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FOrord

Varfor ska vi gora vira byggnader mer energieffektiva? Ar det inte bra som det dr
i dag?

Svaret blir uppenbart niar man ser pa hela Sveriges bestind av smahus,
flerbostadshus och lokaler. Energin for uppvarmning, kylning, drift och belysning i
véara byggnader utgor ndstan 40 procent av den totala energianvindningen och den
kostar for anvindarna 150—200 miljarder kronor per ar, vilket motsvarar 15—20
tusen kronor per innevdnare. Vara byggnader har ett samlat virde av cirka to-15
tusen miljarder kronor eller 1-1,5 miljoner kronor per innevdnare. De behover
underhéllas, renoveras och energieffektiviseras for att behdlla komfort, effektiv drift
och fastighetsvirden.

Det finns alltsa starka skal att skota vara byggnader val och att hushdlla med
energi genom att underhdlla och forbittra dem samt att arbeta och leva med god
resursanvandning.

Vi maéste ha ett ovanligt ldngt perspektiv pa dessa fragor eftersom de flesta
byggnader sannolikt kommer att finnas och brukas dven om 100 4r. De byggnader
som vi nu lever och arbetar i kommer dven att vara vara barns och barnbarns.
Ansvaret for ekonomi, resurshushallning och att begriansa klimatbelastningen ligger
pa oss i dag.

Darfor anser vi att detta 4r en mycket angeldgen uppgift.
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Sammanfattning

Energi for uppvarmning, kylning, drift och be-
lysning i vdra byggnader utgor ndstan 40 pro-
cent av Sveriges totala energianvindning och
den kostar for anvindarna r50—200 miljarder
kronor per ar, vilket motsvarar 15-20 tusen
kronor per innevdnare. Vira byggnader har ett
samlat varde av cirka to—15 tusen miljarder kro-
nor eller 1-1,5 miljoner kronor per innevanare.

Vad kravs for att minska den specifika ener-
gianvindningen i Sveriges bebyggelse med 50
procent fram till &r 2050 jamfort med 1995?

Mer an 160 Twh anvinds i bebyggelsen men
de atgarder som kravs ar olika beroende pa typ
av byggnader och dgarnas och brukarnas olika
forutsattningar.

Forutsittningarna skiljer sig 4t mellan flerbo-
stadshus, lokalbyggnader och smahus:

Inom flerbostadshussektorn finns en pataglig
mojlighet att hoja energieffektiviteten om man
utnyttjar de kommande renoveringstillfillena
till att ocksd energieffektivisera. En stor del av
flerbostadshusen byggda fore 1975 behover re-
noveras innan 2050. For att klara denna utma-
ning behovs hogre kompetens, men dven mer
resurser.

Sveriges lokalbestdnd priglas av en hog grad
av heterogenitet, dir stora delar av bestdndet ar
klart verksamhetsspecifika. Forutsdttningarna
for energieffektivisering skiljer sig dirfor mel-
lan olika typer av lokaler. Manga atgdrder har
redan genomforts, men det finns trots det dnnu
en stor teknisk och ekonomisk potential for yt-
terligare effektivisering.

Inom smahussektorn finns det langt fler dgare
an i ovriga kategorier, och dirmed fler besluts-
fattare. Smahusagarna har dessutom mindre
resurser och kunskap till forfogande for att sys-
tematiskt dgna sig at energieffektivisering jam-
fort med professionella agare. Dock finns det

ett tydligt samband mellan investeringar och
besparingar dir smahusigare kan se en direkt
och langsiktig nytta av sina atgédrder.

Rapportens malgrupp ar framst fastighetsa-
gare av olika storlek samt andra beslutsfattare
inom fastighetssektorn. En grundliggande for-
utsdttning for att effektiviseringen ska fa ge-
nomslag ar att fastighetsagare bedomer att de
nddvindiga dtgirderna dr lonsamma. Agarna dr
de viktigaste beslutsfattarna, men for vissa at-
garder finns ett behov av politisk stimulans och
att andra aktorer samverkar.

Nedan foljer ndgra observationer som har
kommit fram under projektets ging:

* De fastighetsdgare som lyckas med energief-
fektiviseringar har ett tydligt ledarskap och ser
energieffektivisering av de egna fastigheterna
som en strategisk mojlighet.

* De arbetar med I6pande forbattringar i driften
och samordnar energidtgadrder med ombyggna-
der ndr dessa blir aktuella.

* De inser att de langsiktiga atgdrderna inte alltid
ger hog avkastning direkt, men ger besparingar
over lang tid och ger ett vdrdeskapande.

Mainga dgare har ambitiosa planer och arbetar
kontinuerligt med effektivisering av sina bygg-
nader och det dr latt att tro att de ar representa-
tiva for alla dgare i Sverige. Det dr dock troligt
att manga aktorer inte driver frigor om ener-
gieffektivisering lika aktivt och att det finns en
betydande troghet i arbetet att effektivisera.
Kostnaden for att hoja energieffektiviteten
blir vdsentligt lagre niar nodvindig renovering
samordnas med atgdrder som sinker energi-
anvindningen. Forutom att genomfora ener-
gieffektivisering i det befintliga bestdndet ar
det nodvandigt att nya byggnader blir mycket



energieffektiva. Utvecklingen av tekniska kom-
ponenter och 16sningar mojliggor att effektivi-
serande atgirder far dn storre genomslag. Den
befintliga tekniknivdn dr dock god nog for att
halvera den specifika energianvindningen till
2050.

For att det ska bli mojligt att nd malet att halv-
era energianvandningen i den svenska bebyg-
gelsen till 2050 kravs en koppling mellan detta
langsiktiga mal och de regler och styrmedel som
i praktiskt arbete paverkar dgarnas agerande.
Den kopplingen saknas delvis i dag och battre
koordinering behover uppnds. Dessutom madste
de arbetssitt som idag bromsar utvecklingen
forandras. Vi ger darfor foljande rekommenda-
tioner till bebyggelsens olika beslutsfattare:

* Skdrpta byggregler vid ombyggnad
och nybyggnad

* Anpassning av bevarandekraven

* Skdrpta energideklarationer

* Omvdrderad hyresreglering

* Utredning av en kreditriskforsakring
for energieffektivisering

*» Kunskaps- och erfarenhetsspridning genom
demonstrationsprojekt

* Nationellt kompetenslyft inom energieffektivt
byggande

* Inrdttandet av ett renoveringscentrum

* FoU-program inom energieffektivisering
av bebyggelsen

For att klara dessa stora dtaganden ar det nod-
vandigt att arbetet borjar omedelbart.



Summary

Energy for heating, cooling, operating and light-
ing our buildings makes up almost 40 percent
of Sweden’s total energy consumption and it
costs users SEK 150 — 200 billion a year, which is
equivalent to SEK 15 — 20 thousand per resident.
Our buildings have a collective value of around
SEK 10 — 15 trillion or SEK 1 — 1.5 million per
resident.

What do we need to do to bring about a
so-percent reduction in the amount of energy
used specifically in Sweden’s buildings by 2050
compared to 1995?

More than 160 Twh are used in buildings, but
the energy-saving measures needed vary depend-
ing on the type of building and the different re-
quirements of owners and users.

The situations vary among multi-dwelling
units, commercial buildings and houses:

In the multi-dwelling unit sector tangible op-
portunities exist to save energy if energy efficien-
cy improvements are included in future renova-
tions. Many of the buildings constructed before
1975 will need to be renovated before 2050. A
higher level of competence and additional re-
sources are needed to meet this challenge

Sweden’s commercial building sector is highly
heterogeneous and many buildings are clearly
branch specific. Accordingly, the prospects for
efficiency improvement vary depending on the
type of premises. Many measures have already
been implemented, but there is still great techni-
cal and economic potential for further efficiency
improvement.

In the house sector there are many more own-
ers than in other categories and that means more
decision-makers. House owners also have fewer
resources and less information at their disposal
to take a systematic approach to energy efficien-
cy compared to professional owners. There is,

however, a clear link between investments and
savings whereby house owners can realise im-
mediate and lasting benefits from the steps they
take.

