsatgarder eftersom bankerna generellt inte har kompetens att bedéma risk
och avkastning pa investeringen.

Laga energikostnader &r heller inget storre mervarde nar en hyresfastighets séljs. Det ar
framforallt hyresintakter och lage som avgor vardet.

Om prissattningen pa energi innehaller hoga fasta andelar, motverkar detta energi-
effektivisering, det slar Nils Holgerssongruppen fast i en studie om I6nsamhet vid
effektiviseringar (Nils Holgersson-gruppen, 2010). Den som minskar sin anvandning av
fjarrvarme, el och vatten med exempelvis 25 procent kan inte rakna med motsvarande
lagre kostnader. Mojligheterna att minska kostnaden genom att effektivisera ser ocksa
mycket olika ut beroende pa vilken kommun man bor i och vad man sparar pa.

Det ar ocksa svart att fa éverblick 6ver kostnaderna for el eftersom man far en rakning
fran natdagaren och en annan fran elleverantoren. Detta kan vara en delforklaring till att
elbesparande atgarder inte har vidtagits i den utstrackning som skulle kunna motiveras av
den stora 6kning av elpriset som har skett de senaste tio aren. Elpriset har ocksa fluktuerat
kraftigt, vilket gor energikostnaderna till en alltmer oséker budgetpost.

Brist pa information, energikompetens och arbetskraft generellt

Energifragan ar komplex och det finns manga forutfattade meningar om vad som ar bra
respektive daliga energislag, om var systemgranser ska dras och om vems ansvar det &r
att spara energi. Att manga manniskor ar engagerade &r positivt nar man vill astadkomma
en forandring men nackdelen dr att kunskapsbrist kan gora att det bildas intressegrupper-
ingar som propagerar for olika synséatt och gréver ner sig i skyttegravar. Exempelvis ar de
som ar for fjarrvarme oftast kategoriskt emot varmepumpar och de som ar for vindkraft
kategoriskt emot karnkraft. Dessa lasningar gor det svart att tanka nytt och komma pa
nya, konstruktiva lésningar pa gemensamma problem.

Inom samhéllsbyggnadssektorn ser olika aktorer i ett byggprojekt ofta bara till sin egen
avgransade del i projektet. Ingen har helhetsbilden och det blir glapp i 6verlamningen
mellan olika yrkeskategorier. Darutover finns det ofta brister i energikompetens i alla led,
fran planhandléaggare, stadsarkitekter, bestallare, arkitekter, konsulter, projektledare och
hantverkare, till fastighetsagare och driftspersonal. Brist pa energikompetens i den
finansiella sektorn har ndmnts ovan.

Utover bristen pa energikompetens hos olika yrkeskategorier kommer det att vara en
generell brist pa arbetskraft om vi ska genomfora de omfattande insatser som kravs for att
n& 2020-mélet. Det kommer att behdvas ca 300 000 arsarbeten, inklusive allt fran
arkitekter till hantverkare, bara for renovering av flerbostadshusen. Utslaget pa tio ar ror
det sig 30 000 nya byggbranschjobb utéver dagens 300 000.

Bland bestéllare, entreprendrer och fastighetségare &r ett vanligt hinder att ingen i
organisationen har tillracklig kunskap eller prioriterar energieffektivisering i tillrécklig
utstrackning. | de fall det finns enskilda energiintresserade medarbetare har de ofta svart
att ”sdlja in” energieffektiva l6sningar hos ledningen.

Ett annat hinder for byggbranschens utveckling generellt &r att foretagen inte ar till-
rackligt duktiga pa att 6verfora erfarenheter fran ett projekt till ett annat. Erfarenhets-
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utbyte mellan olika foretag ar dannu svarare. Brist pa gemensamma definitioner ar har ett
problem.

For bestallare &r ett annat hinder att avsaknad av ett etablerat och strukturerat sétt att folja
upp energikraven gor att man inte riktigt kan beddma om man fick det man bestallde.
Dessutom kan det upplevas som forvirrande att det finns flera olika, ej jamforbara,
energi- och miljoklassningssystem.

