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Forord

Boverket och Energimyndigheten har i ett gemensamt regeringsuppdrag utvecklat
forslaget till nationell strategi for energieffektiviserande renovering 1 enlighet med
foljande:

Statens energimyndighet och Boverket ska tillsammans utarbeta ett forslag till
utvecklad och framdtblickande nationell strategi for energieffektiviserande reno-
vering av det nationella bestandet av bostadshus och kommersiella byggnader,
bade offentliga och privata. Forslaget ska bygga vidare pd den nationella strategi
som regeringen antog i april 2014 och omfatta de delar som krdvs enligt Europa-
parlamentets och radets direktiv 2012/27/EU av den 25 oktober 2012 om energi-
effektivitet, om dndring av direktiven 2009/125/EU och 2010/30/EU och om
upphdvande av direktiven 2004/8/EG och 2006/32/EG (energieffektiviserings-
direktivet). Myndigheterna ska analysera konsekvenser av olika styrmedel,
inklusive styrmedel som okar renoveringstakten, samt andra frdagor av betydelse
for att det nationella byggnadsbestandet ska kunna energieffektiviseras pa ett
kostnadseffektivt sdtt, t.ex. tillgdng till kvalificerad personal. Uppdraget ska
redovisas till Regeringskansliet (Miljo- och energidepartementet) senast den

15 december 2015.

Uppdraget specificerades till att undersoka vad tva nya styrmedel skulle kunna
ge for effekt pa energieftektiviseringsgrad och renoveringstakt. Uppdraget
omfattade att:

» vidare utreda styrmedelsforslaget informationscentrum for att 6ka energi-
effektiviseringsgraden vid renovering som foreslogs i myndigheternas
rapportering 2013.

+ utreda hur ett finansiellt styrmedel i form av en kreditgaranti eller ett
statligt finansierat l&n skulle kunna utformas och undersoka om det skulle
kunna 6ka renoveringstakten

Arbetet har genomforts av Sofia Lindén, Vanessa Liu (Boverket), Sandra Lennander
och Emma Thornberg (Energimyndigheten). Flera personer har bidragit med
synpunkter och kvalitetsgranskning. Anders Carlsson, Hans-Olof Karlsson Hjorth
och Rolf Westerlund (Boverket) samt Tomas Berggren och Lars Nilsson (Energi-
myndigheten) har varit kvalitetssdkrare.

Sofia Lindén/Vanessa Liu Sandra Lennander
Projektledare Boverket Projektledare Energimyndigheten
Janna Valik Erik Brandsma

Generaldirektor Boverket Generaldirektor Energimyndigheten
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Utredningens slutsatser: forslag
pa styrmedel for att oka energi-
effektiviseringsgraden och
renoveringstakten

12013 ars forslag till nationell strategi for effektiviserande renovering foreslog
Boverket och Energimyndigheten att ett informationscentrum for energieffektivi-
serande renovering skulle upprittas med syfte att ge fastighetségare ett battre
beslutsunderlag 1 samband med renovering. P4 sa sitt antogs att energieffektivi-
seringstakten Okar. I arets regeringsuppdrag fick myndigheterna uppdraget att
vidare utreda forslaget och att ta fram ett forslag pa hur informationscentrumet
skulle kunna organiseras. I uppdraget ingick ocksa att utreda hur ett finansiellt
styrmedel skulle kunna utformas med syfte att 6ka renoveringstakten. Tva typer
av finansiella styrmedel har utretts, kreditgaranti och statligt finansierat lan.
Sammanfattningsvis foreslas att:

+ Ett informationscentrum ska uppréttas dér externa aktorer innehar rollen
som redaktion.

+ Befintlig kreditgaranti utokas till att ocksd innefatta renoveringsatgérder
med syfte att 6ka renoveringstakten.

Utredningen féreslar att ett informationscentrum uppréttas dér externa aktérer
innehar rollen som redaktion

Under utredningens ging har en analys gjorts av vilka funktioner informations-
centrumet bor innehdlla och hur det kan organiseras utifrén alternativen att Boverket
och Energimyndigheten innehar den organiserande rollen (redaktion) alternativt
att en eller flera aktdrer innehar den organiserande rollen.

I Tabell 1 presenteras statsbudgeteffekter for informationscentrum. Det gér ocksa
att utldsa skillnaden i stadsbudgeteftekter beroende pa vilken aktor som innehar
rollen som redaktion.

Tabell 1. Skillnad i statsbudgeteffekter till féljd av att myndigheterna respektive
externa aktorer bildar redaktionen i informationscentrumet, Mkr.

Funktion Arlig kostnad, Mkr Engangskostnad, Mkr
Myndigheterna innehar rollen som redaktion 12,2 Mkr 3,4-3,9 Mkr

Externa aktorer innehar rollen som redaktion 10,2 Mkr 0,4-0,9 Mkr

Skillnad i stadsbudgeteffekter, Mkr 2,0 Mkr 3,0 Mkr




I Figur 1 visas informationscentrums funktioner och verksamhet. Utredningen har
kommit fram till att informationscentrumet bor besta av tre funktioner; uppdrags-
givare (Energimyndigheten och Boverket), ett rad och en verkstédllande redaktion.
Utredningen foreslar att en eller flera externa aktdrer kan inneha rollen som redak-
tion for informationscentrumets 16pande verksamhet. Motiveringen till forslaget &r:

* Genom att utnyttja etablerade aktorers upparbetade strukturer kan statliga
medel anvdndas mer effektivt. Om myndigheterna ska driva verksamheten
kommer de att behdva bygga upp nya strukturer och en storre redaktion pa
grund av att det ar tva olika myndigheter.

» Att objektiviteten kan sékerstillas genom att myndigheterna &r de som
beslutar om informationscentrumets verksambhet, strategi och budget och
att redaktionen arbetar pa uppdrag av myndigheterna.

+ Effekten av styrmedlet ar inte beroende av vilken aktdr som innehar den
organiserande rollen.

* Av intressenterna har de allra flesta foresprakat en extern aktor framfor att
myndigheterna har redaktionen hos sig. Detta har betydelse for marknadens
mottagande av styrmedlet.
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Figur 1. Informationscentrumets funktioner och verksamhet



Utredningen féreslar att Boverkets kreditgaranti utékas till att ocksa innefatta
renoveringsatgédrder med syfte att 6ka renoveringstakten

Utredningens dvergripande slutsats &r att kreditgarantier och statligt finansierade
lan med nuvarande marknadsforutséttningar endast kan bidra marginellt med att
oOka renoveringstakten.

De berdkningsresultat som genomforts och som utredningens bedomning delvis
baseras pé visar att det dr fastighetsigare pa starka bostadsmarknader, med mgj-
lighet att h6ja hyran upp till 60 procent, som med hjélp av en energieffektivise-
ringsbonus viéljer att tidigareldgga sin renovering. Resultatet visar att det storsta
problemet generellt dr att fa renoveringsinvesteringen att bli lonsam. Det &r ett
problem som statliga l&n och kreditgarantier har smi forutséttningar att minska.

Justeringar i det befintliga systemet med kreditgarantier kan bidra marginellt till
att 6ka renoveringstakten. Effekterna kan uppnas till ldga kostnader. Utredningen
foreslar darfor foljande:

» Utnyttja Boverkets kreditgarantier genom att utdka anvéindningsomréadet
till att omfatta renoveringséatgiarder. Kombinera med informationsinsatser
och en eventuell subvention av avgiften.

Kreditgarantierna bor i teorin kunna 16sa de problem som ett finansiellt styrmedel
ska 10sa; att ge tillgang till kapital for vissa fastighetsdgare som har svagare
ekonomi. Att bygga vidare pa Boverkets verksamhet med kreditgarantier f6r
nybyggnad och ombyggnad ar darfor lampligt.

Genom att utoka kreditgarantin sd att fler atgérder kan omfattas forbéttras forut-
sittningarna for att styrmedlet ska utnyttjas. Att dessutom subventionera den skulle
kunna ge ytterligare effekt. Att understddja systemet med kreditgarantier med infor-
mationsinsatser dr en viktig forutséttning for att kreditgarantierna utnyttjas mer.

Effekterna pa renoveringstakten bedoms bli sma. Men att bygga vidare pa Boverkets
nuvarande modell for kreditgarantier gor att de insatser som krévs for att uppna
effekterna begrinsas avsevirt. De personella resurser som behdvs kan anpassas
allteftersom efterfragan pa kreditgarantierna fordndras. Det kan ocksa finnas

ett behov av att utdka garantiramen om kreditgarantiernas anvandningsomrade
utvidgas och/eller om intresset for att teckna kreditgarantier 6kar men det har
ingen effekt pa statsbudgeten.

Vénta med att inféra ett system med statligt finansierade lan

Ett system med statligt finansierade lan ger i teorin ocksa forutsittningar for att
Oka renoveringstakten. Eftersom dagens réanteniva &r lag, och det storsta problemet
ar att f4 en renoveringsinvestering att bli I16nsam, s& kommer effekterna endast bli
marginella. En sddan modell kréver ockséd en ny organisation som kan administrera
lanen och en lanestock, enligt uppskattning pa bortat 30 miljarder arligen, for att
sdkerstélla tillgdngen pa kapital.



Andra hinder kvarstar fér att renoveringar ska genomféras

Aven om anviindningsomrédet for kreditgarantier utokas till att ocksa omfatta
renoveringsatgérder, som utredningen foreslar, kan fastighetsdgare pa balanserade,
svaga och vikande marknader fortfarande ha svarigheter med att finansiera reno-
veringar. Det beror pa att det storsta problemet for dem é&r att fa renoveringen att
bli 16nsam. For att ett finansiellt styrmedel ska kunna ge effekt kravs att en inves-
tering dr 16nsam, eller &tminstone néstintill lonsam. Hur det problemet ska losas
behover vidare ses over.

Det finns ocksa andra hinder for att renoveringar inte genomfors, till exempel 14g
kunskap och problem med resursbegransningar som brist pa byggresurser och
begransade evakueringsmojligheter.

Problem med 14g kunskap kan innebéra att lonsamma renoveringsalternativ inte

beaktas fullt ut. I det fall det 4r motiverat att avhjilpa informativa hinder kan det
nationella informationscentrum som presenteras i kapitel 3 spela en roll &ven nar
det géller att paverka energieffektiviseringsgraden nér en byggnad ska renoveras.



1 Bakgrund

1.1 Uppdraget

Boverket och Energimyndigheten har i enlighet med 2015 &rs regleringsbrev

(se Bilaga 1 Uppdragsbeskrivning), tillsammans utvecklat det forslag till nationell
strategi for energieffektiviserande renovering som myndigheterna lamnade till
regeringen 2013. [ uppdraget ingar att analysera konsekvenser av olika styrmedel,
inklusive sddana som okar renoveringstakten. Utredningen fokuserar pa tva
styrmedelsforslag: ett informativt styrmedel som framforallt ska dka energi-
effektiviseringsgraden vid renovering och ett finansiellt styrmedel for att 6ka
renoveringstakten.

Forslaget och utformningen av det informativa styrmedlet, ett nationellt informa-
tionscentrum for energieffektiviserande renovering, bygger delvis vidare pa det
underlag som Boverket och Energimyndigheten tog fram i sitt forslag till nationell
strategi for energieffektiviserande renovering' &r 2013. Till skillnad fran uppdraget
ar 2013 tas nu forslag pa styrmedel fram for att 6ka renoveringstakten. Tvé olika
typer av finansiellt styrmedel har utretts, ett statligt finansierat 14n och en kredit-
garanti fOr renovering.

Malsattningen har varit att beskriva forslagen si konkret att de ska kunna inforas
sa snart ett beslut om detta tas.

1.2 Kommande revideringar av renoveringsstrategin

I april 2014 rapporterade Sverige den nationella strategi for energieffektiviserande
renoveringar’ som medlemslidnderna enligt energieffektiviseringsdirektivet’ ska
upprétta. Strategin byggde pa Boverkets och Energimyndighetens forslag fran
2013%

Enligt direktivet ska en nationell strategi innehélla fem delar:
a) En Oversikt av det nationella byggnadsbestandet, i [dmpliga fall grundad pa
statistiska stickprov.

b) Identifiering av kostnadseffektiva renoveringsmetoder som ir relevanta for
byggnadstypen och klimatzonen.

c) Styrmedel och atgérder som stimulerar kostnadseffektiv totalrenovering av
byggnader, inbegripet totalrenovering som utfors etappvis.

' Boverket och Energimyndigheten (2013).

? Regeringsbeslut 2014-04-24.

3 Artikel 4, Direktiv 2012/27/EU om energieffektivitet.
* Boverket och Energimyndigheten (2013).



d) Ett framtidsinriktat perspektiv som ska vigleda privatpersoner, byggindustrin
och finansinstitut i deras investeringsbeslut.

e) En evidensbaserad skattning av forvintade energibesparingar och fordelar
1 vidare bemarkelse.

Strategin ska uppdateras vart tredje ar och det innebar att nésta uppdatering ska
goras 1 april 2017. I den uppdaterade strategin finns det mgjlighet att fordndra de
befintliga styrmedlen och att tillfora nya om det skulle behovas for att ytterligare
energieftektiviserande renoveringar ska bli genomforda.

I det hér uppdraget presenteras ett forslag pa ett informativt styrmedel for att 6ka
energieffektiviseringsgraden vid renovering och ett forslag pd utformning av ett
finansiellt styrmedel for att 6ka renoveringstakten. Ett fortsatt arbete med den
nationella strategin for energieffektiviserande renoveringar forvéantas under 2016
infor rapporteringen till kommissionen 2017. Till dess kan myndigheterna forvéntas
att ha fatt fram ett utvecklat statistiskt underlag for att studera hur energiprestandan
skiljer sig at mellan byggnader som har samma nybyggnadsar dér den ena gruppen
genomgatt en storre renovering och den andra inte.

1.3 Genomfdérande av uppdraget

Detta uppdrag har genomforts gemensamt av Boverket och Energimyndigheten.
Myndigheterna har arbetat tillsammans men haft varsin projektorganisation med
varsin projektledare. Projektet har haft styrgruppsméten och interna referens-
gruppsmoten gemensamt. Grupper for intern kvalitetssikring har funnits pa
respektive myndighet.

Utformningen av informationscentrumet bygger vidare pa den idé som togs fram
av myndigheterna 2013. I det arbetet fordes en omfattande dialog med foretag
och branschorganisationer. For att utveckla forslaget i detta uppdrag har en kom-
pletterande workshop hallits med fastighetsdgarorganisationer. Syftet var att fa
kommentarer pa vad ett informationscentrum bor innehalla. Myndigheterna har
aven fort dialog med aktorer som aktivt visat intresse for utformningen av infor-
mationscentrumet.

Forslaget pa utformningen av det finansiella instrumentet bygger pa en underlags-
rapport’ som konsultforetaget Copenhagen Economics tagit fram for utredningens
rakning. Copenhagen Economics uppdrag var bland annat att utreda olika tdnkbara
sdtt att utforma en finansieringsmodell, berdkna effekterna av dessa samt testa
forslaget mot aktorer som kommer att bli berorda av det.

Effektberdkningar av finansiella styrmedels forslag gors genom fastighetsekono-
miska kalkyler. Berdkningarna baseras pa Energimyndighetens statistik for fler-
bostadshus, underlag om renoveringsbehov fran Statistiska Centralbyran (SCB),
mojliga energieffektiviserande atgardspaket fran WSP och berdkningar fran
Copenhagen Economics. For ytterligare information om metod, data och anta-
ganden 1 berdkningarna, se Bilaga 2.

> Copenhagen Economics (2015).
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Bransch- och intresseorganisationer har fatt mojlighet att lamna skriftliga syn-
punkter pa utkastet till forslag till utformning av informationscentrum och finan-
sieringsinstrument.

1.4 Avgransningar

Rapporten utgér ifran definitionen av energiprestanda i energihushallningskraven
i Boverkets byggregler (BFS 2011:6 med &ndringar t.o.m. BFS 2015:3, BBR 22).
Utgangspunkten for de styrmedelsforslag som har utretts ér att de ska bidra till

att energiprestandan for en byggnad forbéttras vid renovering (som foljd av ett
informativt styrmedel) och att renoveringstakten 6kar (som f6ljd av ett finansiellt
styrmedel). Det dr ocksé energihushallningskravens systemgréns, kopt energi,
som anvénds och det innebir att den energi som ska effektiviseras omfattar energi
till uppvarmning och varmvatten, komfortkyla samt fastighetsel. Hushallsel och
verksamhetsel ingar inte.

Under utredningen 2013 genomfordes en hinderanalys av vad som hindrar
fastighetsdgare att genomfora energieffektiva atgirder i samband med renovering.
Direfter identifierade utredningen vilka hinder som ocksa kunde klassas som
marknadsmisslyckanden®. Utgéngspunkten for den hir utredningen har varit att
se om det finns hinder eller marknadsmisslyckanden for att 6ka renoveringstakten
som kan motivera ett finansiellt styrmedel. Det har inte genomforts nagon bred
hinderanalys kopplat till renovering.

De forvintade effekterna av det informativa styrmedlet pé energieffektiviseringen
analyseras kvalitativt inom ramen for det hir uppdraget. Ar 2013 genomfordes
effektberdkningar pa energianvindningen till f6ljd av ddvarande befintliga styr-
medel. Det gjordes dven en uppskattning av vilken effekt informationscentrumet
skulle kunna ha pa energianvdndningen i det svenska byggnadsbestandet.

De forvéntade effekterna av det finansiella styrmedlet pa renoveringstakten och
energieffektiviseringsgraden berdknas endast for bestdndet flerbostadshus. Denna
avgransning gors pd grund av brist pé data for de ovriga kategorierna.

1.5 Lasanvisningar
I kapitel 1 beskrivs uppdragets bakgrund, omfattning och begridnsningar.

Kapitel 2 innehaller en redogorelse for uppdraget 2013, vad som kan omfattas av
begreppet renovering och uppskattningar av renoveringsbehovet uppdelat i fyra
agarkategorier. Det finns ocksa en beskrivning av vilka hinder som fastighetsdgare
mdoter vid renovering och vad som ingar vid en beddmning av om en renovering &r
l6nsam. Kapitlet avslutas med att beskriva renovering av byggnader med koppling
till energianviandning i ett bredare perspektiv.

¢ Med marknadsmisslyckande menas en situation dir den fria marknaden inte leder till optimal
anvindning eller férdelning av samhéllets resurser.
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Kapitel 3 innehéller en beskrivning av vilka funktioner som ett nationellt infor-
mationscentrum for renovering ska uppfylla. Det innehéller ocksa ett forslag till
organisation, kostnadsuppskattningar for att inféra centrumet och en beskrivning
av andra konsekvenser.

Kapitel 4 innehaller ett forslag till hur ett finansiellt styrmedel kan utformas och
vilka konsekvenser det kan innebéra.
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2 Utgangspunkter for utredningen
ar renoveringsbhehov och energi-
effektiviseringsmojligheter

Detta kapitel innehéller slutsatser fran utredningen 2013, en beskrivning av tidigare
studiers resultat gidllande renoveringsbehov 1 flerbostadshus och en beskrivning
av vad som 1 den hér utredningen kan avses som renovering. Kapitlet innehaller
ocksa en beskrivning av renoveringsbehov i flerbostadshus utifran nytt statistiskt
underlag, och en dversiktlig beskrivning av potentiella hinder som fastighetsdgare
moter vid renovering, med fokus pd hinder som relaterar till 1onsamhet och finan-
siering. Slutligen beskrivs renovering med koppling till energianvindning 1 bygg-
nader 1 ett storre sammanhang.

2.1 Slutsatser fran Boverket och Energimyndighetens
underlag till strategi 2013

Det forslag péd nationell renoveringsstrategi som myndigheterna tog fram 2013 tog
sin utgdngspunkt i att det finns en mdjlighet att forbattra energieffektiviteten i en
byggnad om det gors i samband med en renovering. I strategin redovisades ocksé
hinder och marknadsmisslyckanden for att genomfora en energieffektiv renove-
ring och ocksé vilka befintliga styrmedel, se Tabell 2, som kan korrigera dem.

