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1. SAMMANFATTNING

Under de senaste 15 aren har ett antal utredningar genomforts som syftat till att identifiera hinder for
inféorande och genomférande av energieffektiviserande teknik i flerbostadshus. Syftet med denna
forstudie har varit att sammanstalla hinder fér genomférande av energidtgarder, éversiktligt redovisa
projekt och styrmedel som genomforts/inforts for att motverka dessa, samt analysera utfallet. Arbetet
har delats i tva delar, dar WSP Environmental har ansvarat for flerbostadshus och CIT Energy
Management for lokalfastigheter. Utredningen baseras i hog grad pa erfarenheter fran tidigare
hinderanalyser som sammanstélls. | de fall dar det ar majligt, har slutsatser dragits om attityder till
hindren har forandrats dver aren samt vilka hinder som har stor respektive mindre paverkan pa
genomférandet av energieffektiviserande atgarder.

Den nuvarande tekniknivan ar i princip tillracklig for att kunna na de nationella mélen att reducera
energianvandningen i bebyggelsen med 50 % till &r 2050. Problem med att bygga eller renovera riktigt
energisnalt finns alltsa inte pa den tekniska sidan utan finns framfor allt bland ekonomiska-, organisa-
toriska- och kunskapshinder. Det finns dock en utbredd brist pa teknik eller teknisk kunskap nar det
géller att injustera och optimera befintliga tekniska system i byggnader och dar finns en stor, under-
utnyttjad potential for energieffektivisering. Det finns ocksa en risk for att fastighetsagare undviker att
gora investeringar idag, for att vanta in de battre tekniska ldsningar som kan komma i framtiden.

Kunskapsbrist ar ett viktigt hinder for energieffektivisering. For att 6ka anvandningen av energieffektiv
teknik och -metoder behover kunskapsnivan héjas och energikompetensen lyftas inom alla aktorsled
och det behover framgé tydligt for alla hur varje aktérs medverkan och handlingar paverkar
framgangen av ett projekt. Bade for flerbostadshus och lokaler skiljer sig den generella kunskapsnivan
om energieffektivisering vasentligt mellan stora fastighetsbolag, mindre fastighetsagare och
bostadsrattsféreningar. Stoérre bolag har en férdel gentemot mindre fastighetsagare i och med sin
professionella organisation av anstéllda individer som genomfér energieffektiviseringsprojekt mer
frekvent. Kunskapsnivan skiljer sig dock markant at aven inom samma typ av agare nar det galler
kunskapsomraden som administration/planering, teknik och ekonomi. Det kan darfor finnas anledning
att rikta atgarder och styrmedel till olika malgrupper, for att fa basta effekt av dem.

Samma sak géller de ekonomiska mdjligheterna att genomféra energieffektiviseringar, dar forutsatt-
ningarna skiljer sig mellan offentliga och privata fastighetsagare och bostadsrattsféreningar. Detta
galler saval uppstallda avkastningskrav, méjligheten till sund och langsiktig finansiering och
kunskapen om hur man gor ldnsamhetsberakningar. Brister i kunskap géllande I6nsamhetsberék-
ningar ar speciellt allvarligt d& de riskerar att leda till felbeslut vad galler investeringar. Utvecklingen av
prismodeller for energi gar mot taxor som ar differentierade 6ver aret och som innehaller priskompo-
nenter baserade pa effektuttag, returtemperatur och/eller flode. Detta kommer att stélla helt nya krav
pa mer avancerade lonsamhetsberédkningar, och enklare lonsamhetsberakningar som endast baseras
pa rorlig energikostnad kan missgynna atgarder som leder till att byggnadens effektbehov sanks.

Att belysa att energieffektiva byggnader genererar mervarden, till exempel 6kat fastighetsvarde eller
battre innemiljo, kan fa fler att vilja investera i energieffektiv teknik. Via projekt och information om
lyckade projekt, till exempel genomférda via Energimyndighetens bestallarnatverk BeBo och Belok,
kan man samtidigt skapa sig kunskap om hur man kan undvika fallor och motverka de osakerheter
som finns kring Idnsamheten av energieffektiviseringsprojekt.

Slutligen konstateras att arbetet i Energimyndighetens bestallarnatverk har haft god inverkan pa
teknisk utveckling och metodutveckling for bade flerbostadshus och lokaler. Samverkan mellan olika
aktorer inom natverken foder nya tankar och idéer som i sig driver utvecklingen framat. Ett forslag ar
darfor att utdka bestallarnatverken med fler liknande initiativ som kan atgarda identifierade brister, till
exempel natverk for VD/beslutsfattare, energisamordnare samt injusterare/driftoptimerare.
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2. INLEDNING

2.1. UPPDRAGET

Uppdraget har utférts som en forstudie inom Energimyndighetens bestéllargrupp fér energieffektiva
flerbostadshus, BeBo och har finansierats av Energimyndigheten. Energimyndighetens bestéallare har
varit Tomas Berggren.

2.2. BAKGRUND, SYFTE OCH MAL

Under de senaste 15 aren har ett antal utredningar genomforts som syftat till att identifiera hinder for
inféorande och genomférande av energieffektiviserande teknik i flerbostadshus.

Syftet med forstudien ar att sammanstélla hinder for genomforande av energidtgarder, dversiktligt
redovisa projekt och styrmedel som genomforts/inforts for att motverka dessa, samt analysera utfallet.

Malet ar att analysen ska utgora ett underlag till forslag pa projekt och styrmedel som bidrar till att
snabbare na de nationella malen om ett energieffektivare byggnadsbestand.

2.3. METOD

Innehallet i rapporten har tagits fram av tva konsultbolag, dar WSP Environmental har ansvarat for
avsnittet om flerbostadshus och CIT Energy Management har ansvarat for avsnittet om
lokalfastigheter.

Utredningen baseras i hog grad pa erfarenheter fran tidigare hinderanalyser som sammanstalls. | de
fall dar det ar mojligt, har slutsatser dragits om attityder till hindren har forandrats éver aren samt vilka
hinder som har stor respektive mindre paverkan pa den nationella energianvandningen.
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3. HINDER FOR ENERGIEFFEKTIVISERING |
FLERBOSTADSHUS

Malet om energieffektivitet i byggnader staller krav pd en genomgripande upprustning av
bostadssektorn med stora behov av kapacitet och kompetens inom byggindustrin och ett val
fungerande finansieringssystem. Samtidigt maste nya byggnader bli mer energieffektiva.

Det finns ett antal hinder som paverkar energieffektiviseringsarbetet och som behover tydliggtras och
hanteras for att na de nationella malen om ett energieffektivare byggnadsbestand.