The target group for this report consists
mainly of property owners of various sizes and
other decision-makers in the real estate sector.
A basic principle for ensuring that efficiency im-
provements are effective is that property own-
ers must be of the opinion that the necessary
measures are also profitable. The owners are the
most important decision-makers, but in the case
of certain measures, political stimulus is needed
as well as cooperation with other stakeholders.

Below are some observations that emerged
during the course of the project:

* The property owners who are successful in their
energy efficiency improvement provide clear
leadership and regard energy efficiency in their
buildings as a strategic opportunity.

* They work on an ongoing basis on improving
operation and coordinating energy measures
with renovations as they become necessary.

* They realise that long-term measures do not
always provide significant results immediately but
bring savings over a long period and create value.

Many owners have ambitious plans and work
constantly on efficiency improvement in their
buildings. It is easy to assume that they are rep-
resentative of all owners in Sweden. But many
stakeholders are probably not focusing as active-
ly on energy efficiency improvements and there
is considerable inertia in energy efficiency work.

The cost of improving energy efficiency is
significantly lower where necessary renovations
are coordinated with measures to reduce energy
consumption. In addition to implementing en-



ergy-saving improvements in existing buildings,
it is important to ensure that new buildings are
highly energy efficient. The development of tech-
nical components and solutions is enabling effi-
ciency improvement measures to have a greater
impact. But the existing level of technology is
sufficient to halve this specific energy consump-
tion by 2050.

In order to reach the goal of cutting energy
consumption in half in existing Swedish build-
ings by 2050, there needs to be a link between
this long-term goal and the rules and control
mechanisms that actually impact the actions of
the owners. The link is not quite complete and
better coordination is needed. Also, processes
that are currently slowing development must be
changed. We therefore offer the following rec-
ommendations to the various real estate sector
decision-makers:

* Stricter construction regulations for renovation
and new construction

» Adaptation of preservation standards

» More stringent energy-use documentation
requirements

* Re-evaluate rent control

* An analysis of credit risk insurance for energy
efficiency improvements

* Dissemination of information and experience
through demonstration projects

* National competence improvement in energy
efficient construction

* Establish a renovation centre

* R&D programmes in energy efficiency in build-
ings

In order to implement these sweeping measures,
the work needs to begin immediately.
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2. Definitioner

och avgransningar

FIGUR |: Byggnaden som systemgrins
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Med specifik energianvindning avses kopt en-
ergi per areaenhet. Areabegreppen som anvinds
ar de som huvudsakligen anvinds av Energimyn-
digheten och Boverket. Arean for flerbostadshus
anges som BOA — bostadsarea. Arean for lokaler
anges som LOA — lokalarea. Smdhusarean utgors
av boarea inklusive biarea.

KOSTNADEN FOR ENERGI

Rapporten utgar fran fastighetsigarens perspek-
tiv for vilken den totala kostnaden for energin ar
den avgorande beslutsfaktorn. Detta inkluderar
kapital- och underhéllskostnader liksom energi-
kostnader. Att kostnaden for energin 4ar utgdngs-
punkten dr nodviandigt for att kunna gora en
realistisk bedomning av energieffektiviseringspo-
tentialen eftersom de enskilda fastighetsagarnas
ageranden kommer att vara avgorande.

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv kan det

finnas skal att stridva efter en hogre effektivitet i
hela energisystemet. Sddana skil kan exempel-
vis vara miljéhdnsyn, nationellt oberoende och
néringslivets konkurrenskraft. Om energieffek-
tivisering pa ett nationellt plan ar ett mal ar det
knappast effektivt att alla aktorer effektiviserar
lika mycket. Dessa stillningstaganden bor i s3-
dana fall signaleras via skatter, subventioner el-
ler andra samhaillsekonomiska verktyg. Ansva-
ret for att uppnd den storsta systemnyttan kan
inte dldggas den enskilda fastighetsigaren.

BYGGNADEN SOM SYSTEMGRANS

Denna rapport studerar framst existerande
byggnader. Det forutsitts att tillkommande
byggnader byggs med l1dg energianvandning.
Det ar framst dgarens agerande som styr och
darfor har agarperspektivet anviants som ut-
gangspunkt. Figur 1 visar en schematisk bild.
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3. Energianvandning |
bebyggelsen — utveckling

och nulage

FIGUR 2: Area och energianvindning i bebyggelsen'
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Detta kapitel presenterar nuldget for energian-
vindningen i det svenska byggnadsbestdndet
och en beskrivning av utvecklingen sedan refe-
rensaret 1995.

BESTANDET - FLERBOSTADSHUS,
LOKALER OCH SMAHUS

Energianvandningen for uppviarmning och are-
an i Sveriges lokaler och bostadshus for &r 2010
kan ses i Figur 2. Hushallsel, verksamhetsel och
fastighetsel ingar inte i denna figur.
Smahussektorn ar den till arean storsta sek-
torn, med cirka 280 miljoner m?, foljt av flerbo-
stadshussektorn pd 181 miljoner m* samt lokal-
sektorn, 135 miljoner m?. Energimyndigheten

for inte denna statistik for flerbostadshusen
eftersom de flesta hushéall har separata abonne-
mang. For smahussektorn registreras statistik
for hushallselen enbart for de hus som ar elupp-
virmda, och d4 som en sammansatt siffra som
inkluderar bdde el for uppvarmning och hus-
hallsel. Likasa ar statistiken for lokalsektorns
elanvindning osiker enligt Energimyndigheten.
Daremot finns sammansatt statistik 6ver hela
bebyggelsens energianvandning.

Den totala energianviandningen inklusive
verksamhetsel och hushallsel har legat relativt
konstant pa ungefir 160 Twh per r under de
senaste decennierna. Det betyder att bebyggel-
sen i form av flerbostadshus, lokaler och smahus
star for drygt en tredjedel av den totala svenska
energianvandningen.
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FIGUR 3: Slutlig energianvindning inom bostédder och service. Killa: Energimyndigheten?
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1 Figur 3.

Som figuren visar ar den totala energian-
vandningen i stort sett oforandrad fran 1995
till 2010. Den totala uppvarmda arean av den
svenska bebyggelsen har under denna tid okat
med endast cirka 1 procent. Sedan 1995 har
anviandningen av el och fjarrvirme ckat medan
anvindningen av oljeprodukter har minskat. Ef-
ter ndgra ar av en svag minskning av energian-
vindningen i den svenska bebyggelsen innebar
2010 ett trendbrott dir den dter igen borjade
Oka. Detta trendbrott kan konstateras dven om
man anvinder normaldrskorrigerade virden for
energianvindningen.

1995 2000 2005 2010

- Oljeprodukter - El I:I Fjdrrvarme - Biobranslen, torv - Ovriga brinslen

Med normalarskorrigerade virden har den ge-
nomsnittliga specifika energianvindningen i
bebyggelsen enbart minskat med 2,5 procent
mellan ar 1995 och 2010, frdn 264 kWh/m? till
257 kWh/m>.? Under perioden har byggnadsbe-
standets totala area okat fran 598 till 606 miljo-
ner m>. Statistiken ar forvisso behdftad med viss
osikerhet. Aven med osikerheten i beaktande
star det dock klart att den absoluta merparten
av de anstrangningar som kravs for att halvera
den specifika energianviandningen ligger fram-
for oss.



4. Politiska beslut

Detta kapitel presenterar politiska beslut i Sve-
rige och inom EU som kommer att paverka den
framtida energianvindningen i den svenska be-
byggelsen samt ambitionsnivderna hos fastig-
hetsigare och andra beslutsfattare.