Den utgangspunkt, som i utredningen kallas scenario 1, baseras pa att energi-
prisernas roll &r central men att (om det finns ett marknadsmisslyckande) det
eventuellt kan behdvas andra styrmedel. Ansatsen var att fa fastighetsdgare att ta
hinsyn till de mojligheter som finns for att genomfora lonsamma energieffektivi-
seringsatgirder i samband med renovering av sina byggnader. For att uppna detta
foreslogs styrmedel for att avhjélpa informationshinder. Utredningens slutsats var
att det behovdes ett nytt informativt styrmedel for att marknaden ska fungera mer
effektivt. En redogorelse for detta ges i avsnitt 3./ Fastighetsdgare efterfrdagar
mer information ndr de ska renovera.

Den andra ansatsen, scenario 2, utgick fran att na ett givet energipolitiskt mal om
50 procent energieffektivisering till 2050, jamfort med 1995, och en beskrivning av
vilka styrmedel som kunde anvindas for att na malet. Den andra ansatsen innebar
att fastighetsdgare som renoverade behdvde vidta ytterligare eftektiviseringsatgirder
dn de som forefaller lonsamma jdmfort med scenario 1. Analysen visade att ett
energipolitiskt mal om 50 procents energieffektivisering sannolikt inte skulle nés,
dven om fastighetsdgare som renoverar ocksé gér ldngre 1 sin energieffektivisering.

Slutsatsen var att fler renoveringar skulle behdva genomforas for att ett ambitidst
energipolitiskt mal skulle nas, som i scenario 2. Om fler renoveringar genomfors,
det vill sdga om renoveringstakten 6kade, skulle det innebéra att fler tillfdllen och
mojligheter uppstér for att energieffektivisera det befintliga byggnadsbestindet.
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Tabell 2 Befintliga styrmedel for energieffektivisering i byggnader 2015. Styrmedien
kan delas in i fyra kategorier; Ekonomiska, Administrativa, Informativa samt
Forskning/marknadsintroduktion

Ekonomiska Administrativa Informativa Forskning/
marknadsintroduktion

Energikartlaggningsstod BBR - Boverkets Energideklarationer E2B2 — samverkans-
byggregler program fér forskning

ROT-avdrag Energideklarationer Energiméarkning Spara och bevara

Energiskatt Ekodesign LAGAN Energi, IT och Design

Koldioxidskatt Energimérkning Energieffektiva Belysningsprogrammet

myndigheter

Handel med utslappsratter

EU:s strukturfonder

EEEF — europeiska fonden
for energieffektivitet

EEEF - finansiering av
effektivare energiutnyttjande

MFF — instrument for
kommunal finansiering

SMEFF - finansierings-
instrument for smé och
medelstora foretag

Krav pa energi-
kartlaggning for stora
foretag (Lag 2014:266)

Kommunal energi-
och Klimatradgivning

EU-stdd till lokala och
regionala energiprojekt

Ekonomiskt stod Hill
regionala energikontor

Informationsmaterial
och verktyg

BeBo

Belok

HyLok

Belivs

Besma

Teknikupphandling

Nordic Built

Horizon 2020

BeBo

Belok

HyLok

BelLivs

Besma

2.2 Vad innebar en renovering?

Vad en renovering faktiskt innebdr &r inte entydigt definierat, varken 1 svenska
regelverk eller pa europeisk niva. Av det foljer att det uppstar manga osékerheter
nér det giller data och faktaunderlag for renovering och renoveringstakt. Det
uppstér ocksa osdkerheter kring vilka atgirder som kan riaknas som energieffek-
tiviseringsdtgarder 1 samband med en renovering och hur dessa faktiskt paverkar
en byggnads energiprestanda.

I den svenska bygglagstiftningen finns ingen definition av begreppet renovering.
Det anvinds ofta i dagligt tal som ett samlingsbegrepp for att beskriva en rad olika
atgirder som kan utforas i en byggnad och kan omfatta det mesta fran underhalls-
atgirder till stérre ombyggnader. I plan- och bygglagen’ finns istéllet definitioner
for dndring, ombyggnad och underhéll av byggnad:

" Lag (2010:900:902).
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* dndring av en byggnad: en eller flera atgérder som éndrar en byggnads kon-
struktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kulturhistoriska vérde,

* ombyggnad: indring av en byggnad som innebér att hela byggnaden eller
en betydande och avgrédnsbar del av byggnaden pétagligt fornyas, och

* underhall: en eller flera atgidrder som vidtas 1 syfte att bibehalla eller ater-
stélla en byggnads konstruktion, funktion, anvéindningssétt, utseende eller
kulturhistoriska vérde.

Béade ombyggnad och underhall 4r exempel pa dndring av en byggnad och det
finns ingen absolut grins mellan begreppen ombyggnad och dndring. En bedom-
ning av omfattningen och vilken dndring som genomfors behover goras i varje
enskilt fall.

I forarbetena till plan- och bygglagen, PBL, exemplifieras betydande och avgrénsbar
del, som ingér 1 definitionen p&d ombyggnad, med till exempel ett trapphus med
omkringliggande ldgenheter. I enlighet med detta bor dven ett eller flera vanings-
plan kunna betraktas som en betydande och avgrinsbar del®. Betydande och
avgransbar del bor forstads som en viss andel av byggnadens volym. Det innebdr
att enbart ett utbyte av ett visst tekniskt system, till exempel ventilationssystemet,
eller en viss byggnadsdel, till exempel klimatskérmen, inte kan anses vara en
pataglig fornyelse av en betydande och avgrinsbar del.

For att en dndring av en byggnad ska anses medfora en pétaglig fornyelse sé bor
atgéarden:

+ vara bygglovs- eller anmilningspliktig,

* medfora en stor investering samt

* ha en viss karaktdr och omfattning

2.2.1 En renovering bor innebara att byggnaden ocksa
energieffektiviseras

Syftet med plan- och bygglagen (PBL) ér att frimja en samhillsutveckling med en
god och langsiktig hallbar livsmiljo. Dérfor klargdrs 1 PBL och foljdforfattningar
sambhéllets krav pa byggnadsverk, det vill sdga hur de ska vara utformade och kon-
struerade for att anses lampliga for sitt &ndamal. Regler for ombyggnad och annan
andring finns 1 8 kap. 7 § PBL. Tillimpningsforeskrifter till Plan- och bygglagen
finns i Boverkets Byggregler, BBR’. Vid en ombyggnad, eller en éndring av en
byggnad, dr utgdngspunkten att energihushallningskraven i Boverkets byggregler
ska efterstriavas. Skillnaden mellan dessa tva situationer ér att energihushallnings-
kraven ska efterstrdvas for hela byggnaden vid en ombyggnad'® medan det vid en
andring normalt stills krav enbart pd den &dndrade delen. Om det kan anses orim-
ligt att né kraven vid en dndring finns det fem detaljkrav i reglerna som istéllet bor

¥ Se proposition 2009/10:170 sida 151.
° Boverkets byggregler, BBR, BFS 2011:6
12 Plan- och bygglag (2010:900) 8 kap 2, 5§§ och Plan- och bygglag (2010:900) 4§.
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uppnas. De dr formulerade som krav pa u-virde for tak, vaggar, golv, fonster och
ytterdorrar. Beddmningen om vad som &r rimligt att efterstrdva ska bland annat ta
hénsyn till byggnadens andra egenskapskrav, bevarande- och varsamhetskrav.

Utredningen utgar ifrén att en renovering ocksa innebér att byggnaden blir mer
energieffektiv. Det antagandet baseras pa att det stills energikrav vid ombyggnad
och @ndring och att det med hjilp av den officiella energistatistiken ocksa kan
observeras en energieffektiviseringstrend i befintliga flerbostadshus''. En rimlig
forklaring till detta kan vara att nir en byggnadskomponent ersitts, sa byts den
”per automatik™ ut till en mer energieffektiv komponent, utan att fastighetsdgaren
gor ett aktivt val, eftersom de produkter som finns pa marknaden generellt sett ar
mer energieffektiva som en f6ljd av teknikutvecklingen.'?

Det finns en del végledning till vilka energieffektiviseringsatgérder som kan
omfattas av en renovering i energieffektiviseringsdirektivet och energiprestanda-
direktivet. I energieffektiviseringsdirektivet'’ anges att medlemsldndernas natio-
nella strategier for energieffektiviserande renoveringar bor behandla fragan om
kostnadseffektiva totalrenoveringar. Sédana totalrenoveringar ska leda till att bade
den levererade energin till och den slutliga energianvdndningen i en byggnad
minskar. Det stir ocksé att en totalrenovering kan utforas i etapper men det saknas
en nirmare beskrivning av vad en totalrenovering eller utférande i etapper innebar.

I energiprestandadirektivet', forekommer dven begreppet stérre renovering. Med
det menas en renovering av en byggnad dér:

a) totalkostnaden for renoveringen av klimatskalet eller byggnadens instal-
lationssystem Overstiger 25 procent av byggnadens virde, exklusive virdet
av den mark dér byggnaden &r beldgen, eller

b) mer &n 25 procent av klimatskalets yta renoverats.

Begreppen ombyggnad och dndring kan omfattas av bade en totalrenovering
enligt energieffektiviseringsdirektivet och en storre renovering enligt energi-
prestandadirektivet, beroende pa omfattningen.

2.3 Renoveringsbehov enligt tidigare studier

Fragan om hur stort renoveringsbehovet dr i byggnadsbestandet &r svar att besvara
eftersom det saknas en entydig definition och kontinuerlig uppfoljning av genom-
forda renoveringar. Det saknas ocksa en uppfoljning av om, och i sa fall hur,
hinsyn tas till energieffektiviseringsatgarder. Ett par empiriska studier har gjorts

' Mellan 2005-2014 har energianvindning till uppvirmning och varmvatten i flerbostadshus
minskat med 18,4-20,0 kWh/uppvarmd kvadratmeter Atemp, se Energimyndigheten (2014).

2 Ett exempel ir teknikupphandlingen som Energimyndigheten medfinansierade 2002-2003 om
effektivare varmvattenarmaturer.

3 Direktiv 2012/27/EU, bl.a. sida 3, (16).
4 Direktiv 2010/31/EU, se artikel 2 definitioner.
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tidigare for att uppskatta renoveringsbehovet i ldgenheter i flerbostadshus byggda
under perioden 1961-1975, de sa kallade rekordaren. Idag finns drygt 800 000
ldgenheter kvar i rekordarens flerbostadshus. "

Enligt Industrifaktas'® beddmning fanns cirka 600 000 ldgenheter (75 procent av
besténdet) i flerbostadshus fran rekordéren som dnnu inte moderniserats ar 2011."7
Ungefar 320 000 av ldgenheterna krdvde mer eller mindre genomgripande renove-
ring under de d& ndrmsta fem aren, 2011-2015. Det skulle innebéra ett renoverings-
behov pa 64 000 ldgenheter per ar. Hur manga renoveringar som faktiskt var
planerade framgick inte i studien. Beddmningen baserades pa intervjuer med
fastighetsédgare.

P& uppdrag av Tri- och mobelforetagen gjorde Prognoscentret' &r 2013 en mot-
svarande uppskattning av renoveringsbehovet.'” Resultaten ir i samma storleks-
ordning som Industrifaktas.”® De planerade renoveringarna for de niarmsta fem
aren uppskattades till 266 000 ldgenheter, vilket gav en renoveringstakt pa 53 200
lagenheter per ar. Uppskattningen dr baserad pé telefonintervjuer med kommunala
och privata fastighetsigare och &r justerade med antaganden om att fastighetsdgare

1 sma kommuner inte kommer att genomf6ra nagra renoveringar.

Ar 2009 beriknade SABO att drygt 300 000 ligenheter inom allménnyttan var i
behov av renovering och att renoveringstakten i det kommunaldgda bestandet var
cirka 11 000 ldgenheter per ar.*!

2.3.1 Var renoveras det?

Enlig Prognoscentret dr det framforallt i mellanstora kommuner som rekordérens
flerbostadshus har renoverats. Det r dven foretag i dessa kommuner, bade privata
och allménnyttiga, som upplever det storsta behovet och har mest langtgaende
planer for den resterande delen av bestandet. Bostadsbolagen i de sma kommu-
nerna har 14gst andel renoverat och dessutom ett ldgre upplevt behov én i bade
storre stdder och mellanstora kommuner.

Allménnyttan har, enligt samma undersokning, renoverat 29 procent av sitt bestdnd
fran rekorddren. Motsvarande siffra for privata fastighetsbolag ligger pa 26 procent.
Privata fastighetsbolag uppger dessutom att 68 procent av bestandet dr i behov av
renovering medan motsvarande siffra for allménnyttan &r 50 procent. Detta indi-

' Industrifakta (2008), Industrifakta (2011); och Svensk byggtidning (2013).

'® Industrifakta tar fram konjunkturbevakning, omvirldsanalyser, marknadsutvirderingar,
regionala tillvixtanalyser och intervjuundersokningar,

' Industrifakta (2008), Industrifakta (2011) och Svensk byggtidning (2013).
'8 Prognoscentret ér ett oberoende analysforetag.
' TMF & Prognoscentret (2013).

* Prognoscentrets siffror dr troligtvis dverskattade da de anger att det finns 922 000 ligenheter
i det totala bestdndet flerbostadshus frén rekordaren. I verkligheten finns snarare drygt 800 000
lagenheter kvar.

21 SABO (2009).

17



kerar att fastigheterna i det privata bestdndet dr i simre skick generellt och att de
renoveringar som genomforts i hogre grad varit punktinsatser 4an kompletta reno-
veringar medan allménnyttan i hogre grad genomfort kompletta renoveringar i sina
fastigheter. Enligt undersdkningen tycks denna utveckling fortsitta. Allmannyttan
planerar att renovera 29 procent under de ndrmsta fem &ren, vilket &r lika mycket
som genomforts hittills. Motsvarande andel for privata fastighetsbolag ér 35 procent.

2.4 Nytt underlag som visar renoveringshehovet for
flerbostadshus i miljonprogrammet

For att {4 battre kunskap om vilket renoveringsbehov som finns har utredningen,
med hjilp av Statistiska Centralbyrén ®“®, tagit fram en sammanstillning av reno-
veringsbehovet i flerbostadshus for &r 2014.%* Underlaget visar i vilken utstrick-
ning som flerbostadshus i miljonprogrammet, fran ar 1965-1974, har renoverats.
Underlaget visar hur mycket yta som har renoverats och om den renoverade ytan
tillhor flerbostadshus som dgs av allménnytta, bostadsrittsforeningar, aktiebolag
eller vriga. Statistiken dr d&ven uppdelad per kommun vilket gor det mojligt att
oversiktligt resonera om starka och svaga marknader. Fér mer information om
statistiken se Bilaga 2 Data och antaganden for berdkningar.

Idag finns drygt 585 000 lagenheter 1 miljonprogrammets flerbostadshus. I Figur 2
visas antalet ldgenheter i flerbostadshus fran miljonprogrammet uppdelat per dgar-
kategori. Cirka en tredjedel 4gs av allmidnnyttan, en femtedel av svenska aktiebolag
och tva femtedelar av bostadsréttsforeningar.

= Allménnyttigt
bostadsbolag
m Svenskt aktiebolag

Bostadsrittsforening

m Ovriga

Figur 2 Antal lagenheter i flerbostadshus som tillhér miljonprogrammet uppdelade efter
agarkategorierna allmannyttan, svensk aktiebolag, bostadsrattsféreningar och 6vriga.

Kélla: Information fran fastighetsregistret (FTR 14) bearbetat av Statistiska centraloyran.

2 Fastighetstaxeringsregistret (FTR 14) och utgors av virderingsenheter (flerbostadshus) med
typkoderna 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostdder) och 321 (Hyreshusenhet, bostader
och lokaler). De taxeringsenheter som dr under byggnation &r exkluderade i detta uppdrag. Det
forekommer ett partiellt bortfall for de redovisade variablerna, t.ex. kan nybyggnadsér och
bostadsarea saknas for nagra vérderingsenheter i registret.
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Bedomningarna baseras pa byggnadens virdear och redovisas uppdelat i tre alders-
klasser och i fyra grupper. Gruppindelningen &r indelad efter andel om- eller till-
byggnadskostnad av berdknad nybyggnadskostnad vid tidpunkten for ombyggnaden.
Detta anvénds for att bedoma byggnadens vérdedr. En byggnads virdeér dr normalt
lika med nybyggnadséret, men om pataglig om- eller tillbyggnad skett ska virde-
aret dndras. I Bilaga 2 Virdet av en ombyggnad beskrivs berdkningen av virdear
och indelningen i de fyra grupperna mer detaljerat. Aldersklasserna ir uppdelade

i tre efter nybyggnadsér och en grupp dir nybyggnadsar saknas.

Sammanstillningen omfattar nira 2,4 miljoner ldgenheter och innehaller néstan
169.,4 miljoner kvadratmeter bostadsarea och néstan 24 miljoner kvadratmeter lokal-
area. I Tabell 3 visas andelen ombyggd bostadsarea 1 flerbostadshus for grupperna,
ej ombyggda och tre grupper baserade pa kvoten tillbyggnadskostnad och nybygg-
nadskostnad (T/N) och en grupp dér information saknas for att géra en beddmning
av virdear.

Andelen ombyggd bostadsarea ér ocksd indelad i aldersklasser, fore 1965, 1965—
1974, efter 1974 och aldersklass saknas (de virderingsenheterna saknar informa-
tion om nybyggnadsar). Resultatet visar att det for andelen ej ombyggda ar storst
for aldersklassen som &r uppford senare dn 1974 vilket ar ett vintat resultat. Andelen
bostadsarea i den grupp dér kvoten mellan tillbyggnadskostnad/nybyggnadskostnad
(T/N) &r storre &n 70 procent antas redan har genomfort en sd omfattande renove-
ring att de saknar incitament att genomfora ytterligare atgérder de ndrmsta aren.
For de tvé ovriga grupperna dr det svart att bedoma renoveringsbehovet.

Tabell 3 En sammanstéllning av andel bostadsyta i flerbostadshus som har
genomfort nagon om- eller tillbyggnad baserat pa kvoten tillbyggnadskostnad/
nybyggnadskostnad (storre an 70, 20-70, 0-20 procent och for grupperna ej
ombyggda och information saknas), indelat i tre aldersklasser och en grupp,
alder saknas (information om nybyggnadsar saknas).

Kalla: Information fran fastighetsregistret (FTR 14) bearbetat av Statistiska centraloyran.?

ej ombyggda T/N>70 T/N > 20-70 T/N>20 Information saknas

Aldersklass saknas 57,7 3,8 0,0 0,0 38,5
Fore 1965 28,9 7,6 20,8 26,8 15,9
1965-1974 45,3 3,1 11,2 37,6 2,8
Efter 1974 80,9 0,8 2,1 15,2 1,0

3 I de beridkningar som genomforts har det antagits att ingen renovering genomfors i gruppen
som redan investerat mer &dn 70 procent av om- och tillbyggnadskostnaden i jamforelse med
nybyggnadskostnaden (T/N>70). Den totala ytan for gruppen ej ombyggda antas renoveras och
for de resterande grupperna genomfors tva berdkningar med antagande om att 25 respektive

75 procent av ytan renoveras.
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I Tabell 3 kan man utlésa att 28,9 procent av ytan for flerbostadshus byggda fore
1965 inte har gjort sd manga atgérder att de uppnér 20 procent av kvoten tillbygg-
nadskostnad/nybyggnadskostnad. De klassas dirmed som ej ombyggda.

For flerbostadshus byggda mellan 1965-1974 ar det 45,3 procent av flerbostads-
ytan som inte natt upp till kvoten 20 procent. For samma alderskategori ar det
37,6 procent av ytan som har gjort dtgarder som kommer upp till kvoten 20 procent.
Siffrorna for alderskategorin 1965-1974 tyder pa att det finns ett renoveringsbehov.
Det finns det dven for flerbostadshus byggda fore 1965, men det &r inte riktigt lika
stort. Att 80 procent av flerbostadshusens yta byggda efter 1974 inte 4r ombyggda
kan bero pa att livsldngden inte gétt ut.