En faktor som ofta far stor betydelse for en byggnads slutliga energianvandning ar
intrimningen av byggnadens energi- och ventilationssystem. Brister i Overlamningen
mellan entreprendr och forvaltare kan forsdémra en byggnads energiprestanda med
uppemot 25 procent.

Ett annat hinder dr att en del fastighetsdgare har bristande kunskap om energi-
anvandningen i sina byggnader. Energideklarationerna, som skulle kunna vara en kalla till
sadan kunskap, &r inte tillforlitliga och deras atgardsforslag ar oftast inte tillrackligt
konkreta och objektanpassade for att vara anvéndbara.

Informationsbristen hos nyckelaktorer beror inte pa generell brist pa information om
energieffektivisering. Det finns manga olika instanser som producerar mangder av
information, men det brister i samordning och mottagarkapacitet. Kommunernas Klimat-
och energiradgivare skulle kanske kunna vara en samordnande kraft men deras
kompetens och roll varierar fran kommun till kommun.

Brist pa tekniska lésningar

Det finns behov av sténdig teknikutveckling och kostnadsreduktion for befintliga tekniker
och material. Framtagande av industriella metoder och smarta systemldshingar for energi-
effektivisering bedoms dock vara av storre vikt &n att forska fram ett fonster med extremt
lagt U-varde. Idag tar omfattande renovering av flerbostadshus lang tid eftersom arbetet
inte utfors med industriella metoder.

Teknikupphandlingar av olika metoder och tekniker, t.ex. varmeatervinning ur ventila-
tionsluft och tillaggsisolering, har genomforts respektive pagar men mer behover goras.
Exempel pa tekniska aspekter som behover utforskas ar sankta produktionskostnader for
tunna isolermaterial, minimering av kéldbryggor, tillaggsisolering for befintliga
byggnader, osakerhet kring fukt i lagenergihus, avvagning mellan fonsters U-vérde och
andra varden (buller, estetik, m.m.) och rationella storskaliga renoveringsmetoder.

Det finns idag en tveksamhet att prova nya tekniska losningar pa grund av radsla for att
gora fel. Detta ar en naturlig reaktion pa att byggbranschen tidigare har rakat ut for
bakslag nar man introducerat relativt ny teknik i manga projekt samtidigt. Har behover
staten formodligen ga in och minska den ekonomiska risken med att préva ny teknik samt
ge stod till utvardering och spridning av erfarenheter.

Ett annat hinder &r att det saknas ett standardiserat sétt att berakna en byggnads energi-
anvéndning med hansyn tagen till de boendes betenden. Det s.k. SVEBY -programmet
syftar till just detta. | programmet faststéller bygg- och fastighetsbranschen
standardiserade brukardata for berékningar och hur verifiering av energiprestanda ska ga
till. Man kan sdga att branschen utvecklar en “korcykel” och miatmetoder for byggnader
pa liknande sétt som fordonsbranschen gjort for bilars bransleférbrukning. Det ger
mojlighet att ge kunder ett enkelt och enhetligt svar pa hur mycket energi som gar at i
huset. Det underlattar ocksa for byggherrar att beskriva och félja upp sina krav.

SVEBY-programmet bestar av ett antal delprojekt som kan sorteras in under tre olika
huvuddelar — berékningar, avtal och verifiering. Alla delprojekt ska tillsammans técka in
hela processkedjan fran programskede till uppféljning av driften. Arbetet har varit
givande pd manga satt men det ar osannolikt att det kommer att leda till en gemensam
berékningsmetod som alla aktorer stéller sig bakom.
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En annan typ av hinder som ligger i granslandet mellan teknik och organisation &r
logistiska hinder. Det handlar bl.a. om att de boende paverkas pa olika sétt av en
renovering. | de fall de boende bor kvar &r renoveringen ett stérande moment i deras
vardag. | de fall de boende evakueras under renoveringen kan brist pa evakuerings-
lagenheter vara ett stort problem.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att sett mot vad som kravs for att na energimalen
har valdigt lite gjorts. En viktig del av forklaringen ar att det saknas bade langsiktiga
regelverk och ekonomiska incitament for fastighetsagarna att gora de investeringar som
kravs for hallbar fastighetsutveckling. De hinder som ligger i vagen for att energi-
effektiviseringen ska komma igang i stor skala maste snarast undanréjas om vi ska na
energimalen.