Med utgangspunkt i tidigare utredningar har forfattarna dragit slutsatsen att de framsta hindren for
energieffektivisering i bostadsbyggnader finns inom foljande omraden:

e Hinder pa grund av samhallsfaktorer och — utveckling
e Tekniska hinder

e Ekonomiska hinder

¢ Organisatoriska hinder

e Hinder inom regelverk

e Kunskapshinder

Nedan presenteras hur dessa hinder paverkar energieffektiviseringen i flerbostadshus, hur de
paverkar olika typer av fastighetsagare och vilka metoder som har anvants for att verkomma hindren.

3.1. HINDER PA GRUND AV SAMHALLSFAKTORER — OCH UTVECKLING

Faktorer som befolkningstillvaxt och urbanisering paverkar bostadssektorn och bestammer till viss del
forutsattningarna for investeringar i energieffektivisering. Sverige har historiskt sett en mycket snabb
befolkningstillvaxt och folkmangden beréknas till ca 13 miljoner ar 20602. Den snabba
befolkningstillvéxten skapar ett 6kat behov av bostader. For att begransa behovet av energi for den
tilkommande bostadsytan behovs kraftfulla atgarder for att minska energibehovet i de befintliga
fastigheterna och for att sakerstalla att de nybyggda bostéderna ar energieffektiva. Det &r en utmaning
som Sverige maste hantera for att kunna leva upp till de hallbarhetsmal som antagits. De hinder som
féljer av samhallets utveckling hanger nara samman med hinder som ar kopplade till styrmedel och
som presenteras i det féljande avsnittet.

3.1.1. Urbanisering

Urbaniseringen i Sverige de senaste 200 aren har inneburit inflyttning till staderna och avfolkning av
landsbygden. For 200 ar sedan bodde 90 procent av Sveriges befolkning pa landsbygden. Idag bor 85
procent av oss i tatorters.

1IVA. (2012). Energieffektivisering av Sveriges flerbostadshus. Stockholm: IVA.

2 SCB. (den 08 02 2018). Hamtat fran SCB: https://www.sch.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-
sverige/framtidens-befolkning/

3 Svanstrom, S. (den 08 Februari 2018). SCB. Hamtat fran https://www.sch.se/sv_/Hitta-
statistik/Artiklar/Urbanisering--fran-land-till-stad/
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Figur 1. Sveriges befolkning i tatort och pa landsbygd, fran 1800 till 2010. Kalla: SCB*

3.1.2. Omfattande brist pa bostader

Boverket genomfér regelbundet en nationell undersékning som riktar sig till landets 290 kommuner.
Bostadsmarknadsenkéatens ger en sammanhallen bild av bostadsmarknaden i Sverige da svaren i
enkéaten bestar av kommunernas bedomningar i olika fragor. Samtliga kommuner besvarade den
senaste enkéaten. Boverket sammanfattar bostadsmarknaden under aren 2017-2018 i foljande sex
punkter:

e Av landets 290 kommuner bedémer 255 att det ar underskott p& bostader pa marknaden. Det
ar en okning med 72 kommuner pa 2 ar.

e Situationen ar fortfarande anstrangd for grupper som &r nya pa bostadsmarknaden, sdsom
unga och nyanlanda, men aven for aldre som vill flytta till en mer tillganglig bostad. Detta trots
ett 6kat bostadsbyggande.

e Drygt 250 kommuner uppger ett underskott pa bostader fér nyanlanda. Lika manga kommuner
uppger ett underskott pa bostader for ungdomar. Kommunerna aterfinns i alla
kommungrupper, saval i storstadsregioner som i kommuner med mindre folkmangd.

e Laget har forsamrats nar det galler tillgangen till sarskilda boendeformer. Samst &r situationen
for personer med funktionsnedsattning dar 163 kommuner uppger att det saknas tillréckligt
med bostader.

e Drygt 11 000 allmannyttiga bostader séldes under 2016. Over 90 procent av dem saldes till
privata hyresvardar for fortsatt uthyrning.

e Allt fler kommuner tar fram riktlinjer fér bostadsforsérjningen. Over hélften av landets
kommuner har antagit riktlinjer under innevarande eller foregaende mandatperiod.

4 Svanstrom, S. (den 08 Februari 2018). SCB. Hamtat fran https://www.scb.se/sv_/Hitta-
statistik/Artiklar/Urbanisering--fran-land-till-stad/

5 Boverket. (den 01 02 2018). Bostadsbestandet i Sverige. Hamtat fran
https://www.boverket.se/sv/isamhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsbestandet-i-sverige/
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Undersokningen visar ocksa att forutsattningarna pa bostadsmarknaden ser olika ut pa olika platser i
landet. | storstadsregionerna sker inflyttning vilket leder till stor efterfragan pa alla former av bostader.
Det medfér bland annat 6kad trangboddhet eller att arbetstagare behover pendla 6ver stora avstand.
Pa mindre orter finns ett behov av att anpassa bostadsbesténdet till de behov som finns. En utmaning
ar att fa fram billiga hyresréatter sa att ungdomar kan flytta hemifran. Svaren visar ocksa att
underskottet pa bostader beror fler kommuner @dn nagonsin innan. | manga fall handlar det ocksd om
att tillganglighetsanpassa bostadsbestandet efter den aldrande befolkningens behov.

Det &r dock viktigt att skilja pa bostadsbehov och forméagan att efterfrdga en bostad®. Det innebar att
nybyggnation inte kan I6sa problemen med att exempelvis manga unga star utanfor
bostadsmarknaden, d& de inte har rad att flytta in i nyproducerade bostéder.

En annan utmaning ar att det &r en generell brist pa arbetskraft och entreprendrer i
storstadsregionerna vilket leder till f& anbud, héjd prisniva och lagre kvalitet i genomférandet.”

Pabdérjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad

90 000
80 000

70000 -

60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000 ] I I
0 - . . ‘ . ‘ . ‘ . ‘ .

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017p 2018p

= Nybyggnad = Ombyggnad

Figur 2. Antal pabérjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad. Kalla: Boverket?

3.1.3. Utmaningarna for miljonprogramsomraden

Flera olika rapporter visar att det finns en stor potential for att genomféra energieffektiviserande
atgarder i samband med pagaende och férestaende renovering av byggnader i
miljonprogramsomradena. Ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv ar energiatgarder lika I6nsamma och
nodvandiga, oberoende av hur attraktivt omradet ar. Men for den som ska ta beslut om att genomféra
energiatgarderna spelar mojligheten till hyreshojning och risk for vakanser stor roll. Over hilften av
miljonprogramshusen ligger utanfor storstadsregionerna och @ven i storstaderna spelar laget en stor
roll. Férutsattningarna for energieffektivisering ar bast pa& orter med stor efterfragan pa bostader, dar.
vakanserna ar laga och riskerna med att gora stora investeringar i fastigheter ar sma®.