2.5 Beskrivning av hinder for renoveringar

I detta uppdrag ingar att foresld hur ett finansiellt styrmedel, med kreditgarantier
och/eller ett statligt finansierat 1&n som modell, kan utformas for att 6ka renove-
ringstakten. Forslagen presenteras i kapitel 4. I utredningen identifieras hinder for
renoveringar som ett finansiellt styrmedel skulle kunna bidra till att 16sa. Fokus
har legat pa hinder som relaterar till fastighetsdgares mojlighet att genomfora 16n-
samma renoveringar och deras tillgdng pé kapital for att finansiera renoveringar.

[ utredningen har dven andra problem som kan hindra fastighetsidgare att renovera
identifierats. I Tabell 4 presenteras de viktigaste hindren som fastighetsédgare moter
vid renovering indelat efter typ av hinder. Det handlar bland annat om att kunskap
om mdjliga renoveringsalternativ ar 14g, att tillrickliga byggresurser saknas, att
ytterligare evakueringsmojligheter saknas, att investeringsbudgeten dr begriansad
och konkurrerar med andra investeringsprojekt (t.ex. nybyggnation) och problem
kopplade till hyresséttningen.

Tabell 4 Hinder som en fastighetsdgare kan ha for att renovera och kategorisering
av hindren

Hinder Typ av hinder

Bristande insikt om renoveringsbehov Information/kunskap

L&g kunskap om majliga atgarder Information/kunskap

L&g kunskap om storlek pa kostnader och nyttor Information/kunskap
Evakueringsmojligheter saknas Resursbegransningar
Byggresurser saknas Resursbegransningar
Begransningar i investeringsbudget Resursbegransningar/Finansiering
Svérigheter att fa intakter for renoveringar Finansiering

Brist pa eget kapital Finansiering

Hoga lanekostnader Finansiering

Kalla: Copenhagen Economics (2015) med komplettering av Boverket och Energimyndigheten
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2.5.1 Det behovs 6kade intdkter for att fa en renovering att
bli Ionsam

En grundforutséttning for att en renovering ska genomforas ér att den ar 16nsam.
Det innebér att om det finns problem med att fa intdkter for renoveringar ar det
ett viktigt hinder for att nd l6nsamhet i en renovering. Hur en fastighetsidgare
bedomer olika renoveringsalternativ beskrivs dversiktligt 1 kapitel 4. Har nedan
beskrivs flera orsaker som kan bidra till att en investering inte blir Ionsam.

Underhallsatgérder ger inga eller Idga intakter

En faktor kan vara att underhéllsatgarder behover genomforas for att bibehalla
fastighetens funktion och standard. Men atgirderna &r inte standardhodjande vilket
omdjliggdr hyreshdjningar. Atgirderna sinker driftskostnader, vilket forbéttrar
driftsnettot, men 1 forsta hand bibehdlls samma standard som tidigare vilket innebér
att kostanden &r storre @n intdkten.

Rena underhéllsatgarder bor enligt géingse uppfattning finansieras av att fastighets-
dgaren ska ha avsatt pengar for underhéll. Om det saknas finansiering méste fastig-
hetségaren spara eller skaffa kapital pd ndgot annat sitt, till exempel kan delar av
bestandet séljas av.

Fastighetens férvdntade marknadsvérde ar lagt

Ett annat problem kan vara att renoveringen dr standardhdjande men att hyran inte
kan hojas tillrackligt for att tdcka investeringskostnaden, vilket hinger ihop med
att fastighetens marknadsvérde inte okar tillrackligt.

Det skulle kunna bero pé att fastigheten befinner sig pa en svag marknad vilket
kan innebéra att fastighetens langsiktiga marknadsvérde inte forvintas oka tillrack-
ligt. I detta kan ockséa problematik och/eller risk for vikande kundunderlag och
vakanser ingd. En mojlighet for fastighetsdgaren att utreda alternativa renoverings-
atgirder, med olika omfattning, som dr mindre omfattande. Fastighetsdgaren kan
ocksa generellt minska vakanser i bestandet genom att riva eller silja delar av
bestdnd dér det saknas hyrestackning.

En annan faktor kan vara att hyresgéster inte r villiga eller har rad att betala den
hyreshdjning som dr nddvindig for att ticka kostnader. Det finns ingen formell
hyresreglering 1 Sverige, utan en hyreshdjning baseras pa en lagstiftning som
reglerar principer for hyresséttning. En standardhdjande renovering, som innebar
hyreshdjningar, behdver godkédnnas av hyresgisterna och Hyresgéstforeningen.
Vid avvikande meningar kan 4renden tas upp i Hyresnimnden. Aven i sddana fall
kan en mojlighet vara att fastighetsdgaren utreder alternativa renoveringsatgarder
som dr mer realistiska samt att arbeta med beslutsprocesser som inkluderar de
boendes intressen.

Det dr ocksa mojligt att forbdttra lonsamheten genom att fastighetsdgaren ocksa
funderar pa att 4ndra omfattningen pa renoveringen och/eller minska sitt avkast-
ningskrav under nagra ar samt dndra den totala kalkylperioden.
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Flyttménster till féljd av renovering

En del av de byggnader som uppfordes under rekordaren, mellan 1961-1974,
tillhor det sa kallade miljonprogrammet. Renoveringar i byggnader fran miljon-
programmet beskrivs ofta som sérskilt komplicerade eftersom de har en storre
andel hyresgéster med en hogre hyrespriskinslighet. Det kan innebéra att det blir
svart for dem att flytta tillbaka till en renoverad lagenhet om hyres6kningen blir
for stor. Ungefdr 25 procent av hyresgésterna i miljonprogramsomraden flyttar
vid en renovering, det dr en storre andel dn vid renovering i det ovriga bestandet
ddr den genomsnittliga andelen dr 14 procent™.

2.6 Renovering i byggnader har betydelse for andra
projekt och mal

2.6.1 Renovering kan bidra till att uppna fler samhallsmal an
en 6kad energieffektivisering

En byggnad som renoveras bidrar @ven till att uppna andra samhéllsmal utover

att uppnad en effektivare energianvindning i byggnader. En politisk vilja att 6ka
renoveringstakten kan till exempel grundas i sociala frdgor som har med att 6ka
boendestandard och samhaéllsplanering att gora.

Regeringen har foreslagit att ar 2016 infora ett ekonomiskt stdd till upprustning av
socioekonomiska utmaningar, sa kallade utsatta omraden. Syftet med stodet ar flera,
bland annat att 6ka renoveringstakten och energieffektiviseringsgraden i samband
med renovering. Energieffektiviseringen ska uppga till en bestdmd miniminiva
for att man ska fa ta del av stodet. Stodet ska ocksé bidra till att forbédttra och
fornya utomhusmiljon for de boende for att pa sa sétt 6ka attraktiviteten och den
upplevda sidkerheten i omradena. Stodet dr pa totalt en miljard kronor per ar och
foreslas finnas i fyra ar framover.

2.6.2 En energieffektiv renovering bidrar till att na
generationsmalet och miljokvalitetsmalen

En mer energieffektiv renovering bidrar bland annat till att nd generationsmélets
strecksatser, en god hushéllning med naturresurserna och en effektiv energi-
anviandning. P4 si sétt bidrar det ocksa till att uppnd miljokvalitetsmalen.

2.6.3 Energianvandning och utslapp av vaxthusgaser

Den temperaturkorrigerade slutanvinda energin till uppvarmning och varmvatten
1 bostidder och lokaler var 85 TWh ar 2011. Det motsvarade drygt 20 procent av
den totala slutanvinda energin ar 2011. I Energimyndighetens energiscenarier 2014
minskar energianvindningen till uppvarmning och varmvatten till cirka 77 TWh
ar 2030. Det motsvarar 20 procent av den totala slutanvénda energin ar 2030.

I Energimyndighetens energiscenarier 2014 antas att uppvirmningsbehovet av

* Boverket (2014).
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viarme och varmvatten i befintlig bebyggelse effektiviseras med 0,5 procent per
ar. Om befintliga byggnader kommer att renoveras mer energieffektivt kommer
energieffektiviseringstakten att oka.

Den energi som anvinds i byggnader har ldga mingder fossilt brinsle®. Trots

det framfOrs ofta argument att det finns en stor potential att minska utsldapp av
vaxthusgaser genom att minska energianvdndningen i byggnader. Om det blir

en verklig utslappsminskning dr osdkert. Det beror pa att de anldggningar som
tillfor energi (el och fjarrvirme) for uppvarmning och varmvatten omfattas av
utsldappshandelssystemet EU-ETS. Det innebér att de totala utsldppen av koldioxid
inom EU har ett tak. Om efterfragan av till exempel fjarrvirme minskar i Sverige,
kommer de svenska utslédppen att minska. I det perspektivet gor den minskade
efterfrdgan som byggnader med bittre energiprestanda innebér skillnad for utslapp
av vaxthusgaser. Men eftersom utsldppsratterna kan siljas inom systemet kan de
minskade nationella utsldppen istéllet bli utslapp ndgon annanstans. Det hir resone-
manget géller d&ven de utsldpp som dr berdknade i1 byggfasen eftersom tillverkare av
byggmaterial ocksd ingar EU-ETS, om tillverkningen sker inom Europa.

» T Sverige ir méingden fossila briinslen i el- och fjirrvirmeproduktionen 13g redan idag och
minskar ytterligare i Energimyndighetens scenarier till ar 2030.
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3 Forslag pa organisation av ett
nationellt informationscentrum
for energieffektiv renovering

I detta kapitel presenteras ett mer detaljerat forslag pd hur ett forslag pé ett infor-
mationscentrum for energieffektiv renovering skulle kunna utformas. Forslaget
har sin utgangspunkt i den idé som presenterades i Boverkets och Energimyndig-
hetens rapport fran 2013. Kapitlet inleds darfor med en redogorelse for bakgrunden
till forslaget och vad som hint sedan dess. Dérefter presenteras hur informations-
centrum kan utformas och vilka funktioner och aktiviteter som ska inga hur det
kan inforas ur ett statsforvaltningsperspektiv.

Syftet med informationscentrum &r att 6ka energieftektiviseringsgraden nir en
renovering ska genomforas. Informationscentrums uppgift ar darfor att under-
stodja beslutsfattare med kunskap sé att mer och ocksé fler energieffektiviserings-
atgdrder genomfors nédr en byggnad renoveras. Informationscentrum ska ocksa
bidra med information som gor att risken for skador av byggnaden i samband med
energieffektiviseringsitgarderna minskar och att det &ven tas hansyn till 6vriga
faktorer s& som bevarande och sociala aspekter. Pa sa sitt ska styrmedlet bidra till
att de renoveringar som genomfors blir mer héllbara och resurseffektiva. Genom
att bidra till att fastighetsdgare far ett battre beslutsunderlag bor energieffektivise-
ringsgraden oka vid renoveringstillfdllet i enlighet med de slutsatser som presente-
rades i utredningen 2013.

3.1 Fastighetsagare efterfragar mer information nar
de ska renovera

Det forslag till renoveringsstrategi som Boverket och Energimyndigheten presen-
terade 2013 grundades i forsta hand pé en strévan att fa till en effektiv marknad
for energieftektivisering. Energiprisernas roll pd marknaden &r central men da
gjordes beddmningen att kompletterande informativa styrmedel dnda behdvs for
att fastighetségare ska fa ett bittre underlag for beslut om investeringar. Forslaget
utgick fran att det dr den enskilde fastighetségaren som tar beslut om energieftek-
tiviseringséatgarder vid renovering.

Vid renovering av en byggnad kan det finnas mdjligheter att effektivisera energi-
anviandningen pa ett kostnadseffektivt sitt, det vill séga att investeringen kostar
mindre dn vad man far igen i1 form av minskade driftskostnader under investeringens
livslangd. Nér fastighetsdgare ska renovera behdver hinsyn ocks4 tas till en rad
olika aspekter varav energieffektivisering ar en.

Vissa dtgirder som skulle ge en effektivare energianvindning kan samtidigt inne-
bira en risk for andra odnskade foljder. Exempel pa sadana foljder ar forlorade
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kulturvirden, 6kade risker for fukt och mdogeltillviaxt och oldgenheter for boende.
Riskerna kan undvikas men det kravs kunskap och/eller erfarenhet for att kunna
gora det.

Som ett led 1 det gemensamma uppdraget 2013 forde myndigheterna en omfattande
dialog med foretag och branschorganisationer. Av dessa dialoger framgick att fastig-
hetsdgare behover mer kunskap om vilka energieffektiviseringsmojligheter som
finns 1 samband med renovering, huruvida atgarderna kan vara Id6nsamma samt
hur dessa kan péverka byggnadens ovriga tekniska egenskaper, kulturvirden och
sociala aspekter.

Utredningen visade ocksa att kunskapen redan finns pa marknaden men att den
inte ndr fram till alla fastighetsdgare. I detta gjordes beddmningen att resultat,
information och kunskap fran till exempel renoveringsprojekt, forskningsprojekt,
demonstrationssatsningar med mera behdver spridas 1 storre omfattning for att
det ska fi en paverkan pa fastighetsdgarnas beslutsfattande nér det géiller energi-
effektiviserande renoveringar.

Myndigheterna foreslog darfor att ett informationscentrum skulle uppréttas som
skulle ta ett samlat grepp om insamling och spridning av befintligt utvecklings-
frimjande och kunskapshdjande underlag om hallbar och resurseffektiv renove-
ring.”® I rapporten beddmdes att fastighetsigaren med hjilp av bittre information
skulle fatta mer vilgrundade beslut vilket skulle leda till att energieffektiviserings-
graden okar vid renoveringstillfdllet. Informationscentrumet ska med andra ord
mojliggdra att de renoveringar som genomfors gors pa ritt sétt sa att de blir hall-
bara och resurseffektiva.

3.1.1 Lag kunskap och héga transaktionskostnader till foljd av
att aktorer inte har samma information ar ett hinder for
energieffektiviserande renovering

[ utredningen 2013 identifierades att det finns olika forhdllanden som gor att mark-
naden inte distribuerar information pa basta sétt. Forekomsten av stordriftsfordelar
g0r att mindre information produceras én vad som skulle vara samhéllsekonomisk
effektivt. I praktiken innebir det att marknaden misslyckas fordela kunskapen pé
ett optimalt sitt, vilket bedomdes vara ett marknadsmisslyckande, som didrmed
motiverar statliga atgirder.

Den ldga kunskapen bland vissa fastighetsdgare innebar ett viktigt hinder for energi-
effektiviserande renovering. Hindret bidrar framforallt till hoga transaktionskost-
nader bland fastighetségare till f61jd av att aktorer inte har tillgang till samma
information. De kunskaps- och informationsrelaterade hindren bedémdes vara de
mest betydande for att energieffektiviserande renovering skulle komma till stdnd.
I utredningen 2013 genomfordes inte en kvantifiering av hindrets storlek.

Kunskaps- och informationsinhdmtning kostar tid och pengar och de ar exempel
pa transaktionskostnader, det vill sdga kostnader som inte finns med 1 investe-

* For mer information se Boverket och Energimyndigheten (2013).

26



ringskalkylen men som dndé péverkar beslutet om en investering kommer genom-
foras eller inte. Transaktionskostnader &r reella kostnader och kan darfor gora att
atgarder inte ldngre blir Ionsamma.

Niér flera fastighetségare behover skafta kunskap och information for att fatta beslut
om renovering innebér det att det krdvs en resursinsats fran varje fastighetsdgare.
Eftersom det totala antalet fastighetségare ar stort blir ocksa den totala resurs-
atgangen stor.

I avsaknad av information eller kunskap har fastighetségaren valet att antingen
lata bli att genomfora vissa atgirder (mindre energieffektivisering som f6ljd), att
hédmta in nddvéndig kunskap och information (minskar atgédrders 16nsamhet pa
grund av de 6kade transaktionskostnaderna) eller genomfora atgarderna utan
nddvindig kunskap och information (i vissa fall oonskade effekter).

Mycket skulle kunna vinnas, bade i tid och i pengar, om staten kunde hjalpa till med
att sdnka kostnaden for informationsinhdmtning for den enskilde som star infor ett
renoveringsbeslut. Om informationsinhdmtningen kan centraliseras i form av en
sammanhallen informationssatsning kan samhallet spara resurser.

Med en sammanhallen informationssatsning i form av ett informationscentrum &r
det dit som fastighetségare i forsta hand kan vénda sig for att fa tillrédcklig informa-
tion om energieffektiviseringen och dess effekter pd andra virden. En och samma
informationsinsats kan anvindas av ett stort antal fastighetségare. En sddan infor-
mationsproduktion karakteriseras dé av stordriftsfordelar, ndgot som minskar fastig-
hetsdgarnas kostnader for informationssokning och darmed transaktionskostnaderna.

En centraliserad informationssamling borde innebéra att den totala kostnaden for
att fastighetsidgarna ska fa information blir lagre, jaimfort med kostnaden for om
varje fastighetsdgare skulle ta fram den sjdlv. Myndigheterna menar att en statlig
insats kan vara motiverad om effekten av de lagre transaktionskostnaderna pa det
har omradet resulterar i fler genomforda energieffektiviseringsatgirder och farre
negativa och kostsamma foljder.

3.2 Avgransningar for informationscentrum

Fastighetségare och beslutsfattare har en nyckelroll 1 initieringen av en renove-
ringsprocess. Dérfor foreslas att informationscentrumet i forsta hand véinder sig
till dessa fastighetségare och beslutsfattare. Fortsdttningsvis 1 rapporten bendmns
dem som fastighetsdgare. Syftet &r att ge den information och kunskap som behdvs
for att de ska kunna fatta ett mer vélgrundat beslut. Trots det &r alla aktoérer som
pa nagot sitt dr involverade fore, under och efter en renoveringsprocess viktiga for
informationscentrumets syfte. Nir informationscentrumet ar etablerat och har varit
verksamt ett tag kan det vara aktuellt att utdka centrumets malgrupper sé att fler
inkluderas.
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3.2.1 Andra aktorers inkludering och tillgang till information

For att informationen ska vara relevant behdver andra aktérer pd marknaden
inkluderas 1 framtagandet av underlag. En fastighetsdgare behdver exempelvis ha
kunskap om hur boende/brukare paverkas av en renovering och att deras med-
verkan, eller frdnvaro av medverkan, kan paverka resultatet.

Det ér ocksa viktigt att de aktorer som pé ndgot sitt dr involverade fore, under och
efter en renoveringsprocess har tillgang till informationen sa att de vet hur de kan
komma att bli paverkade och hur de kan vara med och paverka en renoverings-
process sa att alla strdvar mot samma mal. Informationscentrumets uppgift &r darfor
att tillgdngliggora det kunskapsunderlag som tas fram till fastighetségare, sa att
dven andra aktdrer som spelar en roll vid en renovering far ta del av det. P4 sé satt
ska alla fa tillgéng till samma typ av kvalitetssdkrad information och kunskap.

3.2.2 Kunskapsuppbyggnad, utbildning och radgivning

Eftersom inriktningen &r att samla och sprida befintligt kunskapshdjande mate-
rial kommer centrumet inte fokusera pa framtagande av ny kunskap. Trots det

ar det viktigt att centrumet samarbetar med aktorer som tar fram ny kunskap inom
omradet. Centrumet ska heller inte genomf6ra utbildningar och bedriva radgivning
eftersom det finns flera aktorer pd marknaden som tillhandahéller sddana tjdnster.
Centrumet ska istéllet pa ett objektivt sitt informera och hédnvisa till var de kan fa
tag pa sadan fordjupad kunskap och personlig rddgivning. Det dr mojligt att infor-
mationscentrumet vidgas till att inkludera 6vergripande utbildningsverksamhet

1 framtiden om det bedéms som en nddviandig del i spridningen av information.

Informationscentrumet kommer inte ha mandat att uppritta nya uppdrag till befint-
liga aktorer. Vid behov av utdkade arbetsuppgifter for de regionala och lokala
aktorerna till foljd av informationscentrumet, kommer utokningen ske via myndig-
heternas befintliga strukturer. Pa sa sétt undviks 6verlappande uppdrag och
ineffektivt anvindande av statliga medel.