Forslag till atgarder inom samhillsbyggnadssektorn

1. Ldgg mer fokus pa effektivisering i driftskedet

Den enklaste och hilligaste energieffektiviseringsatgarden ar att lara kanna sin byggnad
battre och darefter plocka de lagt hangande frukterna i form av gratis driftoptimering och
billiga installationer av t.ex. sensor- eller tidsstyrd belysning. En god plan for underhall,
renovering och energieffektivisering ar ett ovérderligt verktyg i detta arbete. Har skulle
utvecklade och korrekta energideklarationer (se nedan) kunna vara ett stod for att kart-
lagga byggnadens aktuella energiprestanda och inventera billiga atgarder. Kanske behovs
en informationskampanj riktad till fastighetsidgare pa temat ”Lar kidnna din byggnad!”.

2. Oka energikompetensen i hela samhdllsbyggnadssektorn

Branschens alla aktorer har ett ansvar for att borja se byggnaden som ett system och inte
bara fokusera pa sin lilla pusselbit. Det finns mycket kunskap om olika aspekter av energi
men kunskapen &r fragmentiserad hos olika aktorer, och det finns glapp mellan de olika
lankarna i kedjan. Det behovs béattre samarbete och samordning samt en forstaelse for att
var och ens insats ar viktig for att skapa hallbara byggnader med bra energiprestanda.
Inom ramen for Bygga-bo-dialogen utvecklades ett utbildningsmaterial som kan
anvandas for att 6ka medvetandet om de olika fragor som kopplar till energimalen.

Byggnadsarbetare, installatorer och 6vriga hantverkare inom samhallsbyggnadssektorn &r
en viktig malgrupp for utbildningsinsatser. Detta for att man kan planera ett projekt hur
bra som helst pa papperet, men om det brister i genomférandet blir resultatet darefter.
Aven EU har fatt upp 6gonen for bristen p& energikompetens hos hantverkare i bygg-
branschen och utlyst ett program, BUILD UP Skills, som syftar till att stimulera
kompetensuppbyggnad i medlemslanderna. Bland annat kan stod ges for att skapa
nationella natverk (s.k. plattformar) av aktdrer som ar engagerade i utbildning av
byggnadsarbetare. Det ar viktigt att Sverige ar med och tar del av denna satsning. En
ansokan haller pa att formuleras med Energimyndigheten och WSP som sammanhallande
aktorer. Sveriges Byggindustrier och Swedisol m.fl. deltar i arbetet.

EU:s satsning ror dock enbart utbildning av hantverkare. Kompetensen och helhetssynen
behdvs i alla led. Eventuellt kan den nationella plattformen som byggs upp inom ramen
for BUILD UP Skills anvindas dven for annan kompetenshdéjning. 1 annat fall bor ett
bredare natverk for att framja energikompetensen i samhallsbyggnadssektorn byggas upp
i samarbete mellan sektorns aktorer och myndigheterna. Ett omrade som ar sarskilt viktigt
ar att forstarka ar utbildningen av driftspersonal, se férslag 1 ovan.
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3. Anvdnd totalprojektmetoden for att berdkna lonsamhet

En anvandbar metod for att bedoma I6nsamheten i effektiviseringsprojekt féresprakas av
Energimyndighetens bestéllargrupp for lokaler, Belok. De kallar metoden Totalprojekt.

I inledningsskedet av ett projekt faststéller fastighetsagaren sina avkastningskrav.
Direfter "paketeras” energieffektiviseringsatgiarderna i fallande 16nsamhetsordning till
dess att den genomsnittliga avkastningen nar den faststéllda nivan. P4 sa satt bidrar de
mer lonsamma atgarderna till att fa battre ekonomi de nagot mindre l6nsamma atgarderna
och varje enskild atgards kostnader for projektering, kunskapssokning med flera sa
kallade transaktionskostnader minskar. Sammantaget kan man ofta fa tillrackligt god
avkastning for atgardspaket som leder till en halvering av energianvandningen.
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Figur 3. Exempel pa hur totalprojektmetoden kan tillampas pa i ett projekt. Om alla delar i
atgardspaketet genomfors bli avkastningen ca 8 procent.