8 Frithiof, Mattias; WSP . (den 8 Februari 2018). Regionernas kamp, Forelasning vid frukostseminarium. Karlstad.
7 Wabhlstrom, A., Persson, A., Glader, K., Westerbjork, K., & Goransson, A. (2016). Renoveringsnivaer for
flerbostadshus, skolor och kontor - En intervjustudie och analys i HEFTIG. CIT Energy Management, WSP
Sverige AB, Profu.

8 Boverket. (den 01 02 2018). Bostadsbestandet i Sverige. Hamtat fran
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsbestandet-i-sverige/
9 Byman, K; Jernelius, S; AF Infrastructure AB. (2013). Miljpprogrammet fér miljonprogrammet - styrmedel for
energieffektiv renovering av flerbostadshus. Naturskyddsféreningen.
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| praktiken visar det sig att atgarder for energieffektivisering genomfors i begransad utstrackning i
samband med renovering av miljonprogramsomraden. | omraden dar de boende har jamforelsevis
laga inkomster &r det en utmaning att undvika att hyresnivaerna efter renovering hojs till en niva som
gor att hyresgasterna tvingas att flytta. Inom det utrymme som finns konkurrerar rena
underhallsatgarder med energieffektiviseringsatgarder. 1°.

Det kan darfoér vara kostnadsmassigt omgjligt att totalrenovera stérre delarna av det svenska
bostadsbestandet. Inte minst d& den nuvarande nybyggnadstakten skapar brist pa arbetskraft och
driver upp renoveringskostnadernall. Man bor darfor fokusera pa att hitta ratt niva av renovering och
ratt bestand att starta med. Trots att omraden med lag medelinkomst har hég energianvandning per
kvadratmeter ar mojligheter till stora investeringar 1&g pa grund av hog kanslighet for hyreshéjningar.
En strategi kan darfor vara att inrikta sig pa omraden med hog energianvandning per person, vilket
finns i omraden med hdgre medelinkomst. Har ar den realiserbara potentialen storre till féljd av goda
mojligheter att bekosta atgarder'2,

3.2. TEKNISKA HINDER

Graden av byggnads- och installationstekniska hinder beror till stérsta delen pa byggnadens
beskaffenhet och vilka tekniska installationer som finns idag. Den allra storsta paverkan pa de
tekniska majligheterna att energieffektivisera har husets alder, skick, typ av varme- och
ventilationssystem och fysiska utformning.

3.2.1. Befintlig teknikniva och -utveckling

| flera undersokningar anses den befintliga tekniknivan vara tillrackligt for att uppfylla de nationella
miljomalen. Med detta avses att det ar mojligt att, med nuvarande teknik och genom att genomféra
ekonomiskt Ionsamma atgarder, sanka den specifika energianvandningen med 50 procent till 2050.1314
Denna bedémning bekraftas ocksa vid utvardering av flera projekt dar renovering av befintliga
byggnader har planerats och/eller genomforts. Ett exempel &r de projekt som har genomférts inom
BeBos kampanjer Halvera Mera 1, 2 och 3, dar tre fjardedelar av de deltagande fastighetsdgarna
uppnadde en beraknad energibesparing pa minst 50 % och i vissa fall s mycket som 85 %. Den
genomsnittliga energibesparingen for samtliga deltagande fastighetsagare i Halvera Mera var 60-
64 %1516, Nedanstaende figur visar hur energibesparingen férdelas mellan de 53 deltagande
fastighetsagarna i Halvera Mera 1 och 2.

10 | andfors, K; Borgstrom, S: Karlsson, E; WSP. (2017). Forstudie BeStad Energieffektivisering i
fastighetsbestandet. Energimyndigheten.

11 Energimyndigheten. (den 07 Februari 2018). Nationell strategi for energieffektiviserande renovering. Hamtat
fran http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/program-och-uppdrag/nationell-strategi-for-
energieffektiviserande-renovering/

12 Mangold, M; Mjornell, K; Johansson, T; RISE. (Maj 2017). Nya digitala verktyg ger béattre. Bygg&Teknik, ss. 52-
55.

13 1VA. (2012). Energieffektivisering av Sveriges flerbostadshus. Stockholm: IVA.

14 Bratt, M., & Persson, A. (2010). Det finns potential — Energieffektivisera offentliga fastigheter i hogre takt.
Utveckling av offentligt fastighetsdgande, UFOS.

15 Westerbjork, K. (2015). Halvera Mera 1+2 - Analys. Bebo.

16 Westerbjork, K. (2017). Halvera mera 3.0 - Slutrapport. Bebo.
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Figur 3 Beraknad procentuell energibesparing for de 53 deltagarna i Halvera Mera 1 och 2

Det sker ocksa en kontinuerlig utveckling av teknik for att bade fa battre funktion och minska
energianvandningen, vilket pa sikt 6kar mojligheterna att 50 procents energibesparing som regel kan
uppnas i samband med renovering. Samtidigt sker ett skifte i energibalansen dar energieffektivisering
av bade varme och transporter innebar att elanvandningen 6kar. | samband med en intervjustudie for
att ta fram underlagsdata till Energimyndighetens simuleringsverktyg Heftig berdknades
elanvandningen for bebyggelsen i ett troligt scenario 6ka med 24 procent medan varmebehovet
minskades med 77 procent till &r 2050.17

Nagra konkreta exempel pa teknikutvecklingens inverkan pa energianvandningen ar:

e Tekniken for isolering utvecklas och det kommer sannolikt att vara mojligt att tjockleken pa
tak- och vaggisolering kan halveras i framtiden. | férlangningen gor detta att det kan bli majligt
att lagga utvandig tillaggsisolering aven pa vissa kulturminnesmarkta byggnader.

o Energiprestanda for fonster har forbattrats vasentligt; ett modernt 3-glasfonster slapper endast
igenom en tredjedel av den varme som ett traditionellt kopplat 2-glasfonster gor.

e Goda framsteg 6ver lang tid har gjorts for varmevéxlare och varmeatervinningsgraden ligger i
dag 6ver 80 procent.

e Tids- och narvarostyrning hjélper till att kapa dyra effekttoppar.

e Basta belysningsteknik i dag anvander bara en femtedel av den energi som gick at med 1990-
talets teknik.

e Forvarmepumpar har en kraftig utveckling av teknik och prestanda skett och energiutbytet har
6kat med 50 procent de senaste aren.

e Dagens vitvaror har ofta halften sa stor energianvandning som de som installerades pa 1990-
talet

Detta sammantaget skulle alltsa tyda pa att de eventuella tekniska hinder som finns for
energieffektivisering ar sma och dessutom minskar éver tid.