3.3 Forslaget fran 2013 och vad som har hant
sedan dess

3.3.1 Forslaget fran 2013

I rapporten fran 2013 foreslogs att Boverket och Energimyndigheten sjilva skulle
ha den organiserande rollen for informationscentrumets dagliga verksamhet®” och
ansvara for att samla in och kvalitetssikra befintligt kunskapsunderlag. Insamlingen
skulle omfatta projekt frdn hogskolor, universitet, forskningsinstitut, Energi-
myndighetens nétverk, internationella samarbeten med mera.

For detta forslogs att tva handldggare, en pa vardera myndigheten, skulle ansvara
for insamlingen och kvalitetsgranskningen. Handldggarna skulle ocksé ansvara

7 Den organiserande rollen for informationscentrumets dagliga verksamhet kommer vidare att
kallas for verkstéllande redaktion.
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for eventuell omarbetning av materialet s att det blev anpassat till de olika mot-
tagande mélgrupperna. Anledningen till att myndigheterna sjdlva foreslogs ha den
organiserande rollen var for att sikerstilla objektiviteten i den information som
ska spridas.

Vidare foreslogs att kunskapsmaterialet skulle tas emot och spridas genom de
regionala energikontoren och de kommunala energi- och klimatradgivarna. Dessa
aktorer skulle ocksa ha en roll 1 att ge aterkoppling pé pagaende lokala och regio-
nala projekt, som skulle kunna granskas centralt for att sedan spridas vidare som
nytt kunskapsunderlag. De regionala energikontoren och de kommunala energi-
och klimatradgivarna foreslogs fa utdkade medel for att kunna bredda sin kompe-
tens inom byggnadssektorn och for den utdkade administration som samarbetet
med informationscentrumet skulle medfora.

Informationscentrumet foreslogs ocksé ha en webbaserad plattform dér det
utvecklingsfrimjande underlaget samlas. Av rapporten framgick att frigan om
vilka aktorer som skulle std som dgare och forvaltare behovde utredas vidare.

En djupare analys har éppnat upp fér fler alternativ jGmfért med férslaget 2013

Pé grund av begrinsad tid 2013 gjordes inte en heltdckande utredning av styrmedels-
forslaget. Under nuvarande utredning har Boverket och Energimyndigheten bedomt
att informationscentrumet behover besté av tre funktioner; en uppdragsgivare
(Energimyndigheten och Boverket), ett rdd och en verkstdllande redaktion. For
mer information om funktionerna se 3.4 Forslag pa utformning av ett informa-
tionscentrum.

Det har ocksé gjorts bedomningen att det behdvs fler resurser och kompetenser till
den verkstillande redaktionen dn de tva handldggare som foreslogs 2013, behdvs
for att kunna samla in, kvalitetssdkra och malgruppsanpassa kunskapsunderlaget.
Samlad kunskap behdvs inom energieftektivisering, byggnadsteknik/inomhus-
milj6, kulturvirden, ekonomi, kommunikation med mera. Inom Boverket och
Energimyndigheten skulle darfor en egen projektorganisation behdva byggas upp.
Detta krdver storre insatser dn vad som angavs i det tidigare forslaget.

Myndigheterna har ocksa analyserat mojligheten att samordna projektorganisationer
och material. Under tiden har utmaningar identifierats i det praktiska utférandet pa
grund av att det dr tva olika myndigheter. Fordelen med att lata myndigheterna ha
den dagliga verksamheten internt dr att objektiviteten lattare sékerstélls pa grund
av myndigheternas objektiva stdllning som aktorer pa marknaden.

Sedan renoveringsstrategin ldmnades har flera aktorer etablerat sig inom delar av
det omrade som myndigheterna identifierade. Manga av dem verkar for att tillhanda-
halla kvalitetssédkrad kunskap och information. For att statliga medel ska anvandas
sa effektivt som mdjligt ar det darfor relevant att utreda om och pa vilket sétt
dessa befintliga strukturer skulle kunna anvindas inom ramen for styrmedlet.
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3.4 Forslag pa utformning av ett informationscentrum

Informationscentrumet syftar till att, helt eller delvis, korrigera det hinder som
utgors av 1dg kunskapsniva och hdga transaktionskostnader till f6ljd av ojdmnt
fordelad kunskap bland vissa fastighetségare. I det ingdr att resultat, information
och kunskap fran vissa aktorer, forskningsprojekt, demonstrationssatsningar med
flera inte sprids 1 tillrdcklig omfattning.

Under utredningens ging har olika fastighetsdgares behov av kunskap och infor-
mation diskuterats. Utan att gora en heltdckande behovsanalys dr det svart att veta
vilka fastighetsdgare som dr i behov av vilken typ av information och kunskap och
nér de ar i behov av den. Dérfor bor informationscentrumets verksamhet drivas med
renoveringsprocessen i fokus och tillhandahélla den nddvindiga information och
kunskap som krévs for att en hallbar resurseffektiv renovering ska kunna genom-
foras. Hur det kvalitetssdkrade materialet ska malgruppsanpassas, och vilka delar
som ska lyftas fram, blir en central arbetsuppgift for informationscentrumet att
arbeta vidare med.

For att informationscentrumet ska kunna gora si att fastighetsigare, och dven
andra aktorer, kan ta del av samma kvalitetssidkrade information och kunskap har
utredningen bedomt att informationscentrumet behover bestd av tre huvudsakliga
funktioner: en uppdragsgivare, ett rad och en redaktion. Den verksamhet som ska
bedrivas kan huvudsakligen delas upp i fyra delar: informationsinhdmtning, gransk-
ning och kvalitetssikring, informationsspridning samt anordnande av seminarier.
Detta illustreras i Figur 3 och en mer detaljerad beskrivning ges i texten som foljer.

ARRANGERA OCH
DELTA | SEMINARIER

REGIONALA
INFORMATIONS- S (OCH LOKALA

UPPDRAGSGIVARE:
ENERGIMYNDIGHETEN
0OCH BOVERKET

VERKSTALLANDE
REDAKTION

GRANSKNING OCH
KVALITETSSAKRING

INFORMATIONS- chEp? faﬂa‘ﬂ\

INHAMNTNING AKTORER

Figur 3. Informationscentrums funktioner och verksamhet
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Uppdragsgivare: For att sdkerstilla objektiviteten foreslas Boverket och
Energimyndigheten agera uppdragsgivare. Det innebér att myndigheterna ansvarar
for informationscentrumets styrning och langsiktiga verksamhet. Det &r ocksa
myndigheterna som foreslas ta alla beslut som har med informationscentrumets
budget och verksamhet att gora.

RAad: Radets frimsta uppgift r att agera rddgivare till myndigheterna géllande
beslut om informationscentrumets verksamhet, strategi och prioriteringar. Det ar
viktigt att radet har stor aktdrsbredd och bred kompetens och att representanterna &r
vil forankrade inom néringslivet, staten och akademin. Med hjdlp av sina expert-
kunskaper och erfarenheter inom respektive omrade ska radets representanter
bidra till en helhetssyn. Radet foreslas triffas 3—4 ginger per ar.

Rédet bor besta av representanter fran relevanta bransch- och néringslivsorgani-
sationer vars medlemmar direkt berdrs av renoveringar och som bekostar dessa.
Fastighetsdgarorganisationer dr en naturlig deltagare eftersom informations-
centrumets priméra malgrupp ar fastighetsdgare. Men dven andra aktdrer som ar
delaktiga fore, under och efter en renoveringsprocess behover ingd, sd som bygg-
entreprendrer, brukare och bankvisendet. Andra myndigheter som Konsument-
verket med flera, regionala och lokala aktorer och representanter frén akademin
bor ocksé ingéd. Boverket och Energimyndigheten deltar i radet, liksom represen-
tanter fran informationscentrumets redaktion (se nedan).

Redaktion: Redaktionens uppgift dr att ha det dvergripande ansvaret for samman-
héllningen av informationscentrumets I0pande verksamhet och aktiviteter. En viktig
forutséttning for acceptans och trovirdighet kommer att vara att redaktionen for-
héller sig objektiv gentemot marknadens aktdrer och deras resultat, kunskap och
information. En annan viktig forutséttning &r att flera kompetenser finns repre-
senterade 1 redaktionen for att belysa komplexiteten och helheten i renoveringar.
Daribland behdvs kompetens inom byggnadsteknik, inomhusmiljo, energieffekti-
visering, kulturvirden, ekonomi, sociologi, kommunikation med mera.

I redaktionens uppgifter kommer sedvanlig projektplanering och ndédvandig admi-
nistration och koordination inga. Bland annat f6ljande:

* Administrera den 16pande verksamheten inom informationscentrumet.

* Planera, genomfora och folja upp de huvudsakliga aktiviteterna inom
informationscentrumet (se nedan).

* Bygga upp och administrera informationscentrumets informations-
verksamhet inklusive hemsida.

» Skota ekonomiadministrationen inklusive uppfoljning av budget.

* Marknadsfora informationscentrumet, det vill sdga sprida information
om centrumets roll och syfte.
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Den huvudsakliga verksamheten utgors av fyra delar:

» Informationsinhimtning: En av centrumets frimsta uppgifter kommer att
bli att samla in och mélgruppsanpassa det kunskapshdjande materialet sa att
alla aktorer har tillgang till samma typ av information och kunskap. De som &r
verksamma pa informationscentrumet kommer dérfor att behdva ha god kunskap
om och kunna samverka med marknadens aktorer om pagéende och kommande
insatser och satsningar. Forutom att dterkoppling sker genom informations-
centrumets rad, kan dven regionala och lokala aktorer spela en viktig roll.

* Granskning och kvalitetssikring: For att kunna vérdera och sédkerstélla att
resultaten och underlaget som ska spridas dr av god kvalitet och for att 6ka
transparensen ar kvalitetssdkring en viktig uppgift for informationscentrumet.
Kvalitetssékring innebér att det kunskapshdjande materialet granskas och
utvirderas sa att resultaten blir objektiva, tydliga och jaimforbara.

» Informationsspridning: Det kvalitetssidkrade informations- och kunskaps-
hdjande materialet behdver spridas genom flera olika kanaler for att nd ut
till de som ska ta beslut om den resurseffektiva och hallbara renoveringen.

Informationen ska vara mélgruppsanpassad till olika typer av fastighetségare, med
fordel 1ampad efter vilken kategori byggnad som man &r dgare for. Att gora en for-
djupad malgruppsanalys och att anpassa kunskapsunderlaget till olika typer av
fastighetsdgare blir darfor en viktig uppgift for informationscentrumet. I det ingér
att identifiera vilka mélgrupper som ar prioriterade och som kan nés med storst for-
véntad effekt till en given kostnad.

Informationsspridning genom att utnyttja befintliga strukturer: Genom att anvinda
befintliga strukturer kan statliga medel anvéndas pa ett mer effektivt sétt. Darfor ar
det en fordel att informationscentrumet samarbetar med véletablerade och av mark-
naden accepterade aktorer med brett kontaktnit pd nationell, regional och lokal niv4,
som ddrmed ger god mojlighet till stor och effektiv spridning. Det kan till exempel
vara branschorganisationernas egna uppbyggda kanaler och forum, energikontoren och
de kommunala energi- och klimatrddgivarna samt andra statliga satsningar som platt-
formen for héllbar stadsutveckling och liknande.

Informationsspridning genom webbtjinst: En vildesignad och uppdaterad webb-
tjanst kan vara ett effektivt sitt att sprida malgruppsanpassad information till ett stort
antal aktorer. Informationscentrumets ska tillhandahalla en webbtjanst som erbjuder
kvalitetssdkrad informations- och kunskapshdjande material, nyheter, forskarron,
applicerbara tillvagagingssitt och tips samt praktiska erfarenheter kring resurseffektiv
och héllbar renovering. Det ér redaktionens uppgift att ansvara for implementering av
webbtjinsten, paketering inklusive malgruppsanpassning av informationen till olika
typer av fastighetsigare, forvaltning samt nddvéndig utveckling. Till detta kan redak-
tionen med fordel ta hjélp av befintliga aktdrer och strukturer.

» Arrangera och delta pa seminarier: En annan viktig spridningskanal &r att
arrangera motesplatser och att nérvara och synliggéra informationscentrumet
pa befintliga motesplatser. Det kan till exempel vara att arrangera och delta
pa olika seminarier och konferenser som &r kopplade till resurseffektiv och
hallbar renovering.
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For att samordna motesplatser och arenor for de som ska ta beslut om renove-
ringar finns en stor nytta med att redaktionen tar hjilp av befintliga aktorer och
strukturer p& den lokala och regionala nivan med god lokal- och aktdrskdnnedom
sa som energikontoren och de kommunala energi- och klimatradgivarna. Ofta
behdver kunskap och erfarenhet Gverforas pa ett mer “konkret” sitt, till exempel
genom studiebesok och fysiska triffar. De kunskapsunderlag som tillhandahalls
genom informationscentrumet kan med fordel utnyttjas eller vara inspiration i
sddana sammanhang.

Forutom att sprida information genom olika kanaler har centrumet ocksa en uppgift
att informera raddet om relevanta satsningar utifran aktorernas behov. Exempelvis
kan informationscentrumet vidareformedla luckor i renoveringsprocessen dér ny
kunskap behover tillkomma eller dédr nytillkommen kunskap behover testas 1 prak-
tiken. P4 sé sdtt kan synergieffekter mellan olika styrmedel uppsta. Det finns flera
befintliga styrmedel som kan samverka med informationscentrumet, Tabell 2.

En lista péd externa aktorer som berdrs av informationscentrumet finns i Bilaga 3
Externa aktorer med koppling till informationscentrum.

3.5 Ska myndigheterna eller externa aktorer ha rollen
som redaktion?

Av avsnitt 3.4 Forslag pa utformning av ett informationscentrum framgar att
informationscentrumet ska besta av tre huvudsakliga funktioner: en uppdrags-
givare, ett rdd och en redaktion dér den sistndmnda skoter den 16pande verksam-
heten. Denna utredning tar avstamp i det som foreslogs 2013, att myndigheterna
skulle inneha den organiserande rollen i centrumet genom att skdta insamling
och kvalitetsgranskning av information och sprida den genom ldmpliga kanaler.
Det ar den funktion som nu bendmns redaktion.

Som ndmnts 1 avsnitt 3.3 Féorslaget fran 2013 och vad som har hdnt sedan dess
skulle informationscentrumet istillet kunna utformas genom att utnyttja andra
strukturer som byggts upp pa marknaden. Dérfor har tvd alternativ beaktats i
denna utredning. Det ena &r att myndigheterna, likt det tidigare forslaget, utgor
redaktionen och driver centrumets dagliga verksamhet. Det andra alternativet
innebdr att andra aktorer bildar redaktionen och arbetar pa uppdrag av myndig-
heterna. Nedan foljer en redogorelse for vad de olika alternativen organisatoriskt
och resursmissigt skulle innebéra.

Oavsett alternativ finns ett behov av att tillsétta ett rdd med stor aktorsbredd frén
stat, ndringsliv och akademi. Myndigheternas beslutanderétt kring informations-
centrumets budget och strategiska inriktningen ar ocksa oberoende av vilket
alternativ som viljs.

Alternativ 1: Myndigheterna bildar redaktionen

Det forsta alternativet innebér att Boverket och Energimyndigheten bildar infor-
mationscentrumets redaktion. For att gora detta behdver tva projektorganisationer
byggas upp, en péd vardera myndigheten. De bdda myndigheterna behdver resurser
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med specifik kompetens om hur en hallbar resurseffektiv renovering bor genom-
foras utan att tvingas gora avkall pa ndgot av egenskapskraven till fordel for nagot
annat. Myndigheterna behdver ocksa utveckla samarbeten med aktdrer pd marknaden
for att bygga upp en struktur for insamling, kvalitetsgranskning, malgruppsanpass-
ning och spridning av kunskapshdjande material. Detta &r fullt mojligt, men tar tid.

Tabell 5 Statsbudgeteffekter till foljd av att myndigheterna bildar redaktionen
i informationscentrumet, Mkr

Aktivitet Arlig kostnad  Engangskostnad
INFORMATIONSCENTRUMS UPPDRAGSGIVARE OCH RAD 0,5 Mkr
INFORMATIONSCENTRUMS REDAKTION

Projektadministration

- 1,5 arsarbetskrafter per myndighet 3,0 Mkr

Informationsinhdmtning och kvalitetssakring 4,9 Mkr

Informationsspridning 4,7 Mkr 3,0 Mkr

- Uppbyggnad av webbtjanst 3,0 Mkr

- Forvaltning av webbtjanst 3,0 Mkr

- Spridning genom befintliga strukturer 0 Mkr

- Arrangera och delta i seminarier 0,8 Mkr

UTVARDERING AV STYRMEDLET 0,4-0,9 Mkr for
enkater for upp-
félining/utvardering

Totalt 12,2 Mkr 3,4-3,9 Mkr

I Tabell 5 anges statsfinansiella kostnader for informationscentrumets redaktion om
funktionen placeras inom myndigheterna. For funktionerna uppdragsgivare och rad
behover ytterligare medel tillskjutas, uppskattningsvis 0,5 miljoner kronor. De repre-
sentanter som ingar 1 radet ersétts for resor till och fran méten och for logi under
motet. Icke statligt anstdllda har ocksa rétt att begira arvode for deltagandet.

For informationscentrums redaktion beddmer utredningen att tva och en halv érs-
arbetskrafter per myndighet behdvs for att ansvara for nddvindig projektadmi-
nistration enligt den beskrivning som ges 1 avsnitt 3.4 Forslag pa utformning av
ett informationscentrum. 1 detta ingar sedvanlig projektadministration, planering,
uppfoljning, marknadsforing och kontakt med radet och externa aktorer.

Utdver detta behovs personer som ska ansvara for arbetet med informations-
inhdmtning och kvalitetssékring. I det sistndmnda ingér att ta fram metoder for
att granska, kvalitetssdkra och i den mén det &r mojligt generalisera information.
Vid behov kan delar av verksamheten ldggas ut pa extern part inom foreslagen
budget. Ett exempel ar kvalitetssékring av forskning och demonstrationsprojekt.

Nir det giller informationsspridning behdver sirskilda medel tillsdttas for upp-
byggnad av webbtjdnsten (engangskostnad) men ocksé for den 16pande forvaltningen
av webbtjinsten och framtagandet av kunskapsbanken. For att webbtjinsten ska
héllas uppdaterad och fungera som ett effektfullt verktyg beddms att 3 miljoner
kronor behdvs rligen, antingen for ytterligare personal eller for att upphandla
extern kompetens.
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Totalt berdknas den arliga kostnaden bli 11,7 Mkr. Till det tillkommer en engangs-
kostnad pé 3,4-3,9 Mkr. Medlen ryms inte inom myndigheternas nuvarande
budget utan kommer behova tillforas.

Kostnad for informationsspridning genom befintliga kanaler sa som energikontoren
och energi- och klimatradgivningen bedoms 6ka till f6ljd av ytterligare arbetsupp-
gifter som informationscentrumet medfor. Dessa kostnader finns inte medréknade

1 budgeten for informationscentrumet utan tillkommer inom ramen for Energi-
myndighetens utvecklingsarbete med de regionala och lokala vidareférmedlarna.

Alternativ 2: Externa aktérer bildar redaktionen pa uppdrag av myndigheterna

Det andra alternativet dr att en eller flera aktorer bildar redaktionen pd uppdrag av
Boverket och Energimyndigheten. Det dr nddviandigt med transparens och effekti-
vitet 1 beslutsprocessen kring vilken eller vilka aktérer som bést svarar upp mot de
funktioner och kriterier som finns beskrivna under avsnitt 3.4 Férslag pd utform-
ning av ett informationscentrum. Darfor ar det viktigt att tydliga bedomningskrite-
rier sétts upp for tillsdttningen av informationscentrumets redaktion. Tillsdttningen
skulle kunna ske via en konkurrensutsatt upphandling.

Tabell 6 Statsbudgeteffekter till foljd av att externa aktoérer bildar redaktionen
i informationscentrumet, Mkr.