Belok har redan visat i ett antal projekt att totalprojektmetoden fungerar. Manga fler
fastighetsdgare kan dra nytta av metoden dar man i inledningsskedet faststéller sina
avkastningskrav och dérefter ”paketerar” energieffektiviseringsatgirderna i fallande
I6nsamhetsordning till dess att den genomsnittliga avkastningen nar den faststéllda nivan.
Genom att gora flera atgarder samtidigt minskar varje enskild atgards kostnader for
projektering, kunskapssokning, projektledning etc. Med denna metod kan en stor del av
energieffektiviseringsmalet nas.

4. Anvind teknikupphandling for att ta fram nya koncept for
hdllbar renovering

For att energieffektivisera befintliga flerbostadshus pa ett kostnadseffektivt satt behovs ny
teknik och nya metoder. Teknikupphandling &r ett beprévat satt for att ta fram nya
lésningar. Just nu genomfér BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energi-
effektiva flerbostadshus) en teknikupphandling av rationella Iésningar for tillaggs-
isolering av flerbostadshus. Tidigare har en upphandling av nya lésningar for varme-
atervinning ur ventilationsluft genomforts. Resultatet utvéarderas for narvarande. Fler
liknande initiativ kan hjélpa till att ta fram och utvérdera nya I6sningar for att sdnka
kostnaderna for hallbar renovering. BeBo &r ratt aktor att driva detta men det ar onskvart
att resultaten sprids i vidare kretsar och att fler aktorer engagerar sig, bade pa bestallar-
sidan och som leverantérer av losningar. Byggindustrin och fastighetsagarna har ett
gemensamt ansvar for att inventera behovet av nya tekniker och metoder.
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5. Oka den finansiella sektorns kunskap om energieffektiva byggnader

Minskad energianvandning ger en lagre riskexponering for framtida energikostnads-
okningar. Banker borde darfor kunna premiera de laga driftskostnaderna och den lagre
framtida risken for byggnader med bra energiprestanda nar de beviljar 1an och ge lag-
energibyggnader béttre lanevillkor. | Norge finns t.ex. Husbanken som varderar framtida
energikostnader vid lanegivning. Detta sker dock i princip inte alls i Sverige idag. Har
behovs riktade utbildningsinsatser. Aven fastighetsmaklare borde vara kunniga och
valinformerade om energianvandning och energieffektiviseringsatgarder for att kunna
formedla denna information till fastighets- och bostadskopare.

Ocksa rutiner och modeller for bedémningar i samband med s.k. due diligence-
undersokningar vid fastighetsoverlatelser borde i storre utstrackning ta hansyn till den
minskade riskexponering som lag energianvandning ger. Utover energideklarationerna ar
energi- och miljocertifiering ett satt att kvalitetssdkra en byggnads energiprestanda.
Kunskaper om olika energi- och miljoklassningssystem bor darfor formedlas till
fastighetsmaklare och aktorer inom den finansiella sektorn.

6. Forbdittra erfarenhetsdterforingen mellan projekt och mellan aktérer

Erfarenhetsaterforingen behover bli battre, bade internt i foretagen mellan olika projekt
och mellan olika foretag. Foretagen bor bli Gppnare och béttre pa att dela med sig av nya
metoder och tekniska lsningar. Varfor har forsoken till industriellt byggande miss-
lyckats? Vad kan sektorn gora for att lyckas béattre med detta i framtiden? En lika viktig
fraga ar den om vilka faktorer det & som har gjort de framgangsrika projekten har
lyckats. Hur kan framgangsfaktorerna dupliceras? Uppféljningen av genomforda energi-
effektiviseringsprojekt bor bli battre, och erfarenheter och information om vad man
lyckats och misslyckats med, &ven kostnadsinformation, bor spridas mellan fastighets-
&gare och mellan entreprendrer. | dagslaget ar det endast i undantagsfall foretagen delar
med sig av kostnadsunderlag. Har behévs marknadsnara forskning.