Aven otydliga politiska ambitioner och fran-
varon av konkreta riktlinjer kan verka ham-
mande pa privata och offentliga aktorers an-
strangningar inom energieffektivisering. Ett
exempel pd detta ar osikerheten om vad som
kommer att ersdtta det sa kallade 50/50-malet,
sedan detta utgatt.* Vidare ar det ar i dagslaget
inte klart vilka konkreta regler och normer som
kommer ur Energieffektiviseringsdirektivets im-
plementering. Ett strategiskt viktigt beslut fran
Boverket och regeringen for takten pa energief-
fektivisering har utlovats till 2o15. D4 har man
lovat att sl fast normer for energianvandning
for naranoll-energihus. Dessa normer ska vara
gillande fran ar 2021 (2019 for offentligigda
byggnader) och giller nybyggnad.

ENERGIEFFEKTIVISERINGSDIREKTIVET

EUs energieffektiviseringsdirektiv har mélet att
den totala tillférseln av primar energi i EU ska
minska med 20 procent till 2020 jimfort med
den prognosticerade tillforseln. I forslaget till
energieffektiviseringsdirektivet ingdr att med-
lemslinderna sitter nationella tak for tillfor-
sel av primirenenergi 2020, som inledningsvis
dock inte ar bindande.

Europaparlamentet godkande den slutliga di-
rektivtexten september Niringsdepartementet
har tillsatt sex interna arbetsgrupper som ska ta
fram forslag till genomforandet i Sverige av de
olika delarna i direktivet. En departementspro-
memoria med forslag till lagstiftning planerar

Niringsdepartementet ska vara klar till i febru-
ari 2013 och en proposition planeras till hosten
2013.° Enligt direktivet ska varje medlemsland
genomfora en arlig energieffektivisering motsva-
rande 1,5 procent, av den silda energivolymen
per ar. Enligt Energimyndigheten motsvarar
det cirka 3,2 Twh/ar. For hela perioden 2014 till
2020 motsvarar det en besparing cirka 9o Twh.

EUs EKODESIGNDIREKTIV OCH
ENERGIMARKNINGSDIREKTIV¢

Ekodesigndirektivet innebar att produkter mas-
te ha viss energieffektivitet och resurseffektivitet
for att f4 anviandas inom Eu. Ekodesignkraven
kan ge omfattande energibesparingar eftersom
produkterna blir billigare i drift for konsumen-
ten samtidigt som de mest energiintensiva pro-
dukterna forbjuds. Energimarkningsdirektivet
daremot gor tydligt for konsumenten hur ener-
gieffektiv produkten ir och mojliggor for kun-
den att gora aktiva val. Energimarkningskraven
mojliggdr annu storre besparing och produktut-
veckling eftersom aspekter som energianvind-
ning, buller, etcetera tydliggors. Konsumenterna
kan efterfraga de basta produkterna pa mark-
naden. Dessa direktiv kommer framst att bidra
till att minska anvandningen av hushdllsel och
verksamhetsel i den svenska bebyggelsen.

DIREKTIVET OM BYGGNADERS
ENERGIPRESTANDA

I november 2009 kom Europaparlamentet och
Europaradet 6verens om en ny version av direk-
tivet om byggnaders energiprestanda. Det forra
direktivet innebar skarpta energikrav vid nypro-
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duktion och inforande av energideklarationer.
I det nya direktivet skdrptes energikraven vid
nyproduktion ytterligare. Frdn 2020 ska nya
byggnader vara ”very low energy buildings” det
vill siga anvinda mycket lite energi. For nya of-
fentliga byggnader stills motsvarande krav fran
2018. Direktivet innebir ocksé en utokning och
skidrpning av energideklarationssystemet och
krav pa minskad energianvindning i samband
med ombyggnad. Aven kraven som giller vid
storre renoveringar av byggnader forandrades.
Det innebir att alla byggnader, efter en storre
renovering, ska uppfylla nationella eller regio-
nala minimikrav for energiprestanda.

2050-MALET

Denna rapport har som utgidngspunkt att halv-
era den specifika energianvindningen i den
svenska bebyggelsen till 4r 2050 jamfort med
1995. Detta var tidigare ett mal fattat av riks-
dagen. Det kallades ofta so/50-maélet och fanns
formulerat i miljokvalitetsmalet ”God bebyggd
miljo”. Detta mal har dock utgdtt som explicit
mal i Sverige. Vad det kommer att ersdttas med
ar inte fastslaget, utan frigan kommer att utre-
das av flera myndigheter.”



5. Ekonomiska aspekter
pa energieffektivisering

| bebyggelsen

Omfattningen av energieffektiviseringen i be-
byggelsen beror i hog grad pd hur 16nsamt
villa- och fastighetsiagare bedomer att den ar.
Energipris och kalkylantaganden har dirfor stor
paverkan pa effektiviseringen.

ENERGIPRISER

Kostnaden for anvand energi ar det enskilt stors-
ta skalet for att genomfora en effektiviserings-
atgird. Fastighetsidgare anvander ofta konsu-
mentprisindex (KP1) som indikator for framtida
energipriser i sina kalkyler istillet for att gora
specifika energiprisprognoser. De senaste tio
aren har dock energiprisokningen varit hogre
dn KpI. 1EA med flera forutspér att andelen el i
energianvindningen kommer att 6ka kraftigt,
fran dagens cirka 20 procent till cirka 40 pro-
cent ar 2050. Nar det giller elprisets utveckling
sd tyder prognoser fran 1EA pd att priserna kom-
mer att 6ka ndgot de nirmaste dren for att sedan
atervinda till dagens niva.

KALKYLRANTOR OCH TIDSHORISONT

Typiska kalkylrdntor for energieffektiviserande
atgarder hos fastighetsagarna dr §—7 procent.
Det ar ofta svart att sla fast vad den verkliga av-
kastningen blir av energieffektiviserande atgar-
der, men de ar inte sidllan mer [6nsamma an vad
man forutspétt, enligt representanter for sektorn
som intervjuats for detta projekt.

Att berdkna livscykelkostnader ar en effektiv

metod for att klarligga nyttan av en energief-
fektiviserande atgird. Till exempel kan investe-
ringskostnaden for en pump vara sa liten som
3 procent av livscykelkostnaden. I praktiken har
dock Lcc-perspektivet fatt ett begransat genom-
slag. Genom diskontering tillmats besparingar
och kostnader bortom en horisont pd cirka 1o
— 15 4r en liten betydelse.

BELOK-metoden
Totalprojekt-modellen for att paketera energi-
sparatgarder har tagits fram av BEstallargrup-
pen LoKaler (BELOK). BELOK 4r ett samarbete
mellan Energimyndigheten och Sveriges storsta
fastighetsagare, bade privata och offentliga. I
korthet innebdr metoden att i stallet for att titta
pa lonsamheten atgard for dtgiard sa grupperas
dessa till ett dtgardspaket som tillsammans upp-
fyller den enskilda fastighetsdgarens krav pd in-
vesteringars lonsamhet

Detta sitt att berdkna lonsamheten innebar
saledes att médnga fler energihushéllningsdtgar-
der och en storre energireduktion kan bedéomas
vara lonsamma. Metoden att rikna pa hela it-
gardspaket (som totalt sett uppfyller uppstallt
lonsamhetskrav) har bland annat fordelen att en
betydligt storre del av potentialen realiseras dan
om varje dtgdrd utvirderas separat.

FJARRVARMESEKTORNS FRAMTIDA
ROLL

Fjarrvarmen star i dag for en tredjedel (cirka
55 Twh) av den totala slutliga anvindningen i
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sektorn bostider och service (cirka 160 Twh).
Fjarrvirmen har flera fordelar. Energiresurser
som annars skulle ga forlorade utnyttjas, exem-
pelvis spillvarme fran processindustri och virme
fran avfallsforbranning.