Aktivitet Arlig kostnad Engangskostnad

INFORMATIONSCENTRUMS UPPDRAGSGIVARE OCH RAD 0,5 Mkr
INFORMATIONSCENTRUMS REDAKTION

Projektadministration 2,0 Mkr

Informationsinhdmtning och kvalitetssakring 3,9 Mkr

Informationsspridning 4,7 Mkr

- Uppbyggnad av webbtjanst

- Foérvaltning av webbtjanst 3,0 Mkr

- Spridning genom befintliga strukturer 0 Mkr

- Arrangera och delta i seminarier 0,8 Mkr

UTVARDERING AV STYRMEDLET 0,4-0,9 Mkr for
enkater for upp-
folining/utvardering

Totalt 10,2 Mkr 0,4-0,9 Mkr

I Tabell 6 anges statsfinansiella kostnader for informationscentrumets redaktion
om funktionen utgdrs av externa aktorer. De statsfinansiella kostnaderna for infor-
mationscentrums uppdragsgivare och rad blir samma som for tidigare utformning,
det vill séga cirka 0,5 Mkr arligen.

For redaktionen behdvs en projektadministration som planerar och féljer upp de
olika uppdragen, skoter de praktiska kontakterna med uppdragsgivaren, bygger
upp och administrerar informationscentrums informationsverksamhet samt skoter
ekonomiadministrationen inklusive bokslut och &rsredovisning med mera.
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Totalt berdknas den arliga kostnaden bli 9,7 Mkr. Till det tillkommer en engangs-
kostnad for utvérdering och uppfoljning pa 0,4-0,9 Mkr. Medlen ryms inte inom
myndigheternas nuvarande budget utan kommer behdva tillforas.

Infér en implementering av informationscentrumet

Byggnader har som regel lang livslangd men maste allteftersom renoveras (alter-
nativt rivas) nar komponenternas livsldngd natt sitt slut. Vid renoveringstillfdllena
ar det viktigt att renoveringar genomfors pa ett hillbart och resurseffektivt sétt och
for detta krévs kunskap och information. I dagsldget finns ett stort renoverings-
behov for byggnader byggda pa 60- och 70-talet. Om 10 till 20 &r kommer bygg-
nader byggda péd 70- och 80-talet att std infor renoveringsbehovet. Det kommer
(ddrmed) alltid att finnas ett behov av information och kunskap om hur renove-
ringar kan goras bade héllbara och resurseffektiva.

Av den anledningen ser utredningen ett behov av ett langsiktigt regeringsbeslut
som beviljar bildandet och fortlevnaden av ett informationscentrum. Beslutet bor
aterfinnas 1 ett regeringsbeslut som aterspeglas i myndigheternas arliga reglerings-
brev och i budgetpropositionen.

Innan informationscentrumets dagliga verksamhet kan paborjas behdver radet till-
sittas och redaktionen bildas. Utredningen foreslar att myndigheterna utser radets
medlemmar. For det alternativ ddr myndigheterna innehar rollen som redaktion
kommer en projektgrupp tillséttas. Detta kan antingen ske genom intern omplace-
ring eller genom nyanstéllning. For alternativet att en extern aktor innehar rollen
som redaktion kommer funktionen behdva tillséttas av Boverket och Energimyndig-
heten pa uppdrag av regeringen. Uppskattningsvis kan en sddan process ta fyra till
sex manader.

3.5.1 Bransch- och intresseorganisationernas synpunkter pa det
tidiga utkastet till utformning av informationscentrumet

Bransch- och intresseorganisationerna har fatt mojlighet att under utredningens
gang lamna synpunkter pa forslaget till utformning av informationscentrumet och
de har bidragit med virdefulla synpunkter. Organisationerna stéller sig bakom
analysen att det behdvs ett samlat nationellt grepp om informationsspridningen
pa omradet renovering och energieffektivisering.

Flera av de som ldmnat synpunkter 6nskade sig en mer utvecklad beskrivning av
malgrupper och darmed ocksa vilka byggnader som centrumets verksamhet ska
rikta sig mot. Finns det begransningar eller ska centrumet vénda sig till alla typer
av byggnader? Det framkom ocksa att det inte bara ar fastighetsdgare och andra
beslutsfattare som #r viktiga. Aven bolagsstyrelser utgor en viktig malgrupp.
Organisationerna framforde ocksa forslag till vilka organisationer som borde sitta
1 informationscentrumets rad. Flertalet menar att deltagarna bor omfatta myndig-
heter, fastighetsdgare av olika slag (hyresrétter, bostadsritter och d4ganderitter),
byggherrar, niringslivsorganisationer vars medlemmar direkt berors av renove-
ringar som installatorer och byggentreprenorer, kvalificerade forvaltare, kredit-
institut samt universitet och hogskolor.
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Flera har poédngterat att de sociala aspekterna spelar en viktig roll och att centrumet
dven bor fokusera pé hur dessa paverkas av energieffektiviserande renovering.
Med en hogre kunskapsniva for de sociala aspekterna kommer de genomforda
resurseffektiva atgirderna med storre sannolikhet ocksa bli socialt héllbara.

Organisationerna framhaller vikten av att centrumet ska kunna tillhandahélla
opartisk och kvalitetssédkrad information. Renoveringar behover belysas i ett hel-
hetsperspektiv. Det dr viktigt att se pa byggnaden som ett system dir energieffekti-
viseringen dr en av manga aspekter. Darfor behover kvalitetssdkringen ske utifran
ett tvarvetenskapligt perspektiv dar flera discipliner dr involverade 1 bedomningen.

I manga av kommentarerna framfordes dnskemal om att informationscentrumet
skulle tillhandahalla utbildning och rddgivning liksom métesplatser for kunskaps-
utbyte. Som ndmnt i avsnitt 3.2.2 Kunskapsuppbyggnad, utbildning och rddgiv-
ning ska informationscentrumet primért ska vara en centraliserad funktion for
insamling, kvalitetssédkring och spridning av kunskapsunderlag, en funktion som
inte finns pd marknaden idag. Utbildnings- och rddgivningsverksamhet ar darfor
inte aktuell i det hér skedet.

3.6 Vad kan fastighetsagare forvanta sig av ett
informationscentrum?

Syftet med ett informationscentrum dr att mojliggora att de renoveringar som
genomfors ocksé blir hallbara och resurseffektiva. Detta ska dels ske genom att
mojliggora att fastighetséigare och beslutsfattare far ett béttre beslutsunderlag, dels
genom att tillhandahélla samma information och kunskap till de aktdrer som ar
involverade i1 en renoveringsprocess sa att renoveringarna lever upp till samhéllets
krav, brukare/boendets forvantningar och uppnér forvéntade resultat.

Behovet av kunskap och information varierar beroende pa fastighetsdgarens/
beslutsfattarens storlek och kapacitet att sjdlva ha den kunskap som krivs for
att genomfora en héllbar och resurseffektiv renovering.

Fastighetsdgare ska kunna forvinta sig att informationscentrumet fungerar som en
instans dit man i forsta hand kan vinda sig for att f4 samlad kunskap och vigled-
ning infor, under eller efter en renovering. Som nidmnts tidigare ska informations-
centrumets kunskapsunderlag utga fran renoveringsprocessen. Det innefattar till
exempel forvaltning, kartliggning, planering, kalkylering, genomforande och
uppfoljning av renoveringsatgarder.

Webbtjansten blir ett viktigt verktyg i kontakten med fastighetsdgare. Pa
webbtjénsten ska man som besokare pé ett enkelt sétt kunna navigera och hitta
overgripande information som dr anvédndbar for en sjélv, i1 olika steg 1 renoverings-
processen. Kategorisering kan ske per atgardsgrupp, byggnadstyp, dgarkategori
eller byggperiod. Med stod av kunskapsunderlag, exempel och guider ska fastig-

# Informationscentrumet kommer inte figna sig at konsultverksamhet. Vigledning kan ske p4 olika
sitt. Exempelvis med hjélp av mallar, verktyg, checklistor och instruktionsvideor m.m.
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hetsdgare kunna fi ett battre beslutsunderlag. Som nédmnts tidigare blir malgrupps-
anpassningen, liksom framtagande av konkret innehéll, en central uppgift for
informationscentrumet.

Fastighetsdgarens/beslutsfattarens kunskap ar grundliaggande for att renoveringen
ska bli hallbar och resurseffektiv. Men ocksa fastighetsforvaltarens och fastighets-
skotarens kunskaper ar av stor vikt i sammanhanget. Kunskapen som behdvs handlar
dessutom inte enbart om de bygg- och energitekniska delarna av en byggnad eller
bostadsomrdde utan ocksa om brukarnas beteende.

En fastighetsdgare har vildigt olika forutséttningar beroende pa hur mycket egen
kunskap och erfarenhet man har och om man verkar i en tillvéxtort eller centralort
alternativt forort eller avfolkningsort. Behovet av stod ér olika beroende pa var man
verkar samt vilka ekonomiska och organisatoriska mdjligheter man har. Vanligtvis
har storre fastighetsidgare sjdlva resurser for att sjdlv ha eller kunna skaffa sig
nddvéndig kunskap for att genomfora hallbara resurseffektiva renoveringar, till
skillnad fran mindre.

Oavsett tidigare kunskapsniva eller storlek ska alla fastighetsdgare/beslutsfattare
som &r i behov av stdd och information i samband med en renovering kunna dra
nytta av informationscentrumets verksamhet. Det ar darfor viktigt med en natio-
nell, regional och lokal férankring.

For att kunna dra nytta av informationscentrumets tjdnster behover den enskilde
fastighetsédgaren/beslutsfattaren veta att informationscentrumet existerar. Det ar
darfor viktigt att informationscentrumet marknadsfors och tillgéngliggors sé att
det dven nar ut dven till de allra minsta fastighetsdgarna. Nér kunskapen finns om
informationscentrumets existens ska det vara tydligt hur man som fastighetsidgare/
beslutsfattare kan dra nytta av det.

Genom att anvédnda sig av informationscentrumets tjdnster minskar fastighetsdgares/
beslutsfattares transaktionskostnader for att inhdmta information och kunskap for
hallbara och resurseffektiva renoveringar. Informationscentrumet behdver vara
tydligt i sin kommunikation vilka incitament fastighetsdgaren/beslutsfattaren har
for att anvédnda sig av informationscentrumets tjanster.

3.7 Riskanalys

Fokus for utredningens riskanalys ar att undersdka vad som kan forsvara eller for-

hindra att styrmedlet uppnér sitt syfte, det vill siga att helt eller delvis korrigera hin-
dret om lag kunskap och information och hoga transaktionskostnader till f6ljd av att
aktorer inte har tillgang till information kopplat till hallbar resurseffektiv renovering.

Risk 1. Marknadens acceptans, vikten av objektivitet

For den aktdr som kommer att ansvara for informationscentrumets dagliga verk-
samhet ar det oerhort viktigt att redaktionen/de forhaller sig objektiva till mark-
nadens aktorer och till det kunskapshdjande materialet. En objektiv hdllning
forbéttrar mojligheterna for det kvalitetssédkrade kunskapshdjande materialet

att tas emot som tillforlitligt av marknaden.
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Vad det géller objektivitet har myndigheterna en fordel eftersom vi, i enlighet
med myndighetsuppdraget, alltid ska forhalla oss objektiva och premiera det
alternativ som ar mest fordelaktigt ur samhéllsekonomisk synpunkt.

Aktorer eller organisationer pd marknaden representerar vanligtvis ett eller
flera sdrintressen. De kan ocksé vara vinstdrivande och det kan upplevas att det
paverkar deras objektiva héllning. I det fall en eller flera externa aktorer kan
komma att inneha den organiserande rollen f6r informationscentrumets verk-
samhet kan deras objektivitet komma att ifragasittas.

Eftersom utredningen foreslar att de externa aktdrerna ska arbeta pa uppdrag av
myndigheterna och att myndigheterna kommer behélla beslutanderitten for infor-
mationscentrumets verksamhet och budget, bedoms sannolikheten for att objekti-
viteten kommer att pdverkas negativt av att en eller flera externa aktorer innehar
den organiserande rollen &r liten.

Risk 2. Kunskapsunderlaget récker inte till fér att fa fastighetsédgaren att bérja
vidta atgérder for att man behéver personligt stéd

Informationscentrumet ska sprida kunskapshdjande i olika format och via olika
kanaler for att pd bésta sétt tillgodose olika behov. Det som ligger utanfor infor-
mationscentrumets uppgift ar personlig rddgivning och utbildningar. Darfor kan det
finnas en risk for att den information som ldmnas genom informationscentrumet
inte ar tillracklig for att fa fastighetséigaren att borja vidta atgirder.

For att minska den risken dr det av yttersta vikt att det kunskapshdjande materialet
anpassas pa sa satt att det ar latt att ta till sig och omsitta i praktiken. Exempel pa
det kan vara instruktionsvideor som kan vara tillgéngliga via informationscentrumets
webbtjanst. Andra exempel pa formatering av information ar lathundar, olika verktyg
(exempelvis kalkylverktyg), mallar och checklistor. P4 sé sitt kan de fastighetsdgare
som efterfragar guidning och vigledning i processer fa sitt behov helt eller delvis
tillgodosett.

For att minska risken ytterligare ar det ocksa viktigt att ssmmankoppla styrmedel
sa som utbildningsinsatser for att uppnd synergieffekter.

Om kunskapsunderlaget anpassas till de olika behoven och om informationscentrumet
kopplas samman med andra relevanta styrmedel inom omradet, bedoms att den
teoretiska risken for att kunskapsunderlaget inte racker till for att fa fastighets-
dgare att vidta atgiarder som relativt liten. Dock dr styrmedlet inte tvingande och
det ar alltid fastighetsidgarens enskilda beslut om en hallbar resurseffektiv renove-
ring ska genomforas eller inte.

Risk 3. Ett langsiktigt regeringsbeslut uteblir

En statlig insats motiveras vanligtvis med att det finns ett marknadsmisslyckande
som behover korrigeras eller att det finns hinder som paverkar maluppfyllelsen av
ett politiskt mal.

Under utredningen 2013 var syftet att identifiera och beskriva eventuella marknads-
misslyckanden. De marknadsmisslyckanden som identifierades kvantifierades dock
inte. Det dr darfor svart att exakt veta under hur lang tid en statlig insats dr motiverad.
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I dagslédget finns ett stort renoveringsbehov. Informationscentrumet fokuserar pa
hallbar resurseftektiv renovering dir utgdngspunkten ér byggnaden som system
och renoveringarnas paverkan/inverkan pa sociala aspekter.

Det som har framgétt vid kontakt med marknadens aktorer bade under utred-
ningen 2013 och under denna utredning &r att marknaden efterfragar langsiktiga
spelregler. Detta géller bade politisk vdgledning och statliga insatser. Darfor finns
ett behov av ett l1angsiktigt regeringsbeslut om informationscentrumets bildande
och existens. Utan ett ldngsiktigt beslut dr det svart for marknaden att ldgga ner
personella och monetéra resurser pa nagot som endast kommer finnas tillgangligt
under en kort period. Kortsiktiga spelregler kan leda till att styrmedlet inte nar
sin fulla effekt.

Sannolikheten for att ett ldngsiktigt regeringsbeslut uteblir dr svér att bedoma.

Utredningen syftar till att bidra till att minska risken.

Risk 4. En eventuell upphandlingsprocess

For det alternativ da en eller flera externa aktorer innehar rollen som redaktion pa
uppdrag av myndigheterna skulle aktor/er behova utses/tillsidttas. En mdjlighet ar
att genomfora en konkurrensutsatt upphandlingsprocess. Vid en upphandlings-
process finns det en mojlighet att Gverklaga ett beslut. Detta kan komma att leda
till en ldngdragen process som forsenar mgjligheten till snabb implementering av
styrmedlet.

Det som ér positivt med en konkurrensutsatt upphandlingsprocess ér att alla aktorer
som anser sig uppfylla en eller flera av de funktioner som ett informationscentrum
bor innehalla dr vilkomna att komma in med anbud. P4 sé sitt blir tillsdttningen
transparent och pa lika villkor.

For att minska risken for 6verklagan av beslut &r det viktigt att tydliga bedom-
ningskriterier sétts upp och som ar forankrade i det kunskapsbehov som identifie-
rats bland informationscentrumets malgrupp.

Med en samsyn av bedomningskriterierna innan upphandlingsprocessen sétter igang
beddms risken for att beslutet om redaktion ska dverklagas som relativt liten.

3.8 Forvantade konsekvenser av inforandet av ett
informationscentrum

Informationssatsningen bedoms leda till att kunskapen om ett helhetsperspektiv av
héllbara resurseffektiva renoveringar underléttas och hindret med hdga transaktions-
kostnader till f6ljd av att fastighetsigare inte har tillgéng till information, korrigeras
helt eller delvis. Framtagandet av information bor leda till stordriftsfordelar vid en
centralisering av informationsinsamling och samhallets resurser kommer dérfor
att anvindas pa ett effektivare sitt, 4n om varje fastighetsdgare hade tagit fram
informationen sjalv.
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Genom informationscentrumets olika spridningskanaler ska den som tar beslut om
att genomfora en hallbar resurseffektiv renovering kunna fa information och stod
genom hela renoveringsprocessen. Pa sé sitt ska beslutfattaren kunna ta ett mer
vélgrundat beslut.

Till f6ljd av att marknadshindret inte kvantifierades vid utredningen 2013 &r det
svart att pa forhand bedoma nér syftet dr uppnatt.

For att bedoma nér och pd vilket sitt styrmedlet uppfyllt sitt syfte behdver syftet
brytas ner till specifika aktivitets- och effektmél. Dessa bor upprittas infor ett
beslut om infoérande av styrmedlet. Det behdver ocksé konkretiseras hur de olika
malen ska f6ljas upp och utvirderas samt nir i tiden detta bor ske.

Oavsett om det blir myndigheterna eller externa aktorer som utgor informations-
centrumets redaktion, dr ett ndra samarbete och sammankoppling med andra
styrmedel, s& som energi- och klimatradgivningen, energikontoren och energi-
deklarationerna angeldaget. Genom att ta hiansyn till andra styrmedels syften
minskar risken for 6verlappning och mdjligheterna for att synergieffekter mellan
styrmedel ska uppsta okar. Pa sé sétt finns en god mdjlighet att styrmedlens
effekter forstérks.

3.8.1 Additionalitet

For att ett styrmedel ska anses som additionellt bor det leda till att atgarder
genomfors som inte hade genomforts utan styrmedlet.

Med ett informationscentrum har fler fastighetsédgare mojligheten att ta ett mer
vélgrundat beslut som leder till att de renoveringar som genomfors ocksa blir
héllbara och resurseffektiva.

Om riskerna minimeras pé sé sétt som finns beskrivet i stycke 3.7 finns goda mdj-
ligheter att styrmedlet leder till att fler resurseffektiva och hallbara renoveringar
genomfors dn utan styrmedlet och att det dirmed kan anses som additionellt.

Hur additionellt styrmedlet &r behdver analyseras i samband med utvirdering

av styrmedlet.

3.8.2 Statsbudgeteffekter

I Tabell 7 redovisas de berdknade drliga kostnaderna for informationscentrum for
de tvd alternativen, myndigheterna innehar den organiserande rollen (redaktion)
och en eller flera externa aktorer innehar rollen som redaktion.

Tabell 7. Skillnad i statsbudgeteffekter till foljd av att myndigheterna respektive
externa aktorer bildar redaktionen i informationscentrumet, Mkr.

Funktion Arlig kostnad, Mkr Engangskostnad, Mkr
Myndigheterna innehar rollen som redaktion 12,2 Mkr 3,4-3,9 Mkr

Externa aktdrer innehar rollen som redaktion 10,2 Mkr 0,4-0,9 Mkr

Skillnad i stadsbudgeteffekter, Mkr 2,0 Mkr 3,0 Mkr
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Den érliga kostnaden for alternativet att myndigheterna innehar den organiserande-
rollen for informationscentrums dagliga verksamhet &r 12,2 Mkr. Till det tillkommer
en engéngskostnad pé 3,4-3,9 Mkr for uppbyggnad av en webbplattform och
utvdrdering av styrmedlet.