Energifragan maste genomsyra plan- och byggprocessen fran forsta borjan och anda till
forvaltningsskedet. For varje projekt bor det finnas en energisamordnare som tar ett
totalansvar for energifragan. Pa sa satt riskeras inte kunskap tappas bort mellan olika
etapper i ett byggprojekt. Aven byggnadsinspektdrerna bor vara delaktiga redan under
planerings- och genomforandefasen for att sakerstélla att uppfoljning kan ske pa ett bra satt.

7. Utbilda bestdllarna och de boende

Byggbranschen vill bygga sadana byggnader som kunderna efterfragar. Att skapa intresse
och medvetenhet kring energifragorna hos bostadskonsumenter kan ¢ka efterfragan pa
byggnader med lag energianvandning. Stockholms Byggmiéstareforening ar arrangor av
bostadsutstallningen Annedal 2012. Ett férslag ar att ta fram ett informationsmaterial med
en checklista for energi- och miljéfragor som kan lanseras under bostadsutstallningen
men som riktar sig till alla bostadskonsumenter som ska investera i en ny bostad eller vill
veta mer om fastigheten de bor i. Materialet kan innehélla fragor av typen ”Ar alla
vitvaror A-klassade?”, ”Ar belysningen i trapphusen nérvarostyrd?”, ”Har fastigheten
individuell matning av varmvatten?” etc.

Ytterligare ett sdtt att utbilda kunderna skulle kunna vara att producera en TV-serie
liknande Room service eller Antligen hemma for att sétta fokus pa energieffektivisering
och 6ka kunskapen om effektiviseringsatgarder.

Som ett komplement till de insatser som samhallsbyggnadssektorn bor gora for att utbilda
bestallare och boende kan staten anvénda sina kanaler for informationsspridning. TV-
programmet Anslagstavlan ar en popular folkbildningskanal som skulle kunna anvandas
av Energimyndigheten och Boverket for att informera om konkreta energi-
effektiviseringsatgarder och energispartips.
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Forslag till statliga datgidrder

Trots att sektorn kan och ar beredd att géra mycket sjalv kommer det att kravas effektiva
styrmedel for att na en hallbar utveckling inom befintlig bebyggelse. Statliga atgéarder kan
i huvudsak delas in i lagstiftning och regler respektive ekonomiska incitament.

Langsiktighet och tydlighet i statens agerande och samordning av olika statliga initiativ
riktade mot bygg- och fastighetssektorn ar nddvéndigt for att slippa suboptimering och
konkurrens mellan olika departement och myndigheter.

Lagstiftning &r ett viktigt instrument. For att driva pa utvecklingen mot lagenergi-
byggnader i nybyggnation bor Boverkets byggregler skarpas. Enbart harda krav utan
nagra morotter riskerar dock att hamma utvecklingen. Darfor behovs aven ekonomiska
instrument som t.ex. skattelattnader for dem som gar fore. Ocksa frivilliga initiativ for att
na miljoforbattringar och hogre grad av energieffektivisering i byggnader an de
lagstadgade minimikraven bor framjas.

Nedan foreslar vi ett antal konkreta atgarder. Syftet ar inte att be om bidrag eller
subventioner for att astadkomma energieffektivisering i byggnader utan att inom ramen
for befintliga system som fastighetsavgiften eller ROT avdrag premiera dem som satsar
pa energieffektiviseringsatgarder.

8. Skapa incitament for effektivisering genom att koppla
fastighetsavgiften till energianvidndningen

En byggnads energiprestanda bor ligga till grund for en differentierad fastighetsavgift. En
sénkning av fastighetsavgiften kan t.ex. bli det ekonomiska incitament som behdvs for att
genomfora de atgarder som foreslagits i energideklarationerna. Exempelvis skulle en
sénkning av fastighetsavgiften kunna gora ett energieffektiviseringsprojekt som Backa
R&d (se Brist pa ekonomiska incitament ovan) I6nsam om sankningen motsvarade
mellanskillnaden pa 443 kr for en trerumslagenhet pa 80 kvadratmeter. Sankningen av
fastighetsavgiften skulle kunna tidsbegréansas beroende pa investeringskostnaden for
atgarden eller justeras om BBR-kraven skarps.