Fjarrvarmens roll kan komma att forand-
ras under de ndrmaste decennierna. Tva fak-
torer som paverkar fjarrvirmens stallning ar
dels oron for oférutsidgbara prishojningar som
manga kunder ger uttryck for, dels den politiskt
och ekonomiskt betingade energieffektivise-
ringen. I takt med 6kad energieffektivisering

kommer virmebehovet i byggnader att minska.
Kunder kan ocksa byta energikalla till exempel-
vis virmepump eller pelletspanna. Det skulle
minska efterfrdgan pa fjarrvirme. Om kundun-
derlaget minskar i storre utstrackning skulle det
innebara foljdeffekter for de kvarvarande kun-
derna inom fjarrvarmeleverantérens omrade, da
fiarre kunder fa bara kostnaderna. Detta far da
konsekvenser for fjarrvirmesektorn som helhet.



6. Forutsattningar och potential
for energiefiektivisering for fler-
bostadshus, lokaler och smahus

De underlagsrapporter som ligger till grund for
denna rapport pekar pd hog teknisk potential
for fortsatt energieffektivisering av det svenska
byggnadsbestandet. En ansenlig del av denna
potential vore ocksa lIonsam att genomfora. Det
stiller dock krav pa insikt, kompetens och orga-
nisatorisk kapacitet hos fastighetsagarna for att
potentialen ska nas. I foljande kapitel diskuteras
nagra av de specifika forutsittningar som rader
for respektive byggnadskategori.

Tekniken kan ocksa forvantas bli battre, men
dagens teknikniva bedoms ocksa vara tillracklig
for att nd malen. Hindren for energieffektivise-
ring ligger inom andra omraden.

FLERBOSTADSHUSSEKTORN

Flerbostadshusen utgor en knapp tredjedel av
byggnadsbestdndets totala area. Forutsittning-
arna for att genomfora energieffektiviseringsat-
garder varierar mellan olika typer av fastighets-
agare. De varierar dven mellan olika kommuner
som en foljd av olika fjarrvarmepriser. Stora
fastighetsbolag har storre tekniska resurser an
mindre familjeigda bolag. Bostadsrittsforen-
ingar har andra mojligheter att utféra renove-
ringsatgirder an ett bolag med hyreslagenheter,
men ar beroende av konsensusbeslut. Bristen pa
sakkunskap ar ofta ytterligare ett problem i bo-
stadsrattsforeningar. For att kunna fatta kloka
beslut krivs bade teoretisk och praktisk kompe-
tens. Sddan kan finnas hos radgivare inom bo-

laget eller upphandlade konsulter. Upphandling
av externa tjinster stiller dock krav pa bestal-
laren, och fastighetsdgaren bor forsikra sig om
att kunskap formedlas till den egna personalen
ndr externa konsulter anlitas.

I bostadshus byggda fore 1975 utgor varme-
transport genom byggnadens klimatskal och
med ventilation de storsta posterna i husens
energibalans. De forsta 20 procentens energief-
fektivisering i en byggnad kan oftast nds utan
ombyggnader, exempelvis genom att optimera
viarme- och ventilationssystem och genom att
byta ut ineffektiva komponenter. Det ar rela-
tivt billiga dtgidrder som har god lonsamhet. De
maste standigt underhallas och foljas upp for att
funktionen ska bibehallas. Om fastighetsdgarna
kan fad med sig hyresgisterna i sina anstrang-
ningar ar det mojligt att nd ytterligare bespa-
ringar. Daremot dr det betydligt svrare att na
en minskning pd 50 procent av den specifika
energianviandningen till 2050. En sddan langt-
gdende effektivisering kriver investeringstunga
atgdrder i byggnadernas klimatskal, med lagre
avkastning och lang ekonomisk och teknisk livs-
langd. Fasadrenoveringar och fonsterbyten gors
ungefir vart femtionde ar, vilket betyder att det
endast finns ett tillfdlle fore 2050 att vidta om-
fattande atgarder. Nuvarande byggregler, resurs-
brist, sitt att kalkylera, bevarandekrav, oklarhet
nar det giller fjarrvirmens prissattning, brist pa
incitament i hyressdttningen och brist pa bred
kompetens dr ndgra faktorer som enligt 1vas
bedomning forhindrar att mélet nas. A andra
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sidan kan det racka med en genomsnittlig effek-
tivisering pa 39 procent i befintliga bostadshus,
enligt vissa tolkningar av 50/50-madlet eftersom
nybyggnad gor att bestindet av flerbostadshus
2050 delvis kommer att bestd av nya byggnader
med lag energianviandning. Inte heller detta mal
kommer att uppnas med sjdlvklarhet. Om exem-
pelvis tre fjardedelar av de befintliga flerbostads-
husen halverar sin energianvindning, medan
resterande 25 procent inte dtgardar alls nar vi
en genomsnittlig minskning pa 38 procent. Men
att energianvandningen skulle kunna halveras i
75 procent av existerande flerbostadshus dr en
stor utmaning med tanke pa rddande regler och
avkastningskrav. I synnerhet med tanke pa lan-
dets ménga bostadsrattsforeningar och alla de
mindre fastighetsdgare som finns pa orter med
en svag bostadsmarknad.

LOKALSEKTORN

Sveriges lokalbestdnd utgor ungefar en fjarde del
av det svenska byggnadsbestdndet och bestar av
lokaler av varierande karaktar och verksamhet.
Lokalbegreppet innefattar vitt skilda lokaler sa-
som simhallar, garage, forskolor och sjukhus.
Likasd varierar energianvandningen och for-
utsdttningarna for effektivisering mellan olika
lokaltyper. Den storsta kategorin av lokaler be-
star av skolbyggnader, vilket inkluderar allt fran
forskolor till universitet. Darefter kommer kon-
tors- och forvaltningslokaler. Medan energian-
vandningen for uppvarmning ir relativt likartad
for olika lokaltyper dr skillnaderna desto storre
ndr det giller anviandningen av elenergi, framst
beroende pa kylbehov. Om man lyckas effekti-
visera den utrustning som generar overskotts-
varme minskar man samtidigt kylbehovet. Vissa
verksamheter kriver en hogre elanviandning dan
andra, till exempel for drift av specialappara-
tur. Inom vardens lokaler handlar det framst om
medicinsk apparatur och for handelslokalerna
kylning av livsmedel. Inom skolsektorn och kon-
torssektorn ar den specifika elanvindningen da-
remot mindre.

En betydande skillnad mellan lokalsektorn
och bostadssektorn ar att lokaler har en storre
mangd tekniska installationer for klimatisering

och verksamhet. Ett hogre teknikinnehall ger
fler mojligheter till att paverka energianvand-
ningen genom trimning och driftoptimering.
Atgirder i installationer har siledes storre be-
tydelse i lokaler an for flerbostadshus. Bestal-
larkompetens dr en minst lika viktig fraga for
lokalsektorn som for flerbostadshussektorn.
En tydlig trend 4r hogre energieffektivitet och
varmedtervinning i ventilationen samt att en-
ergieffektivare belysning blir allt vanligare.
Manga atgiarder har gjorts men det aterstdr
mycket. Aven om man kan minska energian-
vandningen med 25-30 procent enbart genom
teknikbyte och driftoptimering, kravs ingrepp
i byggnadens klimatskal, sisom vind-, fasad-
och fonsterdtgarder for att uppnd malet om en
halvering.