Den arliga kostnaden for alternativet att externa aktorer innehar den organiserande
rollen for informationscentrumets dagliga verksamhet dr 10,2 Mkr. Till det till-
kommer en engangskostnad pa 0,4-0,9 Mkr for utvardering av styrmedlet.

Skillnaden mellan de tva alternativen &r en rlig kostnad pa 2 Mkr och en engangs-
kostnad pé 3 Mkr. Anledningen dr att myndigheterna kommer behdva bygga upp
en storre redaktion pa grund av att det &r tva olika myndigheter som behover
bygga upp nya strukturer. For alternativet med att externa aktdrer innehar rollen
som redaktion kan redan befintliga strukturer och plattformar utnyttjas. Det finns
ett behov av att delar av informationscentrumets verksamhet arbetar utifrén en
gemensam projektorganisation. Den mojligheten ar storre i det fall rollen som
redaktion innehas av externa aktorer.

Den samhélleliga kostnaden &r stérre &n styrmedelskostnaden

Samhéllets kostnader for styrmedel kan vara hogre dn de totala utgifterna for stod-
och administrationskostnad som styrmedlet medfor. Det beror pa att subventioner
som finansieras genom allméinna skattemedel ocksa medfor andra samhéllseko-
nomiska effekter. Varje offentligt investerad krona har en alternativkostnad som
motsvarar det virde kronan kunde ha gett i sin bésta alternativa (privata) anvénd-
ning®. For till exempel investerings- och infrastrukturkostnader som finansieras
genom en statlig budget rekommenderar Trafikverket en skattefaktor pd 1,3 {or att
justera for denna samhillsekonomiska kostnad.*® I manga fall kan det vara svart att
avgora vilken skattefaktor som &r relevant. Om det saknas ineffektiviteter i skatte-
systemet skulle skattefaktorn vara 1, men den skulle ocksa kunna vara 1,3 eller
ndgon annan siffra. Utredningen har valt att rikna med Trafikverkets skattefaktor
pa 1,3. Samhillets totala kostnad for styrmedelsforslaget redovisas i Tabell 8.

Tabell 8. Skillnad i statsbudgeteffekter till foljd av att myndigheterna respektive
externa aktorer bildar redaktionen i informationscentrumet, Mkr - samhallets
totala kostnader for styrmedilet.

Funktion Arlig kostnad, Mkr Engéangskostnad, Mkr
Myndigheterna innehar rollen som redaktion 15,86 Mkr 4,42-5,07 Mkr

Externa aktorer innehar rollen som redaktion 13,26 Mkr 0,52-1,17 Mkr
Skillnad i statsbudgeteffekter, Mkr 2,6 Mkr 3,9 Mkr

¥ Samakovlis och Vredin Johansson (2007).
3% Trafikverket (2012).
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3.9 Utredningens forslag

Under utredningens ging har en analys gjorts av vilka funktioner informations-
centrumet bor innehélla och hur det kan organiseras utifran alternativen att Boverket
och Energimyndigheten innehar den organiserande rollen (redaktion) alternativt
att en eller flera aktorer innehar den organiserande rollen.

Utredningen foreslar att en eller flera externa aktdrer med fordel kan inneha den
organiserande rollen for informationscentrumets dagliga verksamhet.

Motiveringen till forslaget grundar sig pa:

Genom att utnyttja etablerade aktorers upparbetade strukturer kan statliga
medel anvédndas mer effektivt. Anledningen till det dr att myndigheterna
kommer behova bygga upp nya strukturer och en storre redaktion pé grund
av att det dr tva olika myndigheter.

Att objektiviteten kan sékerstéllas genom att myndigheterna ér de som
beslutar om informationscentrumets verksambhet, strategi och budget och
att redaktionen arbetar pa uppdrag av myndigheterna.

Effekten av styrmedlet inte &r beroende av vilken aktdr som innehar den
organiserande rollen.

Av intressenterna har de allra flesta foresprékat en extern aktor framfor att
myndigheterna har redaktionen hos sig. Detta har betydelse for marknadens
mottagande av styrmedlet.
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4 Forslag pa utformning av
finansiella styrmedel for att
oka renoveringstakten

I detta kapitel beskrivs hur langivare bedomer och beviljar laneansékningar.
Dérefter presenteras hur kreditgarantier och statliga 1an fungerar i teori och praktik
och hur dessa styrmedel kan utformas for att bidra till att fler renoveringar genom-
fors. Kapitlet avslutas med att tva styrmedelspaket och deras forvdntade konse-
kvenser beskrivs och slutligen redovisas utredningens slutsatser.

4.1 Lonsamhetsbhedémning och finansiering av
renoveringsprojekt

I detta avsnitt beskrivs hur 16nsamhet och finansiering av renoveringsprojekt
hianger ihop. Som tidigare ndmnts dr utgdngspunkten att det ar fastighetsdgaren
som fattar beslut om att renovera, beslutet om vilka och nér renoveringsatgéarder
ska baseras pa affarsmissiga grunder.

Nir en fastighetsdgare har identifierat ett renoveringsbehov utvérderas olika
handlingsmojligheter. Fastighetsdgaren kan vélja att riva byggnaden och anvinda
marken till att uppfora en ny byggnad, att avvakta med atgérder eller att genom-
fora forbéttringsatgérder.’’ Det alternativ som &dr ekonomiskt mest fordelaktigt
viljs rimligen direfter. Beslutsprocessen forutsitter att fastighetsdgaren har god
kunskap om vilka mojligheter som finns och hur de ska virderas.

4.1.1 Fastighetsdgaren utvirderar olika investeringsalternativ®?

En renovering innebdr en investering som ger en avkastning over tid. For att bedoma
investeringens lonsamhet maste fastighetsdgaren viga intéktshojningar och drifts-
kostnadssédnkningar mot investeringskostnaderna under hela avkastningsperioden.
Intéktshdjningar och driftskostnadssdankningar innebar att fastighetens virde okar.

Renoveringsétgirder som ar standardhdjande medger enligt praxis hyres- eller
avgiftshdjningar. Atgirder som endast ger ligre drifts- och underhallskostnader
medger inte hyreshojningar, istillet ger de kostnadsbesparingar. Skillnaden mellan
hyresintdkter och drifts- och underhéllskostnader kallas drifinetto. Fastighets-
dgaren maste ta stillning till om renoveringsalternativet hojer driftnettot tillrackligt
for att ticka atgdrdskostnaderna. Om det finns flera alternativ till renovering (mer
eller mindre omfattande) att véilja mellan bor valet falla pé det alternativ som ger
hogst 16nsamhet.>

3! Lis mer i Copenhagen Economics (2015) och Hans Lind (2015)
32 Detta avsnitt dr, om inget annat anges, frin Copenhagen Economics (2015).
¥ For en mer utforlig genomgang av finansiella beslutsregler vid renoveringar se Lind (2014).
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For att bedoma lonsamheten kan fastighetsdgaren uppritta en kassaflodesanalys.
Den innehéller alla kommande in- och utbetalningar under vald kalkylperiod och
med hédnsyn tagen till en kalkylrénta. Kalkylréntan ska spegla avkastningskravet
pa det investerade kapitalet. Det kan vara avkastningskrav pa eget kapital, en 14n-
givares avkastningskrav pé lanekapital (1&nerdnta) eller en kombination av de tva.
Fastighetségaren gor en kénslighetsanalys av investeringen genom att variera for-
véntade inbetalningar (t.ex. hyresinbetalningar) och genom att justera kalkylréntan.

4.1.2 Renoveringen finansieras genom lanat kapital

Nir en renovering beddmts vara 16nsam ir niista steg r att finansiera den. Aven
om ett renoveringsprojekt dr Ionsamt kan det vara svért att genomfora om fastig-
hetsédgaren saknar mojligheter att fa fram pengar. Lonsamhet och finansiering ér
tva olika saker som &r viktiga att halla isir.** Andelen egenfinansiering av en reno-
vering kan till viss del paverka avkastningskravet och pa sa sétt ocksa en inves-
terings lonsamhet. Ett exempel &r att en fastighetsdgare med hog belaningsgrad
och liten egen andel investeringskapital formodligen far ett 1dn med relativt hogre
ranta vilket kan ddrmed paverka graden av 16nsamhet i investeringen.

Det finns tva olika sitt att finansiera en renovering antingen med hjilp av eget
kapital eller med lanat kapital. Lanefinansiering innebar att fastighetsdgaren l&nar
pengar fran en bank. Banker dr normalt villiga att stélla ut l&n som motsvarar

60 till 85 procent av fastighetens virde.”

Banken gér en bedémning av I6nsamheten

For att banken ska godkdnna ett 1an maste fastighetségaren i forsta hand uppvisa
att investeringen ar lonsam. Banken granskar bade antaganden och resultaten i
fastighetségarens kalkyl for att beddma investeringens ldnsamhet. For att banken
ska bedoma att investeringskalkylen dr héllbar bor investeringen ha ett kassaflode
som klarar av att betala ridntan pa lanet och att amortera pa en dnskvird niva.

Banken gér en bedémning av kreditrisken36

Innan banken beviljar lanet beddms risken som banken tar vid ett 1&n. Banken
undersoker dirfor fastighetsédgarens mojligheter att betala tillbaka 1&nebeloppet.
For att avgora detta gors en helhetsbedomning av fastighetsdgarens betalnings-
formaga och de sdkerheter som kan stéllas mot krediten (ofta pantbrev). Beddmning
av betalningsformégan och sékerhetens vérde gors var for sig. Det ér betalnings-
formagan som ér den viktigaste aspekten.’” For bankens del ér stabila kassafloden
mer intressant d&n om projektet kan ge hogre forvintad avkastning.*®

* Hans Lind (2015).
S SABO (2009).

% Riksbanken (2001).
37 Riksbanken (2001).
¥ Riksbanken (2001).

w
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Betalningsformagan granskas bland annat utifrén fastighetsdgarens kassaflode,
eget kapital, beldningsgrad och kreditvardighet i 6vrigt. Riskbedomningen féar
ocksa betydelse for den totala rantekostnaden pé lanet eftersom riskbedémningen
ar grunden for vilken riskersdttning som banken beslutar om och det paverkar
dédrmed den totala rintekostnaden®.

For att fa 1an kraver banker normalt ocksé att renoveringsatgirderna till viss del
finansieras med eget kapital. De kan behdva finansieras med forsiljning av fastig-
heter eller dgartillskott.

4.1.3 En statlig kreditgaranti eller ett statligt finansierat lan kan
ge forutsattningar for en 6kad renoveringstakt

I det hir avsnittet beskrivs hur kreditgarantier och statliga 1an fungerar i teorin och
hur de kan utformas for att 6ka renoveringstakten. Kapitlet avslutas med en egen
bedomning av vilka forvintade effekter de tva styrmedelsforslagen kan & med
koppling till teori och till fastighetsédgarnas och bankernas verklighet.

En kreditgaranti och ett statligt l&n bidrar i teorin till att minska den totala rante-
kostnaden for ett lan men paverkar olika delar av rdntekostnadens komponenter.

Den rénta (r) som langivaren tar ut kan fran langivarens perspektiv teoretiskt
beskrivas enligt foljande:

r = kostnad for upplaning + administrativ kostnad + riskersdttning

Ett statligt finansierat 1&n kan bidra till att minska kostnaden for upplining
eftersom staten har mojlighet att lana till en l4gre rdnta &n bankerna. Pé sa sétt kan
kostnaden for 1dnet minska for banken vilket gor att det finns forutséttningar for
banken att i sin tur ta ut en ldgre rénta dn den marknadsméssiga. Pa sa sétt skulle
lantagarens totala ldnekostnad minska. Forslaget innebér att staten lanar ut pengar
till bankerna, som i sin tur kan anvinda medlen for att finansiera 1an till slutkunder.

En kreditgaranti innebér att staten garanterar att betala banken for en viss andel*

av eventuella kreditforluster vilket minskar bankens behov av riskersittning. Det
innebdr att det finns en forutsittning for att minska fastighetsidgarens totala lane-
kostnad. Lds mer 1 avsnitt 4.3.1 Statliga kreditgarantier minskar bankens risk.

En kombination av ett statligt 1an och en kreditgaranti innebér att det finns forut-
sattningar for att minska fastighetségarens ldnekostnad genom att minska kost-
naden for de bada delkomponenterna kostnad for upplianing och riskerséittning.
Vilken av de tva komponenterna som skulle ha stdrst betydelse for fastighets-
dgarens totala lanekostnad beror pa marknadsliget generellt, fastighetsdgarens
belaningsgrad och vilken bostadsmarknad som fastighetsdgaren befinner sig pa.

¥ Riskbeddmningen baseras pa bankens kunskap om t.ex. fastighetsiigarens forvintade 16nsamhet
men ocksa andra faktorer. Utifrdn bedomningen riskklassificeras fastighetsdgaren med hjilp av
forvantade framtida resultat- och balansrdakningar m.m. I kreditbeslutet kompletteras fastighets-
agarens aterbetalningsformaga och specifik kredit med eventuella sikerheter.

% Andelen kan vara 100 procent.

47



4.2 Laga rantor innebar goda forutsattningar for
Ilonsamma investeringar

Renoveringar medfor hoga investeringskostnader och 1 manga fall finns behov

av att finansiera delar av en renovering med hjilp av ett banklén. Kreditgarantier
och statliga 1an ar finansiella styrmedel som bédda kan innebéra att en investerings
lanekostnad blir lagre genom att sénka den totala rintekostnaden for ett lan. Dagens
marknadsrénta &r historiskt sett ldg vilket innebér att kostnaden for att ta ett 1an
generellt och relativt sett dr ldgre dn vad som tidigare varit vanligt. Detta mojliggor
fler lonsamma investeringar med laga kostnader for lanekapital.

Fastighetsédgare har olika férutséttningar vilket paverkar en renoverings Ibnsamhet
och mdjligheterna att finansiera den

En 16nsam investering innebir att de diskonterade intékterna &r hogre 4n de initiala
och de diskonterade kostnaderna under en given kalkylperiod.

En renovering innebér att kostnaderna dkar vilket ocksa innebar att intékterna
maste 0ka for att en renovering ska bli 16nsam. Ett sdtt att 6ka intékterna pa &r att
hdja hyran. Att hdja hyran till den nivd som ar fastighetsekonomiskt nodvéndig
kan av olika skél vara omojligt. Till exempel kan hyreshdjningen bli s& hog att fa
boende har rad att bo kvar efter renoveringen och da uppstér vakanser. I det fall
investeringen dr 16nsam kan en kreditgaranti eller ett statligt finansierat 1&n bidra
till en l4gre riantekostnad eller langre aterbetalningstid. P4 sa sitt kan ett finansiellt
styrmedel bidra till att minska effekten av for hoga hyreshojningar.

Fastighetsdgare som befinner sig pa starka bostadsmarknader har vanligtvis béttre
forutsittningar att fa en renovering att bli lonsam eftersom att utrymmet for att
hoja hyran ér storre i sddana regioner.*’ Dessa fastighetséigare har dirfor i regel
goda forutséttningar att fa lanefinansiering av banker. Enligt konsultforetaget
Copenhagen Economics kan lonsamheten vara ett problem for fastighetsdgare
pa balanserade*” och svagare bostadsmarknader.” Dessa har ocksé svérare att
fa banken att finansiera delar av renoveringen med ett 14n.

Banker bedomer vanligtvis kapitalstarka fastighetsdgare med en 16nsam inves-
tering som en 14g risk och kan ddrmed erbjuda en 1&g lanerdnta. Kapitalsvaga
fastighetsédgare med en 16nsam investering bedoms innebéra en hogre risk vilket
resulterar i en hogre lanerdnta dn for kapitalstarka. De moter ocksa en hogre total
lanekostnad 4n kapitalstarka eftersom lanet i relation till eget kapital dr storre.
Aven om lanekostnaden for kapitalsvaga dr hdgre #n for kapitalstarka ir hoga
lanekostnader troligtvis inte det storsta hindret for renovering.

I Copenhagen Economics (2015).

# Med balanserade marknader avses kommuner med fler &n 75 000 invénare utanfor
storstadsomraden. Med svaga eller vikande marknader avses kommuner med farre dn 25 000
invanare utanfor storstadsomraden. Lds mer i Copenhagen Economics (2015).

# Copenhagen Economics (2015).
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4.3 Forslag pa utformning av kreditgarantier for att
oka renoveringstakten

Boverket och Energimyndigheten har i detta uppdrag undersokt hur ett finansiellt
styrmedel i form av en kreditgaranti kan utformas for att 6ka renoveringstakten.
Boverket administrerar idag kreditgarantier for nybyggnad och ombyggnad av
bostider. Eftersom det redan finns ett system for kreditgarantier dr det 1ampligt att
utgd frin det for att se hur det kan anpassas for eventuellt utokas si att fler renove-
ringsdtgarder kan omfatta av systemet.

4.3.1 Statliga kreditgarantier minskar bankens risk

Syftet med kreditgarantier &r att minska risken for banker vid beviljande av 1an
och att mojliggora ytterligare belaning for fastighetsagare. Boverkets kreditgaranti
ar en forsakring som langivare (banken) kan teckna for 1an till ny- och ombyggnad
av bostider. Garantin ger banken ett skydd mot kreditférluster om lantagaren
(fastighetségaren) inte fullgdr sina dtaganden mot banken och fastigheten maste
sdljas for att ticka delar av den uteblivna betalningen. Genom garantin ersétter
staten den forlust som ldngivaren gor. Staten Overtar darefter langivarens fordran
mot l&ntagaren (regressratt).

For fastighetségaren, eller den som bygger bostader, minskar kreditgarantin behovet
av topplén eller egen kapitalinsats. Banker stéller normalt ut 1&n som motsvarar
6085 procent av fastighetens virde. Kreditgarantier kan daremot lamnas for lan
upp till 90 procent av ett marknadsvirde pa fastigheten (utan hénsyn till spekulativa
och tillfélliga forhéllanden). Det innebér att en kreditgaranti skapar forutsattningar
for banken att bevilja ’storre” lan med en hogre beldningsgrad till fastighetsidgare
som saknar tillrdckligt med eget kapital.

Boverket tar ut en avgift for garantin som banken betalar. Avgiften baseras pa
Boverkets riskbedomning och faststills forst nér ldngivaren och Boverket tecknar
avtal om garanti. Det dr sex faktorer som styr avgiften: region, lage pé orten,
garantins inomlige*, kreditbeddmning av ldntagare, sékerheter for lanet och
garantitid. Avgifterna som Boverket tar ut fonderas for att ticka de eventuella
kreditforlusterna. Boverkets system med kreditgarantier ér sjdlvfinansierad
genom avgifterna. Idag stills cirka 30 kreditgarantier ut per ar.*

4.3.2 En andring av nuvarande kreditgarantier kan bidra till att
oka renoveringstakten

Det finns tvd mojligheter till att &ndra nuvarande system for Boverkets kreditgaran-
tier fOr att fler ska fa mdjlighet att anviinda dem s att fler 1an beviljas for renovering:
» Utoka kreditgarantins anvandningsomrade till att omfatta mer &n ombyggnad.

» Subventionera avgiften for kreditgarantin.

# Med inomlige menas garantin i forhallande till marknadsvérdet.

* Det giller alla typer av kreditgarantier for nybyggnad och ombyggnad som Boverket
administrerar. Totalt hanteras cirka 150 drenden per ar.
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Kreditgarantin kan utékas sa att mer 4n ombyggnad omfattas

Om kreditgarantin ska bidra till att 6ka renoveringstakten bor anvindningsomradet
utokas till att &ven omfatta dtgirder som idag inte omfattas av ombyggnadsbegreppet.
Den nuvarande avgrinsning av begreppet ombyggnad (i plan- och bygglagen)
innebdr att antalet projekt som kan utnyttja en kreditgaranti dr begrinsat till omfat-
tande atgirder 1 en byggnad. En utdkning av anvindningsomradet mojliggor for
att fler tgirder kan omfattas, till exempel utbyten av tekniska system (ventilations-
system, virmeatervinning/uppvarmning, elinstallationer, stambyten, renovering av
kok och badrum) och fordndringar i klimatskdrmen (tak, viggar, fonster och dorrar).