Den tekniska utvecklingen som ger allt mer energieffektiva material och system kan ocksa vara
avskrackande for fastighetsagare och bli ett hinder i sig. Dels kan det vara svart att halla sig
uppdaterad pa vilken utveckling som sker och vilken teknik som ar "best practice” i dagslaget.
Utvecklingen kan ocksa leda till att fastighetsigare vantar pa nasta, battre steg istallet for att
energieffektivisera idag.

17 Wahlstrém, A., Persson, A., Glader, K., Westerbjork, K., & Goéransson, A. (2016). Renoveringsnivaer for
flerbostadshus, skolor och kontor - En intervjustudie och analys i HEFTIG. CIT Energy Management, WSP
Sverige AB, Profu.
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Det rorliga priset for energi har haft stor paverkan pa Ionsamhetsberakningar och har i manga fall varit
avgorande for vilken teknik som har anvants i bebyggelsen. Att géra [dbnsamhetsberéakningar baserat
pa rorligt energipris innebar att atgarder som paverkar husets effekt, till exempel tillaggsisolering av
klimatskalet eller FTX-ventilation, missgynnas. Idag ar det allt vanligare med mer komplicerade
prismodeller som &r differentierade 6ver aret och som innehaller priskomponenter baserade pa
effektuttag, returtemperatur och/eller fléde. Om lIénsamhetsberakningarna tar hansyn till alla delar av
en differentierad taxa, kommer atgarder som sénker den totala energianvandningen mer &n
effektbehovet, till exempel varmepumpinstallationer, att framstd som mindre I6nsamma. Hur sjalva
lbnsamhetsberédkningen gors ar alltsa en faktor som kan ha en direkt paverkan pa vilken teknik som
installeras. Las mer om ldnsamhetsberakningar i avsnitt 3.3

Tekniska hinder paverkas av att det sker sprang i teknikutvecklingen eller marknadsforutsattningarna
som ger nya mdjligheter till energieffektivisering. Den tekniska utvecklingen drivs bade av
marknadsfaktorer, forskning och styrmedel. Tre satt att minska de tekniska hindren for
energieffektivisering ar darfor att

- Genomfora teknikutvecklingsprojekt samt teknik- och innovationstavlingar for att paskynda
marknadsintroduktionen av ny teknik och underlatta for innovatorer och utvecklare att na ut
med sina produkter till ratt malgrupp.

Har har BeBo bara under de senaste tre aren genomfort ett 20-tal forstudier, mét-,
utvarderings- och teknikutvecklingsprojekt samt tagit fram upphandlingsstdd inom olika
teknikomraden.

- Anvéanda olika typer av styrmedel, till exempel ekonomiskt bidrag till fastighetsdgare som
installerar viss teknik.

Ett ekonomiskt bidrag till fastighetsagare leder ofta till att tekniken paketeras pa ett enklare
satt. Ett exempel pa detta ar att efter att installationsstodet for solceller inférdes &r 2009, har
leverantorernas erbjudanden till kunderna utvecklats och nu finns manga leverantorer att vélja
pa, som séljer fardiga solcellspaket inklusive paneler, véaxelriktare och installation.

- Hardare reglering och uppféljning av byggnaders effektbehov och energianvandning dar
byggnader sdljs vidare till bostadsrattsforeningar, for att ge byggherrar incitament till att
energieffektivisera aven om fastigheten byggs for forséljning och inte eget &gande och
forvaltning.

3.2.2. Glapp i byggprocessen

Samtidigt som den befintliga tekniknivan ar tillracklig for att uppna en betydande energieffektivisering,
visar erfarenheter fran utvarderingar av om- och nybyggnader av flerbostadshus att de ofta inte
uppfyller férvantad energiprestanda. Aven i omraden med stark miljoprofil och dar hoga krav stallts pa
byggnadernas energiprestanda kan skillnaderna mellan beréknad och verklig energianvandning vara
50 %. Vid en noggrannare utvardering av femton byggnader i Hammarby Sjéstad har tre huvudsakliga
forklaringar till skillnaderna identifierats:

- fel som tillkom redan vid projekteringen ("pa ritbordet”) avseende byggnad, varme, ventilation
och el

- fel som orsakades av den som byggde och som inte utférde det som var ritat ("pa
byggplatsen”) avseende byggnad, varme, ventilation och el.

- fel som kan hanforas till utebliven eller bristfalligt utférd service (”i driftcentralen”) avseende
varme, ventilation och el. 18

De som é&r yrkesverksamma inom dessa omraden &r alltsd i behov av kunskapsutveckling for att
kunna utnyttja befintlig teknik pa korrekt satt. Se avsnitt 3.6

18 Larsson, A., & BeBos expertgrupp. (2014). Glapp i byggprocessen - lackor i energisystemet. Stockholm: BeBo.
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Det finns ocksa en stor, underutnyttjad potential for att energieffektivisera befintliga
installationssystem. Merparten av de nya installationstekniska system som installeras, stélls inte in for
att passa byggnadens behov och ge bra samverkan med de andra system som finns i byggnaden.
Aven om fabriksinstéllningarna skulle vara véldigt klokt valda, kan man &nd& misstanka att det finns
god potential att optimera driften av systemen ytterligare. Faktum &r att endast 26 procent av 135
fiarrvarmecentraler som granskades i en doktorsavhandling fungerade som avsett.1® Att systemen inte
anpassas alls i samband med att de installeras beror troligen pa kompetensbrist hos bade bestéllare
och leverantorer/installatorer. Om bestéllaren inte efterfrgar tillaggstjansten att injustera systemet
efter installation, &r det inte troligt att installatoren gor det arbetet p& egen bekostnad. Det ar inte heller
troligt att installatoren offererar installation tillsammans med injustering om konkurrenterna offererar
billigare system utan injustering. Fér de 135 undersokta fjarrvarmecentralerna visade det sig ocksa att
vad som ar normalt kan variera, vilket blir en stor svarighet nar man ska identifiera de system som
arbetar felaktigt. Varje byggnads varmebehov &r unikt och det som ar korrekt for en byggnad kan vara
felaktigt for en annan. Darfor ar problemet inte sa latt att [6sa som att tillfora ytterligare en form av
styrning eller automatisk felrapportering. Det innebar att den som ska lésa problemen maste ha
mycket god systemkunskap och anpassa lésningarna fran fall till fall.