Omfattande atgarder ar alltid lattare att in-
vestera i och genomfora da fastighetsigaren har
hela ansvaret for energikostnaderna i fastighe-
ten. Dels behover fastighetsagaren inte radfraga
hyresgister, dels kan man behélla hela vinsten
fran besparingen sjdlv. Om fastighetsdgaren inte
har totalansvar for energin stills hogre krav pa
matning for att kunna fordela kostnaderna, och
hogre krav vid forhandlingar. Rent tekniskt ar
detta ingen svarighet, diremot kan det vara
svart avtalsmassigt. Dessutom har vissa invest-
mentfokuserade fastighetsidgare 1dga ambitioner
vad giller energieffektivisering och lagger over
ansvar for energianviandningen pa hyresgasten.
Dessa fastighetsigare har ofta en hog omsatt-
ning av sina fastigheter. Kortsiktigheten kan
utgora ett problem for energieffektiviseringen,
eftersom den inte alltid tillmats betydelse och
lénsamma atgédrder blir inte genomférda. Fram-
gangsrik energieffektivisering kraver langsik-
tighet. Den kriver att fastighetsigare i storre
utstrackning viger in energi som en avgorande
faktor i transaktionen, istillet for att forsoka
overfora kostnaderna till hyresgidsterna genom
anviandande av kallhyra eller ineffektiva avtals-
villkor

For att halvera den specifika energianvind-
ningen i Sveriges lokalsektor 2050 jamfort med
referensdret 1995 kravs en minskning frén cirka
320 kWh till 160 kWh/m® och 4r. Ar 2010 hade
den totala specifika energianvindningen inom
lokalsektorn minskat till cirka 255 kWh/m?*



och dr, dven om statistiken ar osaker. Detta
motsvarar en arlig minskning om cirka 4 kWh/
m?, eller cirka 2 procent. Att en minskning har
skett, dtminstone av virmeanviandningen, in-
dikeras ocksd i rapporten "Miljarder skal att
spara”®. Storsta minskningen har skett i lokaler
dgda av kommuner eller landsting. Den kvar-
stiende minskningen som kravs for att nd malet
motsvarar en arlig minskning av endast cirka
1 procent av 2010 ars specifika energianvind-
ning. Utsikterna for att nd 5o/50-mélet inom lo-
kalsektorn tycks darfor bittre dn for exempelvis
flerbostadshussektorn. Aven Energimyndigheten
och sxL visar pa att ytterligare reduktioner ar
genomforbara med Ionsamhetskrav i beaktande.
Svérigheten ligger i att nd den breda implemen-
teringen och de varierande kraven frdn olika
agare och aktorer.

Nybyggandet av lokaler kommer endast mar-
ginellt att bidra till minskad specifik energian-
vandning. Hur mycket detta kommer att bidra
till att sinka den genomsnittliga anvindningen
beror i hog grad pa de formella och frivilliga
krav som stills pd den nybyggda arean. Utan
tvivel kommer det dock att kravas omfattande
anstrangningar i det befintliga bestdndet for att
nd malen. Det nybyggda bestdndets effekt kom-
mer endast att vara marginell.

SMAHUSSEKTORN

Varje ar genomfors ett stort antal energieffekti-
viserande atgirder inom smahussektorn. Atgir-
derna ror sdvil sjdlva byggnaden som uppviarm-
nings- och hushéllstekniker. Totalt uppskattas
att cirka 15 procent av smdhusen genomfort en
eller flera typer av energieffektiviserande atgar-
der enbart under 20710.

Vid smdhusforsiljning ar det svart att fa av-
kastning for energieffektiviserande atgirder. I
praktiken har sdljaren mycket mer kunskap om
sitt hus energiprestanda dn koparen. Det ar da
svart att veta for en kopare i forvag hur bra
eller daligt huset ar ur energisynvinkel, vilket
gor att man madste forutsitta ett pessimistiskt
scenario. Detta kan leda till att hus prissitts
som om de hade dalig energieffektivitet, aven
om s inte ar fallet.

Enligt underlaget till denna rapport finns det
en tydlig trend av minskad energianvandning
for uppvarmning i smahussektorn. Fran refe-
rensaret 1995 till & 2010 har den minskat fran
cirka 165 kWh/m? till 126 kWh/m?, for respekti-
ve uppmitt ar. Det motsvarar en minskning med
hela 23 procent. Om samma minskningstakt
skulle bibehallas skulle en halvering ske redan
ar 2035. Mycket av dtgdrderna under de senaste
10 — 15 dren har dock haft politiskt stod, sisom
konverteringsstod. En stor del av den minskade
energianvindningen kan tillgodoriknas den
stora midngden installerade virmepumpar. Dock
star det klart att det finns en teknisk potential
for att uppné en halvering av 1995 ars speci-
fika energianvidndningsnivéer i smihussektorn
fram till 2050. Sméhusdgare saknar ofta inga-
ende kunskap om sin byggnads potential och
behov, och de konsulttjanster som finns for att
brygga detta kunskapsgap ar framst riktade till
och prissatta for professionella fastighetsdgare.
Aven andra, enklare konsulttjinster inom energi
har idag kostnader som ligger bortom det som
ar mojligt att bestalla for smadhusagare med be-
gransad budget.

Eftersom smahusagarna ar svdra att nd som
grupp kan energibolagen spela en viktig roll
for att stodja processen och erbjuda tjanster for
battre matning och distansstyrning. ”Smarta
hem” och ”smarta nidt” kommer mojligen att
bidra till ytterligare minskning av hushallse-
lanvindningen. Smarta nit och mer avancerade
matare kommer att gora det enklare att signa-
lera priser till villadgare, och underlitta for kon-
sumenterna att minska elanvindningen da det
rader pristoppar, och att ha driftprogram som
anpassar sig till bide hemmets behov och elpris-
sdttningen.

Nybyggda smahus har generellt sett ligre spe-
cifik energianviandning dn dldre hus, och det ar
en trend som tilltagit det senaste decenniet. Ny-
byggnadstakten ar dock lag, och nybyggda lag-
energihus bor darfor inte forutsittas spela ndgon
betydande roll for att sinka den genomsnittliga
energianviandningen i det totala bestandet. For
att nd en halvering kravs sdledes omfattande in-
grepp och dtgarder i det befintliga bestdndet.
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/. Observationer

Under arbetet med denna rapport har en rad
agare, beslutsfattare och experter intervjuats.
Baserat pa den breda erfarenhetsbank som vi
tagit del av i hearings har vi gjort vissa obser-
vationer om hur man kan arbeta med energief-
fektivisering och vilka hinder som finns pa fore-
tags- och samhallsniva.

LEDARSKAP HOS FLERBOSTADSHUS-
AGARE SAMT LOKALSEKTORNS AGARE

For att som fastighetsidgare nd framgang inom
energieffektivisering behovs ett drivande ledar-
skap med en langsiktig vision som ar valintegre-
rad med det vardagliga arbetet. Fastighetsigare
bor se effektiviseringen av de egna fastigheterna
som en strategisk mojlighet och fragan bor dar-
for vara ett permanent tema hos styrelse och
ledning.

Fastighetsdgaren har flera strategiska roller —
som byggherre, hyresvird och forvaltare. Darfor
madste frigan om energieffektivisering behandlas
ur flera olika perspektiv. Det finns flera langsik-
tiga stallningstaganden och praktiska atgarder
som man som fastighetsiagare behover beakta
for arbetet i de olika rollerna.

Fastighetsdgaren i rollen som
byggherre

LEDARSKAP

For att energieffektiviseringen ska vara fram-
gangsrik, kravs langsiktighet och att fragan
forankras i den hogsta ledningen. Fastighetsa-
gare kan darfor utarbeta en langsiktig strategi
pa ledningsniva for hur energi- och miljofragor
ska hanteras inom foretaget. En sddan policy
ligger till grund for att foretagets medarbetare

tinker och agerar langsiktigt, 4ven om man
bara ar dgare under en kort del av byggnadens
brukstid. En bra dgarpolicy for hur man ska
minska energianvandningen bidrar till en lang-
siktig okning av byggnadens virde. En annan
observation ir att en bra policy kan utgora
grunden for att stilla krav och villkor pd alla
andra aktorer man anlitar, sdsom entreprend-
rer, konsulter och fastighetsmaklare. Tillsat-
tandet av en energistrateg eller energicontrol-
ler kan ocksa bidra till 6kat fokus pa fragan.
For att hoja energifragans prioritet ar det nod-
vandigt att medvetandet om fragan finns i hela
organisationen. Energiméalsittningen kan dess-
utom ingd i verksamhetsplanen.