For att utoka kreditgarantins anvdndningsomréde behdver en fordndring goras

1 forordningen (2004:105) om statlig kreditgaranti for lan for bostadsbyggande
m.m. [ samband med foérédndringen kan ytterligare atgérder specificeras. Eftersom
det saknas en definition for begreppet renovering i plan- och bygglagen ir det enk-
lare om dagens villkor for beviljande av kreditgarantier finns kvar f6r ombyggnad
och att en lista pa ytterligare atgérder som kan beviljas kreditgaranti laggs till. Det
ar regeringen som fattar beslut om &ndringar i1 forordningar. I samband med att
omfattningen av kreditgarantierna utdkas kan ett beslut eventuellt behdva tas om
att utdka garantiramen*® som anges i Boverkets arliga regleringsbrev. Med garanti-
ramen avses det maximala belopp som Boverket far stilla ut kreditgarantier for
totalt under ett verksamhetsar.”’

Subventionera avgiften for kreditgarantin

Vid tecknande av kreditgarantier tar Boverket idag ut en avgift som baseras pa en
riskbedomning for det aktuella projektet. En subventionerad avgift skulle sdnka
kostnaden for att teckna garantin och ddrmed 6ka incitamentet att anvinda en
kreditgaranti vilket bor bidra till en ytterligare effekt pa antal 1an och kreditgarantier
som beviljas for renovering. Mgjligheten till att subventionera avgiften kan darfor
undersokas nirmare.

En mojlighet att sénka avgiften, utan subvention, skulle kunna vara att sl& ihop
risker for flera projekt eller pa andra sétt justera avgiftsstrukturen. For att subven-
tionera avgiften behover ett separat regeringsbeslut tas och/eller en dndring goras
i forordning (2011:211) om utldning och garantier. Denna forordning géller for
alla myndigheter som stéller ut 14n och garantier och fordndringar i denna innebar
darfor ett storre ingrepp. Om avgiften ska subventioneras behover dven statliga
medel avsittas for detta.

En viktig forutsittning for bada de ovanstdende forslagen dr att de kombineras
med informationsinsatser. Boverkets 10pande informationsarbete for kredit-
garantiverksamheten samt det nationella informationscentrumet som presenteras
1 kapitel 3 spelar bada en roll for detta.

* Med garantiram avses det totala belopp som Boverket fir stilla ut kreditgarantier for.

7 Enligt Boverkets regleringsbrev for 2015 far kreditgarantier stéllas ut enligt forordningen
(2004:105) om statlig kreditgaranti for lan for bostadsbyggande m.m., férordningen (2007:624)
om statliga ersittningsgarantier for bostader och forordningen (2002:664) om statligt stod for vissa
kommunala ataganden for boendet intill ett belopp av 10 miljarder kronor.
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4.3.3 Forvantade konsekvenser av en kreditgaranti som ocksa
omfattar renoveringsatgarder

Syftet med ett finansiellt styrmedel ar att bidra till att 6ka forutsédttningarna for att
oka renoveringstakten medan syftet med informationscentrum éar att bidra till att
fastighetségaren far ett battre beslutsunderlag, sa att de renoveringar som genom-
fors blir hallbara och resurseffektiva. Det innebér att de tva forslagen (informa-
tionscentrum och en utdkning av kreditgarantin) kompletterar varandra.

Additionalitet

Nuvarande system for kreditgarantier ska bidra till att fastighetségare, far tillgang
till Idnekapital med hogre beldningsgrad och/eller till en ldgre rénta 1 jamforelse
med ett 1an utan en kreditgaranti.

Det ér svért att beddma om en utokning av omfattningen for kreditgarantisystemet
ar additionellt eftersom det kan vara mgjligt for fastighetségare att fa lan dven utan
en kreditgaranti. Det dr ocksa svart att bedoma den forvintade effekten av fordnd-
ringen, men eftersom andra hinder med att & 16nsamhet har storre betydelse &n
lanekostnaden beddoms den forvintade effekten vara marginell.

Idag stiller Boverket ut relativt fa kreditgarantier, vilket kan bero pa lag kinnedom
eller bristande intresse™ hos fastighetsigare och banker men kan ocksé bero pa
avgiften. Att sinka eller subventionera avgiften paverkar en liten utgift i den
fastighetsekonomiska kalkylen. Det talar for att en subvention av avgiften ocksa
innebdr en marginell effekt. Ddremot kan en subvention av avgiften ha effekt pa
intresset genom ett signalvirde.

Statsbudgeteffekter

Beroende pa hur méanga ytterligare kreditgarantiansokningar som kommer in
kommer Boverket att behova utoka sina personalresurser for att hantera dessa. Om
det beslutas att avgiften ska subventioneras behdvs dven finansiering avséttas 1 form
av ett budgetanslag. Storleken beror pa hur ménga avtal som bedéms inkomma.
Det kan ocksé finnas ett behov av att utoka garantiramen om kreditgarantiernas
anvindningsomrade utvidgas och/eller om intresset for att teckna kreditgarantier
okar, men storleken pa garantiramen paverkar inte statsbudgeten.

Potentiella risker

En utvidgning av kreditgarantins anvindningsomrade bedoms inte innebéra nigra
storre risker. Daremot innebir en subvention av avgiften att staten tar risker utan
att i tackning for dem. I det sammanhanget blir det viktigt att overvéga vilka
risker som staten vill ta. Om staten subventionerar avgiften innebir det att banken
kan ansdka om kreditgaranti utan kostnad vilket i forlingningen kan innebéra att
samre riskbedomningar gors.

* Det bristande intresset kan ocksa tyda pa att marknadens behov av kreditgarantier r litet.
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Denna risk bor vara relativt liten eftersom langivare i forsta hand har ett intresse
av att bevilja lan till projekt som bedoms kunna dterbetala sig over tid. Langivaren
behover darfor pa sedvanligt satt gora kreditprovningar av enskilda fall (oberoende
av om en kreditgaranti tecknas).

4.4 Forslag pa statligt finansierade lan for att 6ka
renoveringstakten

4.4.1 Hur statligt finansierade lan fungerar

Syftet med ett system med statlig finansierade lan dr att ka mingden kapital,

det vill séga oka likviditeten, pd kapitalmarknader. Det kan ske pa tva sitt. Ett
alternativ ar att en statlig ldngivare lanar ut pengar till banker till férméanliga
villkor. Banken l&nar sedan vidare till fastighetsdgare till mer formanliga villkor,
an vid motsvarande lan som erbjuds pd kommersiella villkor. Pa sa sitt skapas
forutséttningar for banken att ge ut 14n till lagre rénta till den slutgiltiga lantagaren
(fastighetsédgaren). Ett annat alternativ dr att staten direkt subventionerar rédntan
eller efterskinker en del av lanet till 1dntagaren.

4.4.2 Statligt finansierade lan kan utformas for att 6ka
renoveringstakten

Idag finns det inget system med statligt finansierade lan till fastighetsprojekt. For
att ett statligt 1an ska 6ka renoveringstakten bor 1an ges till samma typ av projekt
som foresléds for kreditgarantin (till ombyggnad och specificerade atgéarder for
renovering).

Om staten far en roll som finansiér till banker finns det mojlighet att styra att
pengarna anvands for 1an till vissa typer av byggnader eller upplatelseformer.
Dessutom vore det mojligt att sitta sérskilda lanevillkor, till exempel for hur hog
den slutliga lanerantan till slutkunden fir vara och vilken amorteringstid som ska
gélla. Om ett sddant system ska inforas behover en del viktiga aspekter utredas
nérmare, till exempel vilka incitament bankerna har for att medverka i systemet
och vilken paverkan styrmedlet skulle ha pa kapitalmarknadens funktionssétt
och konkurrensvillkor.

En skillnad mellan ett statligt finansierat 1an och en kreditgaranti &r att staten tar
en lagre risk vid ett 1&n eftersom banken fortfarande har fordran pa lantagaren. For
att minska bankens risk kan det vara lampligt att kombinera det statliga lanet med
en kreditgaranti. Det skulle innebéra att staten bade skulle vara finansidr av lanet
och att man skulle ticka bankens eventuella kapitalforluster. Bankens kostnad for
upplaning skulle bli mindre och en lagre riskersittning skulle behovas vilket innebar
att det skulle finnas forutsattningar for formanligare 1dnevillkor till slutkund.

En viktig forutséttning for att ett statligt finansierat lan ska fungera ér att lane-
instituten inkluderas och har incitament att aktivt medverka. Att stimulera fastig-
hetségarens efterfragan pa 1dn genom formanligare villkor 4n vad marknaden kan
erbjuda, och samtidigt stimulera bankers intresse att formedla lanen, &r en utma-
ning som kréver mer utredning.
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4.4.3 Forvantade konsekvenser av ett nytt system med statligt
finansierade lan i kombination med en kreditgaranti for att
oka renoveringstakten

Om ett statligt 1an 1 kombination med en kreditgaranti ska f4 ndgon effekt pa reno-
veringstakten forutsétter detta att renoveringen som investering ar 16nsam eller
ndstintill 16nsam. Det beror pa att den andel av kostnaden som kan paverkas av att
en fastighetsdgare far lagre lanekostnader har en mindre betydelse 1 den fastighets-
ekonomiska kalkylen &n till exempel investeringskostnaden och mojligheten att fa
hogre intdkter (hoja hyran).

Additionalitet

Eftersom nuvarande marknadsrédnta dr 1ag kommer troligen effekten av ett statligt
lan att bli marginell. I kombination med en kreditgaranti blir den forvéntade effekten
hogre eftersom staten tar over risken och pa sa sétt skapas forutsittningar for att
bevilja 14n till renoveringar som utan en kreditgaranti inte skulle genomforas.

Statsbudgeteffekter

For att infOra ett statligt finansierat 1an krévs att en organisation som handldgger
lanen utarbetas. Att infOra ett nytt system med statlig ldnefinansiering medfor storre
kostnader, framforallt i form av personalresurser. Konsultforetaget Copenhagen
Economics uppskattar att Idnestocken behover uppga till ndrmare 29,7 miljarder
per ar for att sdkerstilla tillgdngen pa kapital for att finansiera 14n till renoveringar
(se avsnitt 4.5 Effektberdkningar av styrmedelspaket visar att renoveringstakten
okar marginellt).

Potentiella risker

En faktor som skulle behova utredas 1 mer detalj dr hur styrmedelsforslaget skulle
paverka banker och andra langivares beslut om att stilla ut 1an och hur rénteldget
skulle fordandras for lantagare. Det dr viktigt eftersom banken forvéntas ha en
betydande roll.* Det behdvs ocksé en mer detaljerad riskanalys for att utreda
effekter pa kapitalmarknaden. Analysen behover inkludera en sérskild analys

av hur konkurrensvillkoren forandras for laneinstituten.

Det ér ocksa viktigt att fordelningspolitiska effekter utreds eftersom det finns en
risk att styrmedlet gagnar fastighetsdgare som dnd4 hade genomfort renoveringar,
eller fastighetsdgare som latit bli att renovera. Nér skattepengar 6ronmaérks innebar
det att offentliga medel omfordelas fran allmédnheten till en utvald samhillsgrupp
vilket krdver en djupare analys av omfordelningseffekterna.*

En sammanfattning av hur kreditgarantier och statligt finansierade 1an ska fungera
1 teorin for att 6ka renoveringstakten ges i Tabell 9.

¥ Copenhagen Economics (2015).
% Copenhagen Economics (2015).
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Tabell 9 En beskrivning av de tva olika styrmedlen, kreditgaranti och statligt finansierat lan, fér att na en 6kad renoveringstakt. Killa:
Copenhagen Economics (2015), bearbetat av Boverket och Energimyndigheten.

Styrmedelsférslag Syfte

Hur

Férandring for fastighetsagare

Fordelar Nackdelar

Befintlig kreditgaranti ~ Oka renoveringstakten

utvidgas genom att sanka lane-
kostnader och/eller
majliggor 1an med hogre
belaningsgrad.

Statligt finansierat 1&n  Oka renoveringstakten
genom att sanka lane-
kostnader.

Staten garanterar att
betala banken vid kredit-
forluster for en viss andel,
vilket minskar bankernas
risk och de kan ta ut

en lagre ranta och/eller
bevilja storre l1an.

Staten lanar upp pengar
pa kapitalmarknaden

till en lagre ranta an

den marknadsmassiga
och kan séatta upp mer
fordelaktiga l&nevillkor.

Den totala rantekostnaden
bestéar av kostnad for upplaning,

administration och riskersattning.

Det &r riskerséattningen som
forvantas minska.

Den totala rantekostnaden
bestéar av kostnad for upplaning,

administration och riskerséattning.

Det ar utlaningsrantan som
forvantas minska.

Det finns ett system med
kreditgarantier och det
innebar att administrations-
kostnader blir l1aga for
ansvariga myndigheter.

Okar majligheten for Nya inslag pa marknaden
styrning av lanevillkor mer  som riskerar snedvridningar
direkt an kreditgarantier. pa kreditmarknaden.




4.5 Effektberakningar av styrmedelspaket visar att
renoveringstakten 6kar marginellt

Utredningen har latit konsultforetaget Copenhagen Economics analysera vilka
effekter finansiella styrmedlen kan ha pé renoveringstakten. De har utrett tre typer
av styrmedel: kreditgaranti, statligt finansierade 1an och en energieffektiviserings-
bonus. De foreslar tva mojliga kombinationer dir styrmedlen kompletterar varandra
for att 6ka renoveringstakten och energieffektiviseringsgraden. Inget av forslagen
omfattar att sdnka eller subventionera avgiften av kreditgarantin.

» Forslag 1 ar kreditgaranti i kombination med energieffektiviseringsbonus.

» Forslag 2 ar statligt finansierat 14n 1 kombination med kreditgaranti och
energieffektiviseringsbonus.

Forslag I innebir en kreditgaranti som géller for renoveringar utdver dagens
ombyggnadsbegrepp och en bonus som ir ett bidrag som man kan soka for att
genomfora energieffektiviseringsdtgirder som gor att byggnadens energiprestanda
ndr upp till energiklass C—A. Storleken pa bonusen beror pa vilken energiklass
fastigheten uppnar. Om energiklass A eller B uppnas fis en bonus pa 50 procent
av merkostnaden for energieffektiviseringsdtgarderna, och om energiklass C
uppnas fas 25 procent av merkostnaden i bonus.

Enligt Copenhagen Economics berdkningar blir effekten av Forslag 1 att reno-
veringstakten okar frédn 1,2 procent i referensfallet till 1,8 procent per ér. Det
motsvarar ungefar 15 000 ldgenheter per ar. Den 6kade renoveringstakten medfor
samtidigt att energieffektiviseringen 0kar snabbare dn jamforelsen med referens-
alternativet. Forslaget innebér att energieffektiviseringen 6kar med 0,5 procent
per ar (ca 150 GWh per éar).

Forslag 2 innebir att ett statligt finansierat lan kan sdkas med villkoret att man

1 samband med renoveringen uppndr en tillriackligt bra energiklass. Lanet kan
kombineras med en kreditgaranti och en ansdkan om bonus. Enligt berdkningarna
blir effekten av Forslag 2 att renoveringstakten okar frén 1,2 till 2,1 procent per
ar. Det motsvarar 23 000 lagenheter per ar och en 6kad energieffektivisering med
0,7 procent per dr (ca 210 GWh per ar).

4.5.1 Effekten forklaras av att kapitalstarka fastighetsagare pa
starka marknader tidigarelagger renoveringar som foljd
av styrmedien

Berédkningarna som Copenhagen Economics gjort baseras bland annat baserad

pa statistik fran SCB 6ver renoverade flerbostadshus uppdelade pé dgarkategori,
upplatelseform och geografisk placering. I berdkningsmodellen antas att samtliga
fastighetsdgare med renoveringsbehov kommer att genomfora en renovering under
de kommande 20 aren. Om man véntar att renovera tillkommer 6kade kostnader
for underhall. Underhéllskostnaderna innebér att det blir mer I6nsamt (minde
olonsamt) att renovera for att dtgdrda underhallsbehovet.
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Fastighetségaren kan vélja mellan att genomfora en begrdnsad renovering eller en
mer fullstdndig renovering och i vilket skede som renoveringen bor genomforas.
For mer information om data och antaganden se Bilaga 2 Data och antaganden
for berdkningar.

Copenhagen Economics bedomer att effekten pa renoveringstakten ér oséker. Det
beror bland annat pa att modellen saknar begréansningar for eventuella kunskaps-
relaterade hinder. Det innebir att resultaten bygger pa antagandet att alla fastighets-
agare med ett renoveringsbehov har fullstindig information om vilka alternativ
som finns tillgéingliga. Aven om informationscentrum infdrs dr det osannolikt

att alla fastighetsdgare kommer att ha fullstindig information vilket betyder att
effekten dr overskattad. Berdkningsresultaten innebar att endast fastighetsidgare
pa starka bostadsmarknader tidigareldgger sin renovering. Den frimsta orsaken
till det &r att dessa fastighetsdgare kan h6ja hyran med upp till 60 procent vilket
innebdr att renoveringsinvesteringen far ett ligre nettonuvirde 1 jamforelse med
en fastighetsiigare pa en balanserad, svag eller vikande marknad. Aven om hyran
hojs dr renoveringsinvesteringens nettonuvirdet negativt, och det som gor att
investeringen blir I6nsam ar bidraget fran energieffektiviseringsbonusen som ar
25-50 procent av merkostnaden for energieffektiviseringsatgarder. Merkostnaden
motsvarar upp till fem procent av den totala renoveringskostnaden vilket innebér
att marginalen fOr att vara en lonsam investering utan bonus ar liten. Berdknings-
resultaten visar att problemet med renoveringsinvesteringar &r att fa dem att bli
l6nsamma vilket inte kan 19sas av ett statligt 1an eller en kreditgaranti.

Analysen tyder pa att de fastighetsigare som skulle kunna ansdka om och utnyttja
ett statligt 1an och en kreditgaranti dr fastighetsdgare som skulle vara beréttigade
till I&n for Ionsamma renoveringar dven utan styrmedlet. Eftersom de ar fastighets-
dgare pa starka bostadsmarknader med relativt ldgre belaningsgrad bor de ocksa
ha goda forutséttningar att fa ett formanligt 1&n. Det innebair att styrmedlet bedoms
fi en lag eller ingen additionalitet.

4.6 Bransch- och intresseorganisationernas
synpunkter pa forslaget till finansiellt styrmedel

Bransch- och intresseorganisationerna har fatt mdojlighet att [imna synpunkter
pa forslag till finansiellt styrmedel. Deras asikter &r varierande. En del uttrycker
forsiktig optimism till att ett finansiellt styrmedel kan bidra till att renoverings-
takten 0kar medan andra tillstyrker med eftertryck i enlighet med vad nagra av
organisationerna tidigare fort fram i fragan. Det finns ocksé en del som tar gene-
rellt avstand fran investeringsstod till byggande och avstyrker darfor fran att de
diskuterade styrmedlen kombineras med en bonus.

I valet mellan statligt 1an och kreditgarantier foresprakar de flesta kreditgarantier
med motivering att detta redan &r ett etablerat styrmedel. Man anser att det inte
ar ldmpligt att infora nya styrmedel pd en marknad som man 1 stort uppfattar vara
1 balans. Ett sitt att {4 storre effekt av kreditgarantin skulle kunna vara att utdka
dess omfattning sa att fler atgérder &n vad som ryms inom ombyggnadsbegreppet
kan inkluderas.
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4.7 Utredningens slutsatser och forslag

Utredningens dvergripande slutsats &r att kreditgarantier och statligt finansierade
lan med nuvarande marknadsforutséttningar endast kan bidra marginellt till att 6ka
renoveringstakten.

De berdkningsresultat som genomforts och som utredningens bedomning delvis
baseras pa visar att det dr fastighetségare pa starka bostadsmarknader, med mojlighet
att hoja hyran upp till 60 procent, som med hjilp av en energieffektiviseringsbonus
viljer att tidigareldgga sin renovering. Resultatet visar att det storsta problemet
generellt dr att fA renoveringsinvesteringen att bli 1onsam. Det &r ett problem som
statliga 14n och kreditgarantier har sma forutséttningar att bidra till att minska. Den
energieffektiviseringsbonus som har utretts motsvarar dock en liten andel av den
totala renoveringskostnaden och bedoms dérfor ha liten betydelse vid ett renove-
ringsbeslut.