Nar det géller byggbranschens egna behov av teknisk utveckling, framholl representanter for
branschen i en utredning 2011 att framtagandet av olika byggprodukter, -komponenter och
installationssystem som effektiviserar energianvandningen i byggnader inte var det storsta problemet
for dem. De la istallet fokus pa att omfattande renovering av flerbostadshus tar lang tid. De
efterfragade industriella metoder och smarta systemlésningar for energieffektivisering, for att géra
sjalva byggprocessen snabbare och billigare.2°

Det finns &ven hinder i form av bade en reell och en pastadd konflikt mellan inomhusmiljé och
energieffektivisering. For en bra inomhusmiljo kravs en val fungerande ventilation som i sin tur kraver
energi. Med god varmeatervinning behdver dock inte energiforlusterna vara sa stora och konflikten blir
darmed férsumbar. Vissa forknippar dock energieffektiva, tata byggnader med "sjuka hus” och tror att
det finns en gréns fér hur energieffektivt ett hus kan vara for att vara "sunt”. Detta synsatt kan blockera
utvecklingen inom lagenergibyggande?!.

3.2.3. Skillnader mellan olika typer av fastighetsagare

De tekniska hindren beror till stérsta delen p& byggnadens beskaffenhet och vilka tekniska
installationer som finns idag. Vilken teknik som fastighetsagare véljer borde darfor teoretiskt sett inte
paverkas av agarform, byggnadens storlek eller lage, men man kan anda se ett samband mellan
dessa faktorer och vilka atgarder som utreds och genomfors i praktiken.

| uppféljningen av Halvera Mera steg 1 och 2, kunde man bland annat se att bostadsréattféreningar
hade ett storre fokus pa driftatgarder &n privata och kommunala bolag hade. Fastighetséagare i norra
Sverige hade storre fokus pa klimatskalsatgarder an de i sédra och mellersta Sverige.
Bostadsrattsforeningar valde ofta franluftsvarmepump framfor FTX, liksom fastighetsagare som hade
byggnader med en area pa 6ver 7000 kvadratmeter Awemp och fastighetsagare i stora kommuner.
Fastighetsagare med aldre byggnader utredde ofta flera olika typer av atgarder medan nyare
byggnader verkade vara mer fokuserade pa samma typ av atgard.?2 Bostadsrattforeningarna har i

19 Gadd, H. (2014). To analyse measurements is to know. Lunds universitet.

20 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

21 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

22 Westerbjork, K. (2015). Halvera Mera 1+2 - Analys. Bebo.
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intervjuundersokningar ocksa hatft lite svarare att identifiera hindren, vilket visar pa att de inte har lika
mycket erfarenhet av energieffektiviseringsarbete.2?

Detta kan tolkas som att de hinder som fastighetségarna sjélva skulle beskriva som tekniska, i sjalva
verket beror p& andra faktorer, till exempel

- Bristande teknisk kunskap
Detta skulle kunna vara orsaken till att bostadsrattforeningar hellre driftoptimerar befintliga
system an att véalja, upphandla och installera ny teknik.

- "Tekniktroghet”
Detta skulle kunna vara orsaken till att mindre fastighetsbolag inte satsar pa ny teknik, utan
haller sig till den teknik man provat forut inom foretaget och darfor ar trygg med.

- Olika ekonomiska forutséattningar for att gora investeringar
Detta skulle kunna vara orsaken till att fastighetsagare i storstadsomraden med hdga
fastighetspriser valjer franluftsvarmepump med lagre investeringskostnad istallet for FTX-
ventilation, &ven om FTX-installationen skulle vara I6nsammare pa lang sikt.

Projekt och styrmedel som inriktas pa att 6verbrygga andra typer av hinder for energieffektivisering
skulle darfor ocksa kunna ha paverkan pa de upplevda tekniska hindren.

For vissa former av byggande ar ocksa incitamentet att energieffektivisera mindre, till exempel nar
byggherren bygger for att sélja och inte for langsiktigt &gande och forvaltning. | samband med BeBos
projekt "Glapp i byggprocessen” féljdes energianvandningen i byggnader med olika bygg- och
forvaltningsformer upp. Det visade sig dar att den enda byggnad som férvaltas av byggherren hade
lagre energianvandning &n genomsnittet.24 Det &r inte speciellt forvanande eftersom en byggherre
som tanker sélja byggnaden direkt, minskar sin egen vinst genom att bygga med mer effektiv teknik
om denna &r dyrare.

3.3. EKONOMISKA HINDER

Ekonomiska hinder har identifierats som den huvudsakliga anledningen till varfér
energieffektiviseringsatgarder inte genomfors25:26.27, | tabell 2 ar typ av ekonomiska hinder som
identifierats for olika fastighetsdgare sammanstéllda. Orsaker till hindren beskrivs nedanfor tabellen.

23 Westerbjork, K., & Tegman, K. (2016). Uppféljning av Halvera Mera. Bebo.

24 Larsson, A., & BeBos expertgrupp. (2014). Glapp i byggprocessen - lackor i energisystemet. Stockholm: BeBo.
25 Andersson, C., & Sjoholm, T. (2014). Ekonomiska avkastningskrav kontra energisparkrav for flerbostadshus -
en studie av marknadens forutsattningarfér Pilangen. Bebo.

26 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

27 Byman, K; Jernelius, S; AF Infrastructure AB. (2013). Miljsprogrammet fér miljonprogrammet - styrmedel for
energieffektiv renovering av flerbostadshus. Naturskyddsféreningen.
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Tabell 1 Typ av ekonomiska hinder fordelat pa olika agarformer

3 3
3 2 e, o
. . w0 (I =7 B = A7) 93]
Ekonomiska hinder 238|23|53 |53 Py
3 o — 3 — o m
s g |FR |5 "
o o
Aterbetalningstid X X X X X
Avkastningskrav X X X X X
Berékningsmetoder for lonsamhet X X X X X
Kostnad for differentierade energipriser tas inte med i
. X X X X X
[6nsamhetskalkylen
Metod for berakning av normalarskorrigering X X X X X
Skatteeffekter X
Hyresgasters betalningsformaga X X X X
Madjlighet att hoja foreningsavgift X
Fordelning investerings- och underhalls- samt merkostnad for « « N N «
energikrav
Hbdga entreprenadkostnader pga. 6verhettad marknad i « « N N «
storstadsregionerna
Okade kostnader pga brister i kvalitet X X X X X
Kostnader vid behov av tillfalligt boende under renovering X X X X X
Finansiering X X X X X

3.3.1. Avkastningskrav

Avkastningskravet eller kalkylrantans storlek avgor en I6nsamhetskalkyls utfall det ingar att se till den
aktuella marknadssituationen (lage, vakansgrad, och betalningsvilja hos hyresgaster), bestandets
alder och underhallsstatus samt den risk fastighetsagaren ar beredd att ta. Avkastningskravet ar hogre
i omraden med samre lage dar risk for vakanser eller rivning ar stor. For 1an bedémer bankerna
driftnetto, okat varde, risk och aterbetalningsformaga. Om lanet avser energieffektiviseringsatgarder
staller banken darutéver schablonmassigt krav p& hogre kalkylranta mot bakgrund att fastighetsagarna
har svart att ge en garanti for att investeringen leder till minskade kostnader for energi och ett positivt
driftnetto. Bankens krav hojer kostnaden for investeringen, vilket leder till ett hdgre avkastningskrav
fran ledningen. 28:29,30.31,32

28 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

2% Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

30 Andersson, C., & Sjoholm, T. (2014). Ekonomiska avkastningskrav kontra energisparkrav for flerbostadshus -
en studie av marknadens forutsattningarfér Pilangen. Bebo.