9. Oka avsiittningarna fér underhdll genom skatteavdrag och
dndrade hyressdttningsregler

Reparationer och underhall medfor stora utgifter for fastighetséagare. Behovet av
underhall och reinvesteringar skiftar dock dver en byggnads livslangd. Vissa utgifter
aterkommer varje ar med ungefar samma belopp, men en inte forsumbar del &r utgifter
som uppkommer kanske vart tionde, tjugonde eller femtionde ar. Fastighetségare behéver
darfor kunna gora avsattningar av medel till en underhallsfond. For hyresfastigheter
beskattas dock avsattningar for framtida underhall med 26,3 procent. Detta i kombination
med att fastighetsagaren inte far ta ut motsvarande belopp pa hyran motverkar
avsattningar for underhall.

En I6sning pa detta problem &r att skapa en mojlighet for fastighetsforetag att arligen gora
en skattefri avsattning till en fond for framtida underhall pa samma séatt som man i dag
kan gora avsattningar till exempelvis periodiseringsfond. Vi vill t.o. m. ga sa langt att det
bor vara obligatoriskt for kommunala bostadsbolag att géra avsattningar fér renoveringar.
Underhallsfonderna kan sedan aterforas for att anvandas for att finansiera renoveringar
och energieffektiviseringsatgarder. Om fonden efter en viss tid, exempelvis 20 &r, inte
tagits i ansprak for underhallsarbete bor den aterforas till beskattning.

Avsattningen till underhallsfonden ska kunna finansieras genom hojda hyror. Hyres-
gasterna bor vara med och betala det underhall som maste goras for att bibehalla och
utveckla byggnadens funktion samt for att na framtida energimal. | de fall dessa
nodvandiga hyreshojningar riskerar att leda till att manniskor inte har rad att bo kvar ar
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det kommunens ansvar, inte fastighetségarens eller bostadsbolagets, att ge ekonomiskt
bistand till dessa boende.

10. Aterinrdtta ett statligt byggforskningsprogram

Det behovs ett ssmmanhallet forsknings-, utvecklings-, demonstrations och innovations-
program som tar ett helhetsgrepp om hallbart byggande och férvaltning. For detta
program behovs en 6ronmarkning av medel i statsbudgeten. Summan av de statliga
insatserna bor okas jamfort med dagens niva, men framforallt behdver insatserna
koordineras battre &n vad som ér fallet i dag.

11. Sla fast en hierarki for byggnadsrelaterade politiska mal

Det ar nodvandigt att kommunerna far vagledning i vilka mal som ar viktigast: en
nationell vagledande prioriteringsordning for malen om tillganglighet, energi, klimat,
bevarande m.fl. mal behovs. Myndigheterna maste se till rimligheten i varje beslut. Ett
totalt samhallsansvar maste vara det avgorande. Om samtliga krav ska uppfyllas vid en
ombyggnad finns risken att projektet inte kan genomforas pa grund av att det blir for dyrt
for fastighetsagaren och i slutdndan for hyresgésten. Man borde t.ex. kunna andra
reglerna sa att aktorer med stora bestand kunde uppfylla tillganglighetskraven i delar av
bestandet om de erbjod boende med behov av anpassade lagenheter en sadan utan
drojsmal. Alingsashems Brogarden (Skanska) ar ett exempel pa ett sadant projekt.

12. Forbdttra energistatistiken, energideklarationerna och
uppféljningen

Energimyndigheten &r ansvarig for statistik rérande energianvéandning i byggnader.
Boverket ger dock ocksa ut rapporter med energidata. Data fran de bada myndigheterna
overensstammer inte, vilket forvirrar. Ett annat exempel pa nar de bada myndigheterna
ger olika information ar nar det galler hur langt vi har kommit pa vagen mot malen. En
enda myndighet bor vara ansvarig for statistik rérande energianvandning i byggnader och
myndigheterna maste kunna enas om tydliga definitioner och séttet att mata energi-
effektiviseringen pa. Har bor energideklarationerna anvandas som underlag for
statistiken, och statistiken bor vara standardiserad inom EU for att méjliggora
jamforelser.