KALKYLER

Enligt underlaget for denna rapport undervar-
deras ibland l6nsamheten i energidtgarder. Det
ar omoijligt att veta vilka forutsdttningar som
kommer att gélla i framtiden men historiskt sett
har helhetslosningar nistan alltid 16nat sig for
fastighetsidgare. Framfor allt bor man forvissa
sig om att alla effekter och varden inkluderas i
nuvirdekalkylen. Dessutom bor virdet av ho-
gre boende- eller verksamhetskomfort beaktas,
i synnerhet om det kan resultera i en hyreshoj-
ning och en kvantifiering dirmed dr enklare.
Aven en eventuell virdeckning av att en fastig-
het miljoklassas bor vagas in i kalkylen. Fastig-
hetsdgare bor heller inte underskatta framtida
energiprisokningar. Risken med att inte gora
ndgot kan innebdra att fastigheten blir mindre
attraktiv framdeles och forlora i virde vilket
ocksa bor beaktas.

PAKETERING AV ATGARDER
For att genomfora fler energieffektiviserande
atgarder kan fastighetsigare anvanda Beloks
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Totalprojektmodell for paketering av atgarder.
Samtliga val av atgarder enligt denna modell ba-
seras pé livscykelsanalys. Branschorganisationer
kan bidra till att detta verktyg sprids, liksom an-
dra erfarenheter som kan bista fastighetsiagare i
energieffektiviseringen

Styrkan med att anvinda totalprojektmodel-
len 4r att man far ett samlat grepp om alla atgar-
der och kan genomfora dem vid samma tillfille.

BESTALLARKOMPETENS

Enligt vad som observerats i arbetet med denna
rapport har en del fastighetsidgare bristande be-
stallarkompetens. Fastighetsidgare begidr inte
alltid tillrackligt omfattande studier fran kon-
sulter och stiller inte tillrackligt hoga krav pa
kompetensen. Det leder till att konsulterna gor
konservativa antaganden om energiprisutveck-
lingen och skapar begrinsade beslutsunderlag.
Exempelvis kan man bestilla energisimulering-
ar for att dels berdkna effekten av enskilda at-
garder dels berdkna det mest kostnadseffektiva
atgardspaketet. Man kan som fastighetsiagare
ocksa bestilla kvalificerad statusbedomning av
det befintliga huset och bedoma behov av lamp-
liga dtgarder. Dessutom bor man efterfraga en
bedomning av rimliga brukstider och under-
hallsbehov under brukstiden for de atgarder
som kommer i friga. Andra tjanster som bor
efterfragas dr fler scenarier nar det galler till ex-
empel energiprisers och rintors utveckling, sa
att fastighetsdgaren kan fa ett allsidigt besluts-
underlag. Fastighetsidgaren méste ta aktiv del i
dialogen med konsulten och inse att kvalifice-
rade tjdnster méaste ge rimlig ersdttning.

Fastighetsdgaren i rollen som
hyresvard

HYRESAVTAL

Hyresavtalen bor baseras pa principen om ra-
dighet for olika typer av energianvindningen.
Olampligt utformade hyresavtal riskerar att leda
till att farre energieffektiviserande atgarder blir
genomforda eftersom den investerande parten
inte alltid kan tillgodogora sig besparingarna av
en atgard. For att forhindra detta kan fastighets-
agaren inom lokalsektorn erbjuda totalhyra men
med incitament for minskad elanvandning eller

”grona” hyresavtal. Det finns mallar for grona
hyresavtal hos till exempel ”Fastighetsiagarna
Sverige” som kan anvdndas. Om hyresgasten
exempelvis har radighet over belysning och
verksamhetsel, men fastighetsidgaren gor inves-
teringen bor detta avspeglas i hyresavtalet. En
hyresgast kan investera i elsnal utrustning som
kan resultera i mindre kylbehov. Det kan ocksa
ingd i hyresavtalet hur kostnadsférdelningen
ska vara. Det finns gransfall diar det ar oklart
om hos vem rddigheten ligger, till exempel de
arbetsplatser som kriver sirskild ventilation.
I sddana fall kan ett avtal som reglerar savil
driftskostnader som ansvar for investeringen
behovas. Dock ar det nodvindigt att fastighets-
agaren ansvarar for att skapa en god basniva,
aven i de fall dir hyresgisten har en avgorande
paverkan pa energianvindningen.

Agare av flerbostadshus bér involvera de bo-
ende genom dialog, tydlig information om pla-
ner och ambitioner for energieffektivisering.
Detta dr nodvandigt for den l6pande driften och
i synnerhet, vid renovering. Agarna bor stimu-
lera ett deltagande genom grona hyresavtal och
kollektiva mal for energianvindningen i bygg-
naderna. Det finns minga exempel pd mycket
aktiv dialog med de boende, som har medfort
en samverkan i bra losningar.

Fastighetsdgaren i rollen som
forvaltare/driftansvarig

ORGANISATION OCH BUDGET

Om de energieffektiviserande atgidrderna ham-
nar i samma budget som det allmanna under-
héllet eller energianvindningen finns en risk for
att effektiviseringsfrdgan bortprioriteras. En se-
parat budget for energieffektiviserande atgarder
kan avhjalpa detta. Det samma giller for kost-
nadsallokering.

Ett effektivt arbete for att minska energian-
vandningen forutsitter kunskap om anvand-
ningen och om dess utveckling. En organisa-
tion dar fastighetsteknikerna gor tillrackliga
matningar for att kunna folja upp energian-
viandningen och verifiera att forviantade ener-
giprestanda uppnds underlittar dirfor for fast-
ighetsidgaren. En lopande uppfoljning och
redovisning av driften i en fastighet ar viktig



for att hitta gomda brister. Dessutom bor man
skapa incitament for driftspersonalen for att
kontinuerligt optimera driften. Det ar ocksa
viktigt att fastighetsdgaren bygger upp en egen
kompetens inom upphandling och drift for att
erhdlla de fulla besparingarna av energieffek-
tiviseringen. Att anvdnda konsult- eller Erc-
tjdnster kan vara steg pa vigen, forutsatt att det
finns en kunskapsoverforing till den egna orga-
nisationen.

KONTINUERLIG TRIMNING

Enklare atgiarder sdsom trimning och driftop-
timering ar mycket viktiga dtgarder. En ener-
gibesparing pa 25 procent kan ofta nés enbart
genom att de befintliga systemen optimeras.
Exempel pd forbattringar dr tidsstyrning och
narvarostyrning av belysning och ventilation,
fliktoptimering och modernare belysning. Ater-
betalningstiden for dessa dtgarder dr kort och
de bor darfor prioriteras. Driftoptimering dr en
kontinuerlig process.

SMAHUSAGARE

Priserna for manga byggnadstekniska tjanster
ar for dyra for enskilda smahusigare eftersom
de ar prissatta for professionella dgare. En 16s-
ning skulle kunna vara att smadhusigare i hogre
grad agerar tillsammans for att uppna skalfor-
delar och pressa priserna. Visserligen dr behoven
olika i olika byggnader, men det finns tveklost
tjdnster som en stor andel av dgarna skulle be-
hova, inte minst en lagesanalys. Organisationer
som sammansluter smdhusagare kan hir fa en
viktig roll, liksom de nitportaler dar privat-
personer kan handla upp hantverkstjanster och
andra tjanster. Dessutom bor smdhusigarna ut-
nyttja de tjinster inom energieffektivisering som
erbjuds av energibolagen.

OBSERVATIONER FOR STATEN OCH
ANDRA AKTORER

Oka prioriteringen av energiradgivning
Enligt underlaget till denna rapport dr energi-
radgivarna hos kommunerna for fa och tjans-

terna ar ibland nedprioriterade. I vissa fall har
rddgivarna enbart deltidstjanster vilket mins-
kar utrymmet for att assistera fastighetsidgarna
och for att driva initiativ pd omradet. En okad
prioritering av energirddgivarna ar nodvandig
for att rollen ska uppna sin fulla nytta. Ener-
girddgivare borde fa battre mojligheter till att
aktivt informera och assistera smahusigare,
bostadsrittsforeningar och mindre flerbostads-
husidgare. De kan ocksé initiera moten och traf-
far for att sprida kunskap och goda exempel.
Energirddgivare spelar en viktig roll i kommu-
nerna vilket bor utnyttjas.