31 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkdp, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

32 Boverket, & Energimyndigheten. (2016). Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering. Energimyndigheten och Boverket.
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3.3.2. Aterbetalningstid

Aterbetalningstid &r ett grovt matt p& lbnsamhet och manga fastighetsagare har en bestamd langsta
accepterad aterbetalningstid oberoende av atgardens livslangd. Nar aterbetalningstid anvands som
beslutsunderlag vid energieffektivisering riskeras att kortsiktigt Ionsamma atgarder genomférs och de
langsiktiga l6sningar som under atgardens totala livslangd genererar en hogre lénsamhet/avkastning
avstas. Att forstd och vardera resultatet av foretagsekonomiska Ionsamhetskalkyler kraver en viss
kunskap for att inte missforstand som leder till felaktiga beslut ska uppstd, vilket saknas hos manga
fastighetsagare.33:34.35.36.37

3.3.3. Mervarden ingar inte i beslutsunderlag

Energieffektiviseringsatgarder bidrar till mervarden som forbattrad kvalitet pa inomhusmiljo, minskade
kostnader for underhall och media. Dessa anvands inte som del i beslutsunderlag vid bedémning av
lonsamhet vid renoveringsprojekt, vilket ar ett hinder da de kan oka bade attraktion - och
fastighetsvéarde. Under 2017 har en modell utvecklats som stod for de som arbetar i offentlig sektor att
visualisera olika mervarden som foljer med energieffektiviseringsprojekt, men som vanligtvis ar
doldase.

3.3.4. Tillfalliga evakueringsboenden okar kostnaden

Det saknas mojligheter att evakuera de boende pa orter dar det inte finns ndgot dverskott av bostader
Ett aktuellt problem pa starkare bostadsmarknader. Evakueringslagenheter ckar kostnaden for
renovering, vilket forsamrar [donsamheten3®

3.3.5. Standardiserad berakningsmetod for [onsamhet saknas

Det finns ett antal olika berdkningsmetoder som anvénds idag. For de som ska genomfdra
berakningarna ar det svart att avgora vilken metod som &r lamplig och det blir ocksa svart att jamfora
[6nsamhet mellan olika projekt.

Manga storre fastighetsagare utgar fran en nuvardesberakning med givna indataparametrar, medan
de mindre ofta &r héanvisade till konsulters eller leveranttrers berdkningsmodeller. BeBo har en
beréakningsmodell, Energimyndigheten har krav vid stéd for energikartlaggning att Pay-off berakning
eller LCC-berakning goras. Val av parametrar for indata som t.ex. livslangd for investeringsatgarder,
kalkylranta, forvantad energiprisokning och kostnader for uteblivet underhall har stor paverkan pa om
beréakningsresultatet visar pa lonsamhet eller inte.4° De flesta kalkyler tar inte heller hansyn till
kostnader for fasta avgifter och effektberoende delar av taxan.

33 Byman, K; Jernelius, S; AF Infrastructure AB. (2013). Miljsprogrammet fér miljonprogrammet - styrmedel fér
energieffektiv renovering av flerbostadshus. Naturskyddsféreningen.

34 Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

35 Andersson, C., & Sjoholm, T. (2014). Ekonomiska avkastningskrav kontra energisparkrav for flerbostadshus -
en studie av marknadens forutsattningarfor Pilangen. Bebo.

36 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkop, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

37 Boverket, & Energimyndigheten. (2016). Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering. Energimyndigheten och Boverket.

38 Energimyndigheten. (den 07 02 2018). Hamtat fran
http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/foretag-och-organisationer/verktyg-for-att-visa-mervarden-
av-energieffektivisering/

39 Boverket, & Energimyndigheten. (2016). Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering. Energimyndigheten och Boverket.

40 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos tekniska forvaltare. WSP Byggnadsfysik.
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3.3.6. Differentierade energitaxor med nya priskomponenter

Tidigare har energipriset och kostnad for specifik energianvandning haft stor paverkan vid
l[bnsamhetsberékning. Idag ar det allt vanligare med prismodeller som &r differentierade Gver aret med
priskomponenter baserade pa effektuttag, returtemperatur och/eller fldde. Det innebar att en ny faktor,
effekt, tillkommer vid I6nsamhetsberakning av energieffektiviseringsatgarder. Har maste de som ska
genomféra berakningen hamta information fran bade natagare och leverantor av el samt fran fakturor
for fjarrvéarme. Ett berédkningsverktyg, PRISMO, har tagits fram inom BeBo for berékning av
effektbehov vid differentierade taxor. Parametrar som réknas fram i den, anvands som indata i BeBos
berakningsverktyg for energiinvesteringar. Variationen i bade fjarrvarme- och elprismodellernas
uppbyggnad 6ver landet okar. Det kan utgéra ett hinder da det tar mer tid i ansprak.4!

Energibolagens mal &r att taxan ska avspegla deras verkliga kostnad for produktionen och
utbyggnad/underhall av natet samt att det ska finnas ekonomiska incitament for energieffektivisering
hos kunderna. Differentierade taxor paverkar olika energieffektiviseringsatgarders kostnadseffektivitet
pa olika satt. Det hogre priset pa vinterhalvaret gynnar exempelvis klimatskalsatgarder eftersom de
sparar mest energi under de kalla manaderna. Klimatskalsatgarderna gynnas ocksa av en effekttaxa,
eftersom de sanker husens effektbehov vid DUT. Daremot gynnas inte vissa virmepumpsatgarder
som minskar den specifika energianvandningen, men har hogt effektbehov under vinterhalvaret.*2
Prismodellernas uppbyggnad borde ockséa styra mot en framtida utveckling dar effektreglering som
kapar tillfélliga effekttoppar blir allt vanligare i bebyggelsen. Effektminskande och — reglerande
atgarder har ocksé en positiv verkan pa energiforsorjningssystemet som helhet och minskar behovet
av dyr och icke miljévanlig spetsproduktion.