Det ar viktigt med skarpt kontroll av att BBR-kraven verkligen uppfylls, bade vid
nybyggnad och vid ombyggnad. Nagon form av sanktion bor inforas for de
byggherrar/fastighetsagare som inte uppfyller kraven. Ansvarsfordelningen mellan
fastighetsdgare, byggherrar, entreprendrer och konsulter bor i sin tur kunna regleras i
avtal som accepteras av de offentliga kontrollerande organen. De kommunala
byggnadsinspektorerna har en viktig roll i att bevaka efterlevnaden av energikraven.

Det ar, vilket ndmnts ovan, osannolikt att SVEBY -projektet kommer att komma fram till
en gemensam berakningsmetod som alla aktérer kan stélla sig bakom. Boverket bor
darfor ges i uppdrag ta Over initiativet och, med SVEBY's arbete som grund, ta fram ett
konkret forslag till standardiserad berdkningsmetod som ska anvandas for att félja upp
energikraven.

Energideklarationerna har inte levt upp till forvantningarna. De maste skarpas upp och
avbyrakratiseras. Forbattringar kan goras inom flera omraden.

Deklarationernas signalvarde ar idag minimalt pa grund av att visualiseringen i form av
manga olika stora hus inuti varandra ar svar att forsta for de flesta. Det beh6vs en
begriplig redovisning av energideklarationerna pa liknande séatt som energimarkningen av
vitvaror. Det ar gladjande att signaler nu kommer fran Boverket om att detta ar pa gang.

Energideklarationerna bor vidare kompletteras med ett berdknat vérde av byggnadens
”nettoenergianvandning”. Kopt energi anvinds i dag bade i BBR och i energi-
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deklarationerna. Kopt energi ar ett enkelt matt pa sa vis att det ar latt att folja upp. En
agare av en fastighet med fjarrvarme behover bara lasa innantill pa fakturorna fran
elbolaget och fjarrvarmeleverantoren. Kopt energi ar dock inte ett tillrackligt matt pa en
byggnads energiprestanda, bl.a. eftersom det inte sager ndgot om den faktiska energi-
anvandningen i byggnaden. Om man anvander solfangare eller har eldstader i enskilda
lagenheter raknas denna energianvandning inte in. FOr att framja energieffektiva
byggnader med bra klimatskal bor det finnas ett ytterligare godhetstal som fokuserar
enbart pa byggnadens energiprestanda och inte pa hur energin tillférs. Mot bakgrund av
detta borde nettoenergianvandning inféras som en extra parameter i energideklarationen.
Eftersom kopt energi ar ett vedertaget matt bor det kvarsta som norm i BBR, jamte
genomsnittligt varmegenomgangstal, men kompletteras med beraknad nettoenergi-
anvandning i energideklarationen. Det &r svart att mata nettoenergianvandningen
eftersom man t.ex. behdver mata varmefloden pa insidan av varmepumpar, varme fran
Oppna spisar m.m. Darfor bor ett standardiserat sétt att berdkna en byggnads nettoenergi-
anvandning inforas.

Slutligen bor hogre krav stéllas pa kompetensen hos de konsulter som gor energi-
deklarationerna. En felaktig deklaration bor leda till ndgon form av sanktion.

13. Infor individuell energimdtning samt begrdnsa andelen fasta
avgifter pa energi

Om vi ska na de samhalleliga energimalen maste bade byggnaderna som sadana vara
energieffektiva och de boende anvanda energin pa ett effektivt satt. Ansvaret bor darfor
vara delat. Idag har dock de flesta boende i flerbostadshus daliga incitament att spara
energi. Tappvarmvatten bor darfor métas och debiteras individuellt. EI bor métas timvis
och differentierade taxor, beroende pa utbud och efterfragan, bor uppmuntras. Da finns
mdjlighet och incitament for kunden att anpassa sin energianvandning efter priset.
Nyligen presenterade Hyresgastforeningen, SABO och Fastighetsédgarna en gemensam
rekommendation till bostadsforetag och hyresgaster om hur avtal om individuell matning
och debitering bor se ut. Staten bor utreda hur man kan bygga vidare pa denna
rekommendation.