Fjarrvarmens forutsattningar dndras
Fjarrviarmens framtida roll och marknad ar
osiker och skapar fragetecken. Hur ska fjarr-
varmen klara konkurrensen fran andra ener-
gislag? Hur ska mindre kunder utan mojlighet
till alternativ energiférsorjning garanteras en
fortsatt tillgdng till virme vid en nedlaggning
eller kraftig hojning av priserna som foljd av
minskande underlag for fjarrvirmeleveranto-
ren att fordela sina fasta kostnader pa? De finns
en osdkerhet hos vissa kunder om energikost-
nadsutvecklingen vilket skulle himma intresset
for energieffektiviserande atgiarder. Det behovs
en diskussion om fjarrvirmesektorns framtida
roll.

Entreprenodrers mojlighet att paverka
energieffektiviseringen

Entreprenorer har ett viktigt ansvar att forse
marknaden med ett energieffektivt byggande,
och for att utveckla rationella och kostnadsef-
fektiva byggmetoder. Entreprenorer har dirfor
en mojlighet att ga i braschen, med anbud som
tar hdansyn till energieffektivitet. Som ett led i
detta kan de erbjuda ”grona anbud” nir det
finns en betalningsvilja hos fastighetsigarna
for detta. Det ar viktigt att entreprenorer upp-
fyller sina dtaganden vad giller idrifttagning.
Dock kravs en efterfrdgan fran bestillarna for
att det ska vara lonsamt dven for entrepreno-
rerna att utveckla battre l6sningar for energief-
fektivitet
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Energibolagens roll

Energibolagen ar en viktig part i processen for
energieffektiviseringen, inte minst eftersom de
har en kontinuerlig och naturlig kontakt med
kunderna. De bor darfor ta vara pa den efter-
fragan som finns hos kunderna och omvandla
den till affirsmojligheter. Goda initiativ pagar
redan men det finns potential till ytterligare ut-
veckling.

Statistik och analys

Mot bakgrund av den 6kning som skett av elan-
vandningen i svenska byggnader behovs det
mer precis statistik och en analys av varfor ut-
vecklingen ser ut som den gor. De underlag som
varit tillgangliga for 1vas arbete har inte varit
tillrackliga for att gd djupare i analysen



8. Rekommendationer och
forslag till beslutsfattare inom

bebyggelsen

For att na effektiviseringsmélen kravs att en rad
atgiarder genomfors, samt att alla aktorer bidrar
i den omstallning som kravs — saval fastighetsa-
gare, byggforetag, hyresgdster, myndigheter,
tjansteleverantorer som utbildningsvasendet.
Nivan av energieffektiviseringen i Sveriges be-
byggelse beror i hog grad pa fastighetsagarna.
Deras arbete beror i sin tur pa de regler, palagor
och stimulanser som fastslds av myndigheter
och samhallet i ovrigt. Fastighetsdgarna paver-
kas ocksd av stabiliteten i den politiska inrikt-
ningen, och hur langsiktig och tydlig fardplanen
ar. Ambitionsnivan och hur den omsitts i poli-
tiska beslut dr ytterst viktig.

SKARPTA BYGGREGLER

Det dr nodvandigt att skdrpa de nationella reg-
lerna till en nivd som moter mélet att halvera
energianvindningen till 2050. Med nuvarande
byggregler ar det osannolikt att riksdagens mal
for energieffektivisering kommer att kunna nés.
For att uppnd malen behover byggreglerna stalla
stringare krav pd energianvindning. Dessutom
behover man minska de restriktioner som anges.
Det dr troligt att alla de restriktioner som ges i
byggreglerna avseende kulturella och arkitekto-
niska varden forhindrar energieffektiviserings-
atgarder i befintliga hus.

Byggreglerna bor uppfylla fyra olika kriterier.
Reglerna ska styra sa att de nationella effektivi-
seringsmalen uppnds. De ska vara konkurrens-

neutrala mellan olika energibdrare. Reglerna
ska ta hansyn till klimateffekter. Dessutom bor
de byggreglerna ange prestandakrav pa kompo-
nenter.

For nya hus krdvs skarpare krav pa energi-
anviandningen i byggreglerna. Merkostnaden
for battre energiprestanda vid nyproduktion ar
begransad och att medvetet missa mojligheten
att gora ratt fran borjan skulle medfora onodiga
driftkostnader under byggnadens hela livslangd.
Genom en skarpning faller manga sarkrav bort
och leverantorer av komponenter och byggsys-
tem kan fi en storre marknad for att utveckla
standardiserade system.

Aven for renovering av befintliga hus krivs
en hogre ambitionsnivd. For ombyggnad bor
reglerna striva efter en halvering av energian-
vandningen jimfort med dagens niva dar s ar
mojligt. Darfor foreslas att kraven pa energi-
anvindning skirps. Beslut om energieffektivi-
sering och renovering av befintliga byggnader
fattas normalt utifrdn den bedémda lonsamhe-
ten for de tinkta dtgirderna. Nya regler mdste
darfor utformas sa att de & ena sidan driver pa
en fortsatt forbdttring men & andra sidan inte
laggs pd en sd krdvande niva att dgare viljer
att avstd frén att effektivisera. Har behovs en
djupare diskussion som sedan utmynnar i ny-
anserade regler. Hoga prestandakrav pd kom-
ponenter och utrustning som kan tillimpas vid
renovering bor inarbetas i byggreglerna. BELOK
och BEBO har tagit fram sddana rekommenda-
tioner.
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ANPASSA BEVARANDEKRAVEN

Byggreglerna som syftar till energieffektivise-
ring innehéller formuleringar om arkitektonis-
ka och estetiska krav som riskerar att forsvara
en renovering av befintliga flerbostadshus. Re-
geringen bor darfor utreda mojliga langsiktiga
principer sd att ombyggnader kan utfoéras pa
ett forutsigbart sitt och med rimligt beaktan-
de av bevarandekrav. En utredning av malkon-
flikten mellan nodvindig energieffektivisering
och renovering 4 ena sidan, och kraven pd en
bibehdllen god arkitektur a4 andra sidan bor
genomforas.

SKARPTA ENERGIDEKLARATIONER

Energideklarationernas kvalitet maste skdrpas
s att de kan utnyttjas for att utforma en ldng-
siktig strategi for hur den enskilda byggnaden
kan och bor energieffektiviseras. De bor inne-
halla en vision och en plan for hur energimdlen
ska nds till 2020 och 2050. Planen bor inne-
halla en redovisning for vilka olika effektivise-
ringsatgarder som ar nodvandiga for att nd en-
ergimédlen och en plan for nir och hur de olika
atgarderna kan genomforas. Deklarationerna
maste baseras pa verkligt uppmaitta viarden med
hjalp av kompetenta experter. De bor ocksa fol-
jas upp med kvalitetskontroll. En energidekla-
ration av hog kvalitet och trovirdighet skulle
kunna paverka prissattningen av hus vid for-
siljningar och diarmed lyfta fram virdet av att
huset ar energieffektivt.

HYRESREGLERINGEN

Atgirder som hojer standard i kék och bad-
rum i en ligenhet dr idag godtagbar grund for
hyreshéjning. Aven energieffektiviserande at-
giarder som leder till 6kad komfort bor vara
grund for hyreshojning. Staten och hyres-
marknadens parter maste darfor omvirdera
den nuvarande hyresregleringen sa att dven
atgarder som leder till hogre komfort ger en
mojlighet att hoja hyran. Detta giller flerbo-
stadshussektorn.

UTRED EN KREDITRISKFORSAKRING
FOR ENERGIEFFEKTIVISERING

Aven i regioner med svag tillvixt och minskande
befolkning finns ett bostadsbestdnd som madste
renoveras. Madnga fastighetsiagare med svag eko-
nomi har goda idéer till energieffektivisering
men saknar finansiering, bland annat eftersom
utrymmet for hojda hyror dr begrinsat.