3.3.7. Metod for normalarskorrigering

Att anvanda normalarskorrigerad energianvandning vid lonsamhetsberédkningar, och vilken metod man
anvander for denna korrigering, kan paverka den beréknade lonsamheten hos energieffektiviserande
atgarder. For atgarder dar energibesparingen varierar éver aret, till exempel klimatskalsatgarder, kan
darfor den valda metoden av normalarskorrigering vara skillnaden mellan om atgarden bedoms som
I6nsam eller inte. Det finns tre vanligt forekommande metoder for att normalarskorrigera
energianvandningen. Graddagar och Energi-index bygger bada pa klimatdata som levereras av SMHI
och ger en faktor som multipliceras med den uppmatta energianvandningen for uppvarmning. Medan
Energisignaturmetoden beskriver hur stort medeleffektbehov byggnaden har som funktion av
utetemperaturen och tas fram med hjalp av byggnadens uppmétta energianvandning for uppvarmning
over tid. | en studie gjord av SP (nuvarande RISE) som jamfoérde anvandningen av SMHI-Graddagar
med Energisignaturmetoden var skillnaderna pa arsbasis férsumbara men p& manadsbasis kunde
energianvandningen skilja s mycket som 3-4 kwWh/m2 mellan de tvd metoderna®3. Nar Sveby 2012
testade alla tre metoderna vid energiberékningar av olika byggnadsmodeller och jamfdrde resultaten,
fann de att det fanns skillnader i berakningsresultaten. De betonade ocksa att mer arbete behdvs for
att ta fram tillforlitliga metoder att klimatkorrigera energianvandningen.** Aven om man inte har
uppgifter om verklig energianvandning, till exempel vid ett nybyggnadsprojekt, &r det viktigt att
bedémningar baseras pa det verkliga klimatet. | ett projekt som finansierats av Ladgan och Sveby, har
man darfor tagit fram representativa klimatdata for normalar p& timbasis, som kan anvandas i
energiberakningsprogram. Klimatfilen innehéller uppgifter for elva orter i Sverige.4s

41 BeBo. (den 09 02 2018). Energikostnadsmodellen PRISMO. Hamtat fran
http://www.bebostad.se/verktyg/prismo/

42 Karlsson E, Andersson S, Ekberg O. (2016). Verkliga kostnader for fjarrvarme och el - férstudie. Malmo: BeBo.
43 Schultz, L. (2003). Normalarskorrigering av energianvandningen i byggnader - en jamférelse av tvA metoder
(2003:01). SP.

44 Isakson, P., & Carling, P. (2012). Normalisering av byggnadens energianvandning. Sveby.

45 |_evin, P., Clarolm, A., & Andersson, C. (2015). Nya klimatfiler fér energiberékningar. LAGAN.
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3.3.8. Fordelning investerings-/underhalls- och merkostnad for energiatgarder

Hur kostnaden for en atgard fordelas paverkar [dnsamheten i atgarden. Vid t ex fonsterrenovering ska
den fordelas pa investeringskostnad respektive underhallskostnad. Merkostnaden
(marginalkostnadens) storlek vid energieffektiviserande atgarder avgér nivan pa lénsamheten.
Kostnader for nédvandigt underhall och renovering bor inte belasta kalkylerna for
effektiviseringsatgarder utan bor skiljas at. Endast den merkostnad som foljer av att energieffektivisera
bor knytas till avkastningskravet pa energieffektivisering. | manga fall kan Il6nsamma
energibesparingar goras i |6pande drift. Detta genomfors kontinuerligt av de fastighetsdgare som har
utvecklat en god strategi for energieffektivisering.

| figur 1 nedan redovisas exempel p& merkostnaden (marginalkostnaden) for energieffektivisering, det
vill saga den totala investeringskostnaden minus uppskattat underhallsbehov. Om man enbart ser till
merkostnaden for energieffektiviseringen hamnar t ex fonsterbyte under linjen, vilket innebar att den
energieffektiverande investeringen ar lagre an den férvantade ekonomiska besparingen och darmed
[6nsam. Fasadisolering hamnar néra linjen men ar fortfarande olénsam, &ven FTX &r fortfarande en bit
over "break-even”.

Marginalkostnad/Energibesparing

70
60
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50
E 40
5 Fasad *
& Fonster
T30
= Solfangare *

* FVP
20 | Solceller * +
10 = -
VA Vdrmesystem Vind
Belysning 0“
0 L4
0 100 200 300 400 500 600 700 800

kwh/kvm
Figur 1 Merkostnad och energibesparing for olika atgarder. Energibesparingen ar 6ver atgardens livslangd*®

3.3.9. Incitamentsproblematik

For vissa former av byggande ar ocksa incitamentet att energieffektivisera mindre, till exempel nar
byggherren bygger for att salja och inte for langsiktigt 4gande och forvaltning. | samband med BeBos
projekt "Glapp i byggprocessen” foljdes energianvandningen i byggnader med olika bygg- och
forvaltningsformer upp. Det visade sig dar att den enda byggnad som forvaltas av byggherren hade
lagre energianvandning &n genomsnittet.#” Det &r inte speciellt forvanande eftersom en byggherre
som ténker salja byggnaden direkt, minskar sin egen vinst genom att bygga med mer effektiv teknik
om denna &r dyrare.

46 Werner, G. (2017). Erfarenheter fran BeBo ang méjligheter och hinder for att genomfora energieffektivisering i
befintliga flerbostadshus. WSP.
47 Larsson, A., & BeBos expertgrupp. (2014). Glapp i byggprocessen - lackor i energisystemet. Stockholm: BeBo.
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3.3.10. Avsaknad av statistik over forandring av fastighetsvarde vid energiatgarder
Laga energikostnader anses inte ge nagot storre varde nar en hyresfastighets saljs. Det ar framférallt
lage som &r avgorande. Det saknas statistik som visar hur minskade energikostnader, 6kad kvalitet pa
inomhusmiljon och andra mervarden paverkar flerbostadsfastigheters varde“s.