Hoga fasta delar i taxorna for el, varme och vatten minskar incitamenten att spara energi
och resurser. Fasta avgifter och rorliga natavgifter bor darfor i mycket hogre utstrackning
an i dag bakas in i den rorliga taxan. Detta kan t.ex. 16sas genom att elnatbolaget
fakturerar elhandelsbolaget. Dessa transaktioner behdver inte slutkunden vara inblandad i.
Det kan vara relevant att fjarrvarme- och elnatsbolagen far ta ut ta en engangsavgift for
anslutning. Dérefter bor de fasta avgifterna bakas in i den rérliga taxan.

14. Uppmuntra samordning av kommunala energikrav

Regeringen bor uppmana SKL att samla kommunerna till en dialog/plattform dar de som
vill vara foregangare kan delta. Man ska forvisso ha respekt for det kommunala sjalv-
styret men det faktum att manga kommuner ser Boverkets energikrav som alltfor tandlsa
gor att det har uppstatt en flora av olika kommunala krav pa byggnader. Detta kan
paradoxalt nog innebéra hinder for 6kad energieffektivisering, eftersom det kan medféra
att byggbolag inte kan bygga likadana byggnader pa olika sidor om en kommungrans.
Detta kan i sin tur fordyra for entreprendren, bestallaren och i férlangningen for de
boende. Vi foresprakar darfor att kommunerna ska minimera antalet lokala bestammelser
som avviker fran gallande krav fran Boverket. Detta forutsétter dock att Boverkets krav ar
tillrackligt langtgaende for att vinna acceptans hos flertalet kommuner.

15. Ldt energikostnaderna spegla energieffektiviseringsmdlens vikt

De flesta forslagen till atgarder i denna rapport handlar om dkad kompetens, 6kad
kunskap och tydligare regler. Aven om dessa forslag kan récka for att nd delmalet om
20 procent minskad energianvandning per kvadratmeter byggnadsarea till 2020 sa
kommer de formodligen inte att vara tillrackliga for att na halveringsmalet till 2050.
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I tillagg kommer det darfor troligtvis att kravas ytterligare ekonomiska incitament for att
de nodvandiga energieffektiviseringsatgarderna ska komma till stand. Till syvende a sist
handlar det om att fastighetsagarna ska fa kalkylen att ga ihop. De ekonomiska styr-
medlens utformning bor aterspegla energieffektiviseringsmalens vikt, dvs. de ekonomiska
incitamenten bor vara langsiktiga, marknadsmassiga, konkurrensneutrala och tillrackligt
kraftfulla for att onskade resultat ska nds. De organisationer som star bakom denna
rapport vill gdrna medverka till utformningen av sadana langsiktiga styrmedel i dialog
med regering, departement och myndigheter.

Kortfattad konsekvensanalys

Samhallsbyggnadssektorn och staten har ett gemensamt ansvar for att na energimalen.
Eftersom det &r staten som satt upp malen &r det dock rimligt att staten slar fast
forutsattningarna innan man kan forvanta sig nagot samlat agerande fran bygg- och
fastighetsbranschen. Idag finns vissa aktorer som gar fore trots stora osakerheter kring
mal, regler och ekonomi, men manga avvaktar. Om staten visar mer handlingskraft och
skapar béttre forutsattningar, t.ex. genom att genomfora de foreslagna atgarderna ovan
och genom att vara tydliga och ha en god framférhallning nér det galler framtida
skérpningar av byggreglernas energikrav, kan dock dodléget troligtvis brytas och de
mojligheter som energiutmaningen medfor kan realiseras. Mojligheterna bestar bl.a. i en
avsevart dkad sysselsattning, 6kad omsattning inom samhéllsbyggnadssektorn, ett battre
byggnadsbestand, lagre energianvandning och minskade koldioxidutslapp.

Projektgruppens beddmning ar att en kombination av manga av forslagen i denna rapport
kommer att beh6va genomforas for att na malet att halvera energianvandningen per
kvadratmeter byggnadsarea till ar 2050. Om arbetet med att halvera energianvandningen i
befintliga byggnader paborjas omgaende bor dven delmalet att minska energi-
anvandningen med 20 procent till 2020 kunna nas.
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