Justeringar 1 det befintliga systemet med kreditgarantier kan bidra marginellt till
att 6ka renoveringstakten. Effekterna kan uppnés till ldga kostnader. Utredningen
foreslar déarfor foljande:

» Utnyttja Boverkets kreditgarantier genom att utdka anvandningsomradet
till att omfatta renoveringsatgérder. Kombinera med informationsinsatser
och en eventuell subvention av avgiften.

Utnyttja Boverkets kreditgarantier genom att vidga anvdndningsomradet till att
omfatta renoveringsatgérder

Kreditgarantierna bor 1 teorin kunna 16sa de problem som ett finansiellt styrmedel
ska 16sa: att ge tillgang till kapital for vissa fastighetsdgare som har svagare ekonomi.
Att bygga vidare pa Boverkets verksamhet med kreditgarantier for nybyggnad och
ombyggnad ar darfor lampligt.

Genom att utdka kreditgarantin sa att fler dtgérder kan omfattas forbattras forutsétt-
ningarna for att styrmedlet ska utnyttjas. Att dessutom subventionera kreditgarantin
skulle kunna ge ytterligare effekt. Att understodja systemet med kreditgarantier
med informationsinsatser &r en viktig forutséttning for att kreditgarantierna ska
utnyttjas mer.

Effekterna pa renoveringstakten bedoms bli sma. Men att bygga vidare pa Boverkets
nuvarande modell for kreditgarantier gor att de insatser som krévs for att uppna
effekterna begrinsas avsevirt. De personella resurser som behdvs kan anpassas
allteftersom efterfragan pa kreditgarantierna fordndras. Det kan ocksa finnas

ett behov av att utdka garantiramen om kreditgarantiernas anvandningsomrade
utvidgas och/eller om intresset for att teckna kreditgarantier 6kar men det har
ingen effekt pa statsbudgeten.

Vénta med att inféra ett system med statligt finansierade lan

Ett system med statligt finansierade lan ger i teorin ocksa forutsittningar for att
oka renoveringstakten. Eftersom dagens réanteniva ér lag, och det storsta problemet
ar att f4 en renoveringsinvestering att bli I1onsam, s& kommer effekterna endast bli
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marginella. En sddan modell kréver ocksa en ny organisation som kan administrera
lanen och en lanestock, enligt uppskattning pd bortit 30 miljarder arligen, for att
sakerstdlla tillgdngen pé kapital.

Andra hinder kvarstar fér att renoveringar ska genomféras

Aven om anviindningsomrédet for kreditgarantier utokas till att ocksa omfatta
renoveringsdtgirder, som utredningen foreslar, kan fastighetsigare pd balanserade,
svaga och vikande marknader fortfarande ha svarigheter med att finansiera reno-
veringar. Det beror pa att det storsta problemet for dem é&r att fa renoveringen att
bli I6nsam. For att ett finansiellt styrmedel ska kunna ge effekt dr en forutséttning
att en investering dr l6nsam, eller atminstone néstintill 16nsam. Hur det problemet
ska 16sas behover vidare ses over.

Det finns ocksa andra hinder for att renoveringar inte genomfors, till exempel lag
kunskap och problem med resursbegransningar som till exempel brist pa bygg-
resurser och begransade evakueringsmdojligheter.

Problem med 1ag kunskap kan innebéra att Idnsamma renoveringsalternativ inte

beaktas fullt ut. I det fall det &r motiverat att avhjélpa informativa hinder kan det
nationella informationscentrum som presenteras i kapitel 3 spela en roll dven nir
det géller att paverka energieffektiviseringsgraden ndr en byggnad ska renoveras.
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Bilaga 1 Uppdragsbeskrivning

Utvecklad nationell strategi for energieffektiviserande renovering

Statens energimyndighet och Boverket ska tillsammans utarbeta ett forslag till
utvecklad och framatblickande nationell strategi for energieffektiviserande reno-
vering av det nationella bestandet av bostadshus och kommersiella byggnader,
bade offentliga och privata. Forslaget ska bygga vidare pa den nationella strategi
som regeringen antog i april 2014 och omfatta de delar som krévs enligt Europa-
parlamentets och radets direktiv 2012/27/EU av den 25 oktober 2012 om energi-
effektivitet, om éndring av direktiven 2009/125/EU och 2010/30/EU och om
upphdvande av direktiven 2004/8/EG och 2006/32/EG (energieffektiviserings-
direktivet). Myndigheterna ska analysera konsekvenser av olika styrmedel, inklu-
sive styrmedel som Okar renoveringstakten, samt andra frdgor av betydelse for att
det nationella byggnadsbestandet ska kunna energieffektiviseras pa ett kostnads-
effektivt sitt, t.ex. tillgang till kvalificerad personal. Uppdraget ska redovisas till
Regeringskansliet (Miljo- och energidepartementet) senast den 15 december 2015.%

>! Regeringsbeslut V 6 2014-12-18 Regleringsbrev for budgetaret 2015 avseende Statens
energimyndighet inom utgiftsomrade 21 Energi.

61






Bilaga 2 Data och antaganden for
berakningar

Virdet av en ombyggnad®?

Totalt omfattar populationen 2 536 665 stycken ldgenheter, 169 288 252 kvadrat-
meter bostadsarea och 23 972 923 kvadratmeter lokalarea (ej ombyggda och
ombyggda ligenheter).

Ett flerbostadshus har ett nybyggnadsar, ett vardear och eventuellt ett ombyggnadsar.
Flerbostadshusets virdeér dr normalt lika med nybyggnadsér. Om en pataglig om-
eller tillbyggnad genomforts ska virdeéret dndras. Bedomningen av vérdear baseras
pa en jamforelse mellan om- och tillbyggnadskostnaden med en berdknad nybygg-
nadskostnad vid tidpunkten for ombyggnaden. I det hir uppdraget har vi delat in
flerbostadshusen i foljande grupper:

*  Grupp 1. Om- och tillbyggnadskostnaden dr hogre dn 70 procent av
berdknad nybyggnadskostnad. Véardear = om- eller tillbyggnadséaret.

*  Grupp 2. Om- och tillbyggnadskostnaden dr 20-70 procent av berdknad
nybyggnadskostnad. Virdear = senast faststillda virdear plus ombygg-
nadstilldgg.

*  Grupp 3. Om- och tillbyggnadskostnaden dr ldgre &n 20 procent av berdknad
nybyggnadskostnad. Virdedr = senast faststdllda vérdeér.

* Grupp 4. Virderingsenheter diar nybyggnadsaret saknas och ombyggnads-
aret dr senare dn vardearet. Virderingsenheter dér bara ombyggnadsaret
finns. Viérderingsenheter dér vardearet dr senare 4n nybyggnadséret och
ombyggnadsdret saknas. Dessa dr troligen ombyggda fore 1988, vilket ar
det fOrsta dret for ombyggnadsar som finns i registret.

*  Gruppen ”’Ej ombyggda” innefattar de som inte dr med 1 grupperna ovan,
varderingsenheter diar nybyggnadséar dr lika med virdear och ombyggnadsar
saknas. Vérderingsenheter dir nybyggnadsar, viardear och ombyggnadsar
saknas. Vérderingsenheter dir nybyggnadsaret dr senare dn vardearet
(40 st felaktiga).

Exempel pa andring av vardedr enligt grupp 2

Ett flerbostadshus med nybyggnadsar 1960 och en ombyggnad som gjordes ar
1996 och ett vardear 1970. Virdear 1970 innebér att det redan har gjorts en om-
och tillbyggnad for detta flerbostadshus eftersom vérdearet inte dr detsamma
som nybyggnadsaret.

Ombyggnadskostnad for &r 1996: 4 600 kr/m?
Nybyggnadskostnad enligt tabell for &r 1996: 9 200 kr/m’

> Statistiska centralbyran (SCB) har p& uppdrag sammanstillt information om virdeér for
flerbostadshus for ar 2014 och ombyggnadsstatistik for aren 1989-2007.
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Ombyggnadskostnad 1996/Nybyggnadskostnad 1996 =4 600/9 200 = 0,5 vilket
innebdar att ombyggnadskostnaden motsvarar 50 procent av nybyggnadskostnaden
for flerbostadshus ar 1996.

Andringen av virdearet riknas ut s hir:
Nytt viardear = 1970 + (1996-1970) x 0,5 = 1983.

I de berdkningar som Copenhagen Economics genomfort utgar de forst fran att
renoveringsbehovet relateras till nybyggnadsar och dérefter tas hiansyn till vardear.
Med de antagandena innebir det att drygt 60 procent av ytan i flerbostadshus har
ett renoveringsbehov.”

Renoveringstakt

Renoveringstakten som antas i referensalternativet baseras pd ombyggnadsstatistik
for aren 1989-2007. Den genomsnittliga renoveringstakten var 1,2 procent men
varierade mellan en och tva procent. Det dr mdjligt att det 4r en ndgot Overskattat
renoveringstakt eftersom det under perioden fanns ett statligt stod for ombyggnation
i form av rédnte- och investeringsbidrag.

Antaganden for effektberakningar av finansiella styrmedel for
renovering i flerbostadshus®

Flerbostadshusbestandet indelas efter variablerna:

*  Kommun: 290 stycken (2014 &rs indelning) som ocksa delas in efter regioner
baserat p4 marknadslédge (stark, balanserad, priskénslig och vikande) for
kommunens bostadsmarknad. Den genomsnittliga energianvindningen
per kvadratmeter har ocksa justerats efter genomsnittlig energianviandning
1 kommuner.

« Agarkategori: allminnytta, svenska aktiebolag, bostadsrittsfreningar
och ovriga.

+  Alder: nybyggnadsér fore 1965, 1965-1974, efter 1974 och nybyggnadsér
saknas.

* Virdear: Om- och tillbyggnadskostnaden &r hogre édn 70 procent, 20—70 pro-
cent och lagre dn 20 procent dn nybyggnadskostnad, och en grupp med
ombyggda flerbostadshus men det har varit omdjligt att bestimma viardedr,
och ocksa en grupp for ) ombyggda. Gruppindelningen beskrivs mer 1 detal;
1 avsnitt Vdrdet av en ombyggnad.

> For mer information se Copenhagen Economics (2015).
> For mer information se Copenhagen Economics (2015).
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Indelningen innebér att flerbostadsbestandet representeras av 23 200 grupper, och
41 procent av dem innehaller ldgenheter. Varje grupp representerar en fastighets-
kalkyl och for varje grupp beriknas ett nettonuvérde for en renoveringsinvestering.
Intdkterna i kalkylen bestar i lagre energikostnader, hyreshdjningen och alternativ-
kostnaden till att inte renovera medan kostnaderna dr investeringskostnaden for
renovering och kapitalkostnaden (den sammanlagda réntekostnaden). Investeringen
egenfinansieras med 25 procenten och har ett drligt avkastningskrav pd 4 procent.
Ovriga 75 procent lanefinansieras och har en 16ptid pa 30 4r. Riintekostnaden
varierar i utgdngldaget med 2—6 procent beroende pé vilken bostadsmarknad som
fastighetsigaren befinner sig pa. Vilken bostadsmarknad som fastighetsdgaren
befinner sig pa har ocksa betydelse for vilken rénta som fastighetsdgare far och
mojligheten att hdja hyran efter en renovering.

Fastighetsdgaren kan vilja mellan fyra olika &tgéardspaket, fran minimal till full-
stindig upprustning™. I referensfallet antas en kalkylrinta pa 4 procent, el- och
fjarrvarmepris pa 1,46 respektive 0,89 kr/kWh och ingen energiprisokning.

I Figur 4 visas en illustration av den berdkningsmodell som Copenhagen Economics
anvint for att uppskatta effekten av forslag 1 och 2, se avsnitt 4.5 Effektberdkningar
av styrmedelspaket visar att renoveringstakten okar marginellt. 1 modellen antas
att alla som har ett renoveringsbehov kommer att renovera under en 20 ars period.
Den delas upp i tvé lika delar som startar i t,, vid den tidpunkten tar fastighets-
dgaren beslut om att renovera eller att vinta med sin renovering. For att beslut om
renovering ska tas maste nettonuvérdet for renoveringen vara storre dn noll. Om
fastighetségaren véljer att inte renovera mellan t, och t; tillkommer en kostnad
som motsvaras av en minimal upprustning och ska tolkas som 6kade underhélls-
kostnader. Om fastighetsigaren viljer att vinta med en renovering fram till perioden
ar slut, vid t,, antas att fastighetségaren tvingas genomfora en begriansad upprust-
ning. Det kan tolkas som att fastigheten dr eftersatt och maste renoveras for att
undvika att den tomstélls.

 Atgirdspaketen ir framtagna av WSP (2015), som har tagit fram paket som beskriver olika
energieffektiviseringsétgérder, som sedan har kopplats ihop med renoveringspaket som SABO
tagit fram, se 5 Referenser, SABO (2009).
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Figur 4 En illustration av den berdkningsmodell som Copenhagen Economics anvant.
Kélla: Copenhagen Economics (2015).

Berakningsresultaten visar att det stérsta problemet &r att fa en renovering att bli
en Iénsam investering

I referensfallet genomfors alla renoveringar mellan t, och t,. I forslag 1, en kredit-
garanti med ett energieffektiviseringsbidrag flyttas sex procent av renoveringarna
fram till t, fran t,, och 1 forslag 2, ett statligt laneprogram och energieffektiviserings-
bonus, flyttas ytterligare tre procent fram. Totalt nio procent av renoveringarna sker
mellan t, och t;.

Alla renoveringar som flyttas fram 1 forslagen tillhor fastighetsdgare som finns pé
starka bostadsmarknader. Det &r endast i de omraden dér det &r mojligt att (i teorin)
hdja hyran tillrackligt for att en renovering ska bli en 16nsam investering. Det
innebar ocksé att beslut om att renovera inte i nagon storre omfattning paverkas
av den légre ridntan som ett finansiellt styrmedel innebar.

Berdkningsresultaten baseras péd data och underlag frin olika studier. Det finns en
del forbattringar att gora som skulle kunna medfora att slutresultaten blir mindre
osdkra. Men dven om data kommer fran olika killor och bygger pd méinga anta-
ganden dr det mojligt att dra generella slutsatser om vilka effekter ett finansiellt
styrmedel for med sig.
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Bilaga 3 Externa aktorer med koppling till
informationscentrum

De aktorer som pa olika sétt arbetar med hallbar resurseffektiv renovering har kartlagts for
att ta reda pa deras nuvarande roll och arbetsomrdden. Det finns minga aktdrer som har
olika roller, 1 Tabell 10 presenteras en lista pa aktorerna, grupperade efter vilka roller de
kan komma att f& med koppling till informationscentrum (kartldggningen av aktorer i
Tabell 10 gor inget ansprak pé att vara heltdckande).

Vissa aktorer kommer att inneha flera olika roller. En del aktérer kommer att inneha en
plats i informationscentrumets rdd medan andra kommer att vara del i olika nétverk eller
fungera som leverantorer av kunskapsunderlag. Det dr tydligt att alla aktorer kommer att
ha en viktig roll i det fortsatta arbetet med hallbara resurseffektiva renoveringar.

Tabell 10 Aktorer som berérs av informationscentrum foér energieffektiviserande renovering

Bestéllare Organisationer som kan fungera som kanaler Kunskapskallor/Program/Ovriga
av atgarder fér insamling och spridning

Fastighetsagare Nétverk Energibolagen
Bostadsratterna BeBo Sveby

Byggherrarna Belok Universitet och hdgskolor
Fastighetsdgarna HylLok Forskningsprogram

HSB } Horizon 2020

Riksbyggen Branschférbund E2B2 mAl.

SABO Energieffektiviseringsforetagen, EEF Upphandlingsmyndigheten
SKB Svenska Teknik- och designfretagen

Viladgarna Sveriges Byggindustrier

Tra- och mobelindustriforetagen
VVS-installatrerna

Ideella féreningar eller centrumbildningar
Byggnadsvardsforeningen

Centrum for energieffektiv belysning, CEEBEL
Centrum for energieffektivisering i kulturhistoriska
byggnader, CEK

Centrum for nollenergihus

Energikontoren

Fuktcentrum

|Q Samhallsbyggnad

Nationellt Renoveringscentrum, NRC

Svenska byggbranschens utvecklingsfond, SBUF
Sweden Green Building Council, SGBC

Svensk Byggtjanst

Fokus for utredningen har varit att kartlagga hur aktorerna forhaller sig till de funktioner
och kompetenser som behdver finnas i informationscentrumet, enligt avsnitt 3.4 Férslag
pd utformning av ett informationscentrum. Vi har darfor begransat oss till att beskriva
saddana aktorer som har uppvisat intresse och/eller bedoms ha potential att administrera
hela, eller delar av, arbetet i informationscentrumets redaktion. Dessa ar centrumbild-
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ningar som verkar for att bland annat ta fram och sprida kvalitetssidkrad information
kring héllbar renovering ur olika aspekter, inklusive energieftektivisering.

Energikontoren

Idag finns det 15 regionala energikontor i Sverige. Verksamheten bedrivs genom
samarbeten mellan Energimyndigheten, regionférbund, landsting, lansstyrelser,
med flera. Energikontoren tar initiativ till och medverkar i en omfattande projekt-
verksambhet kring energieffektivisering och fornybara energikillor med finansiering
fran Energimyndigheten, EU, lansstyrelser, regionférbund och andra organisationer
som kommunalférbund, niringsliv och kommuner. Energikontoren &r tillsammans
med andra lokala och regionala aktdrer pA manga hall en viktig (regional) aktor
och partner nér det géller energieffektivisering och klimat.

Renoveringscentrum

Nationellt Renoveringscentrum for bebyggelse startades vid Lunds Tekniska
Hogskola i borjan av 2013. Naringsliv och akademi samverkar dér kring kunskaps-
uppbyggnad och informationsspridning vad géiller hdllbar renovering. Syftet med
Renoveringscentrums verksamhet &r att stodja olika aktorer inom byggsektorn 1 rikt-
ning mot en effektiv renoveringsprocess sé att befintliga byggnader ska bli energieffek-
tiva samtidigt som deras funktion behélls eller forbéttras. Detta sker bland annat genom
att Renoveringscentrum deltar i och anordnar seminarier, méssor och konferenser.

Renoveringscentrum samarbetar med Svensk Byggtjénst och har lanserat en betaver-
sion av en webbplats®® for information om renoveringsfragor. Svensk Byggtjinst dgs
av branschorganisationer inom samhéllsbyggnad och har sedan 1934 samlat in, struk-
turerat och salt information som behdvs for att planera, konstruera, bygga och forvalta
hus och anlidggningar.

Passivhuscentrum

Passivhuscentrum Vistra Gotaland ér ett offentligt miljocenter som framjar energi-
effektivt byggande och renovering genom utbildningar, seminarier, information,
raddgivning, studiebesok och utvecklingsprojekt inom miljovénligt byggande och
renovering. Fokus ligger péd passivhustekniken och omfattar bade nybyggnation
och renovering. Centrumet tillhor Alingsds kommun i ndra samverkan med Vistra
Gotalandsregionen.

Fuktcentrum

Fuktcentrum vid Lunds Tekniska Hogskola har som uppgift att stirka forskning och
utveckling samt utbildning och information rérande fuktomradet inom byggbranschen,
utifrin ett samhaélleligt perspektiv. Den ldngsiktiga mélséttningen &r att forbéttra
kunskaperna och forutsittningarna for ett fuktsékert utférande vid nybyggnad och
ombyggnad samt for ett korrekt atgdrdande av fuktproblem och fuktskador 1 befintliga
byggnader. Fuktcentrum inréttades ar 2000 och verksamheten bedrivs idag genom
ett 40-tal forskare, doktorander och tekniker vid de avdelningar som dr medlemmar
1 centrumbildningen.

> Renoveringsinfo, http://www.renoveringsinfo.se
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