Darfor bor mojligheten att ta fram en kredi-
triskforsakring utredas. Syftet vore att ge fast-
ighetsigare som vill investera i renovering och
energieffektiviserande tgirder finansiering till
rimliga villkor. Genom att teckna kollektiva
forsiakringslosningar, exempelvis via statliga
institut eller medlemsforeningar som sABO el-
ler Fastighetsdgarna, skulle kreditrisken kunna
spridas och ge utrymme till fler energieffektivi-
serande atgarder.

DEMONSTRATIONSPROJEKT OCH
GODA EXEMPEL

Demonstrationsprojekt for energieffektivt byg-
gande och renovering kan spela en viktig roll for
att sprida goda exempel. Det finns ett antal pa-
borjade initiativ fran statens sida. Man bor ocksa
utnyttja erfarenheterna frin BEBO och BELOK. Det
ar ocksa nodvandigt att folja upp och utvardera
tidigare projekt for att sammanstalla erfarenhe-
terna. En sddan uppfoljning ska ocksa bidra till
kunskapsbyggnaden i ett Renoveringscentrum

KOMPETENS OCH FORSKNING

Ett kompetenslyft behovs

For att i ett langsiktigt perspektiv forbattra be-
fintliga byggnaders energiprestanda behover
forskning, nytinkande och experimentbyggan-
de stimuleras. Arkitekter, ingenjorer, entrepre-
norer, ekonomer, byggnadsarbetare och andra
som medverkar vid renovering och ombyggnad
ar nyckelaktorer i forandringen. Ett stort pro-
blem 4r bristen pa kompetens inom energief-
fektiv renovering bland dessa yrkesgrupper. Det
finns ett behov savil av ett 6kat antal utbildade
som av breddad kompetens.



Fler yrkesarbetare behovs for att utfora nod-
vandiga ombyggnadsarbeten om malet om en
halvering ska nds. Kunniga drifttekniker be-
hovs for att skota systemen. Ingenjorskompeten-
sen maste fordjupas och det kravs fler kunniga
projektorer och konstruktorer som kan vilja de
lampligaste tekniska systemldsningarna. I syn-
nerhet stills kompetenskraven p4 sin spets vid
renovering av det befintliga bestindet dir man
madste ha kunskap om ny och gammal teknik
och hur de kan kombineras.

Forskningen pa hogskolorna behover utokas
for att paskynda utvecklingen av battre teknik
och affirsmodeller. Den bor dven ha en tydligare
inriktning mot renovering. Fortbildning behovs
inom ett flertal omrdden, eftersom ny teknik in-
fors och trining behovs for att kunna anvinda
och trimma nya installationer. Det 4r nodvin-
digt att utveckla de relevanta utbildningarna sa
att de i tillracklig grad erbjuder de instrument
som behdvs for att de som utbildas ska kunna
medverka till praktiskt genomforande av savil
ombyggande som nybyggande samt forskning
och utveckling. Med adekvat utbildning kom-
mer det att bli sjalvklart for yrkespersonerna
att hus ska byggas och renoveras pa ett energi-
effektivt satt. Ett initiativ med namn Build Up
Skills har startats fran EU med Energimyndighe-
ten som samordnande part i Sverige. Initiativet
syftar till att kartlagga behov och pavisa vagar
framat.

Skapa ett renoveringscentrum

Den kravande fordndring vi star infor har sdval
tekniska, sociala som ekonomiskt aspekter, vil-
ket bidrar till att ett tvarvetenskapligt renove-
ringscentrum behdvs. Basen for detta kan vara
ett universitet med kopplingar till hela hogsko-
lesektorn. Ett renoverings- och energieffektivi-
seringscentrum ska fokusera pa att tillvarata,
utvirdera och sprida de kunskaper som finns i
Sverige men som i dag ar svara att hitta. Centret
skulle utover forskning och innovation ocksa
starka utbildning och information. En forebild
skulle kunna vara Fuktcentrum, vid Lunds Tek-
niska Hogskola, dar ett fyrtiotal forskare, dok-
torander och ingenjorer samarbetar. Liknande
program finns dven inom skogsindustrin och
fordonsindustrin. Framfor allt skulle ett renove-

ringscentrum ta hand om all den kunskap som
redan finns och formedla den pa en anvindbar
niva till landets fastighetsagare. Nar lonar det
sig att byta fonster? Hur l0ser man virmedter-
vinning ur ventilationsluft i befintliga flerbo-
stadshus? Vad fungerar och vad fungerar inte?
Hanteras fragorna ritt kan hundratals miljoner
kronor sparas och fastighetsidgare kan undvika
att gora felinvesteringar. Verksamheten vid ett
renoveringscentrum borde omfatta behovs-
analyser, forskning och utbildning, samt att
samla in och utvirdera befintlig kunskap. Att
bistd med tydlig information till fastighetsidgare
skulle vara en mycket viktig uppgift for ett reno-
veringscentrum, liksom att bidra i utvecklings-
projekt.

Initiera ett nationellt FoU-program
Forra gdngen Sveriges byggnader energieffektivi-
serades i storre omfattning var efter oljekriserna
under 1970-talet. Aven om mycket genomfordes
pa ett bra sitt uppstod det ocksd problem som
bland annat resulterade i mogel och fuktska-
dor. For att minska oljeberoendet installerades
dessutom direktverkande elvarme i manga hus,
teknik som idag ar dyrt att konvertera till mer
energieffektiva losningar. Behovet av att satsa
pa tillrackliga resurser for att hitta bra och lang-
siktigt hdllbara losningar underskattades. Den
kommande férdndringen ir betydligt storre dn
den pd 1970-talet.

Ett program for upprustning och energifor-
bittring av Sveriges byggnader skulle kunna
bidra med kunskapsbyggande, kompetensfor-
sorjning, kvalitetssikring och lirande under
arbetets gdng. Anledningen till att det kravs ett
tvirvetenskapligt, innovativt angreppssitt och
ett systemtidnkande dr att undvika underma-
liga l6sningar och ineffektiv resursanvindning.
Insatser behovs inom teknik men ocksd inom
ekonomi, ledarskap, livscykelprocesser, beteen-
defragor samt det sociala omradet. Inom detta
program bor frigan studeras fran ett system-
perspektiv. Privata fastighetsidgare, byggare och
brukare liksom offentliga aktorer och politiker
madste ta aktiva roller. De offentliga aktorerna ar
stora dgare av Sveriges bostader och lokaler och
bor fa mandat och resurser att visa vigen for nya
losningar och exempel.
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9. Slutsatser

Energianviandningen i bebyggelsen utgor en
dryg tredjedel av den totala slutanvandningen
av energi i Sverige. Denna hoga andel innebar
att sektorn madste std i centrum fér ambitio-
nerna att oka energieffektiviseringen pa natio-
nell nivd. Om man strdvar efter en halvering av

den specifika energianvindningen till 2050 har
utvecklingen hittills varit otillrackligt. Minsk-
ningen har enbart varit cirka 2,5 procent. Var-
meanviandningen har minskat nigot, medan
elanvindningen daremot har okat.

De nodvindiga dtgdarderna for en okad
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Bilaga

FOTNOTER

1. Killa: ”Energistatistik for smdhus 20107,
”Energistatistik for lokaler 2010”, "En-
ergistatistik for flerbostadshus 2010” och
”Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok
2012”.

2. Kalla: Energimyndigheten

5. Normaldrskorrigerade varden inklusive
uppvarmningsenergi samt all elanviandning.

4. Det tidigare miljomalet som avsag en halv-
ering av den specifika energianvindningen i
bebyggelsen till 2050 jamfort med 1995 Det
tidigare miljomaélet som avsig en halvering
av den specifika energianvindningen i be-
byggelsen till 2050 jamfort med 1995.

s. Kalla: Energimyndigheten
6. Energimyndigheten
7. Kailla: Miljodepartementet

5. ”Miljarder skal att spara”, Persson, et. al.
wsp/Profu for sKL, 2011.
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