3.3.11. Skillnader mellan olika typer av fastighetsagare

Kommunala och storre privata fastighetsagare har vanligtvis god tillgang till kapital, bade fran eget
kassaflode och fran laneinstitut. Om mer omfattande renoveringar ska géras kravs dock i de flesta fall
agartillskott. Renoveringar kommer da att goras till de nivaer som foretagen kan finansiera och som
leder till hyreshéjningar som hyresgasterna har rdd med. Ett alternativ till gartillskott &r att salja en del
av bestandet till de boende, via ombildningar av hyresrétter till bostadsratter. En forsaljning ger en
intakt som kan investeras i det kvarvarande bestandet och hoja vardet pa fastigheterna. Nackdelen
med en forsaljning ar att antalet hyresfastigheter och darmed tillgangliga hyresratter minskar lokalt pa
marknaden. 495051

Bostadsrattsforeningar och privata mindre fastighetsagare har begransad majlighet till lanefinansiering
och har olika stor tillgang till egna fonderade medel. Tillgang till egna medel beror i stor utstrackning
pa foreningens ekonomiska situation och majligheten att Ianefinansiera investeringar kan begransas
av foreningens kreditbetyg. Privata mindre fastighetsagare kan ha en mer langsiktig syn pa
investeringar men har en begransning vad galler egna medel da hyresregleringen paverkar storleken
pa de fonderade tillgangarna.s2 53

Marknadslaget ar avgérande for ekonomin i projekten. For fastighetsagare i centrala Stockholm kan
hyrorna troligen héjas med flera hundra kronor per kvadratmeter efter en upprustning, medan en
fastighet med ett mindre attraktivt lage pa en mindre ort kan f& problem med att vakanser uppstar efter
en hyreshojning. Bostadsbolag pa starka, expansiva marknader riskerar i princip inga vakanser.
Befolkningsutvecklingen i ungefar en tredjedel av landets kommuner &r negativ, vilket paverkar dess
bostadsmarknader med ett vaxande bostadsoverskott och hdg hyreskanslighet.54 5556 | En
fastighetsagares mojlighet att genomféra hyreshoéjningar for olika investeringar i energiférbattringar ar
begransade. Det finns inga lagstadgade bestammelser for hur mycket hyran kan héjas och for vilka
energiatgarder, vid standardhojande atgarder. Se avsnitt 3.5 Hinder inom regelverk.

For bostadsrattsforeningar galler att investeringar finansieras via medlemmarnas avgifter och
foreningar hojer ogarna avgiften aven om den kan innebéra battre ekonomi pa sikt
(likviditetsbegransningar). Kortsiktiga beslut kan exempelvis bero pa att medlemmar har for avsikt att
flytta inom ett par ar. Ett annat skal ar att kostnaderna for investeringarna jamférs av medlemmarna
mot den egna privatekonomin och den kan da verka avskrackande. Styrelsen i en
bostadsrattsforening har ocksa ett ansvar mot 6vriga medlemmar om nagot skulle g fel. De vill darfor

48 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

49 Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

50 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkdp, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

51 IVA. (2012). Energieffektivisering av Sveriges flerbostadshus. Stockholm: IVA.

52 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stod till bostadsrattsforeningar
och sma flerbostadshuségare vid energieffektivisering. WSP Sverige.

53 Boverket, & Energimyndigheten. (2016). Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering. Energimyndigheten och Boverket.

5 Andersson, C., & Sjoholm, T. (2014). Ekonomiska avkastningskrav kontra energisparkrav for flerbostadshus -
en studie av marknadens forutsattningarfér Pilangen. Bebo.

55 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

56 Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.
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ha god kontroll 6ver innehall i det som ska upphandlas och ha god férankring i de beslut som fattas.
Nar storre atgarder ska genomforas ska de beslutas kan beslutstiden darfor bli lang. 57

3.4. ORGANISATORISKA HINDER

Fastighetsagares organisation och hur den &r utformad spelar en avgérande roll for hur framgangsrikt
arbetet med energieffektivisering kan drivas.5. De ekonomiska och tekniska hinder som har beskrivits
i tidigare avsnitt relaterar i stor utstrackning till fastighetsdgarnas interna organisation och forstarks
om:

1. Ledningen inte pekat ut energieffektivisering som ett prioriterat omrade med tydligt mal

2. Detinte finns en framtagen strategi som omsatts i handlingsplan

3. Det saknas struktur och ledningssystem for energiarbetet

4. Tid inte finns avsatt for energiarbetet

5. Det saknas eller finns brister i rutiner for:

- uppfdljning av nyckeltal for energianvandning, energikostnader - och status for inomhusmiljo

- energioptimering

- upphandling av energieffektiv teknik som samordnas med de atgarder som ska genomforas i
underhallsplanen

- krav pa utférare, via certifiering samt referenstagning

- att vid storre renoveringsprojekt ha funktionen energisamordnare som ansvarar for att
energikrav finns med och foljs fran tidigt skede till uppféljning

- uppfolining av genomforda atgarder med verifiering att krav som stallts har uppfylits

6. Energieffektivisering drivs som projekt istéllet for att vara en del i den ordinarie verksamheten

7. Kunskapsoverforing fran resultat av genomfort energiarbete sker i liten utstrackning

8. Benchmarking fér inhamtning av erfarenheter fran andra fastighetsagare som driver ett

framgangsrikt energiarbete inte sker

3.4.1. Brister i organisationen

En organisation som inte ar utformad pa ett funktionellt satt, leder till att fa arbetar med
energieffektivisering och i de fall det finns enskilda energiintresserade medarbetare har de svart att
"salja in” och f& beslut for att genomfora energieffektiva I6sningar hos ledningen. Samma problematik
finns hos bygg- och konsultbolag.5-¢ Det finns ocksé konkurrens om finansiella resurser inom
fastighetsbolag, dar investeringar som beddéms vara mer strategiska, alternativt kostnadsbesparande
med kortare aterbetalningstid prioriteras. Inom utrymmet fér hyreshéjningar som finns kommer t.ex.
rena underhdllsatgarder och energieffektiviserande atgarder att konkurrera. Den planerade
nybyggnadstakten har kommer troligt att fortsatt leda till brist pa arbetskraft de narmaste aren. Det kan
driva upp renoveringskostnaderna sa att &ven enklare ingrepp blir dyrare med potentiella behov att
Oka hyresintakterna som foljd®?.

57 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stdd till bostadsrattsforeningar
och sma flerbostadshuségare vid energieffektivisering. WSP Sverige.

58 Bratt, M., & Persson, A. (2010). Det finns potential — Energieffektivisera offentliga fastigheter i hogre takt.
Utveckling av offentligt fastighetsdgande, UFOS.

59 Werner, G. (2017). Erfarenheter frdn BeBo ang majligheter och hinder for att genomfora energieffektivisering i
befintliga flerbostadshus. WSP.

60 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

61 Landfors, K; Borgstrém, S: Karlsson, E; WSP. (2017). Forstudie BeStad Energieffektivisering i
fastighetsbestandet. Energimyndigheten.
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3.4.2. Svart att hitta kompetent personal och utforare

Att hitta och vélja kompetent personal samt utférare vid entreprenadarbeten &r nagot som &r svart och
det finns oftast inte tid for att kontrollera referenser och sakerstéalla att ratt personal kommer utféra
jobbet. Krav pa certifiering och auktorisation som styrker att en individ innehar viss kunskap har tagits
fram for olika yrkeskategorier och pa foretagsniva®2636465 men information om dessa maste na
fastighetsagarna i storre omfattning for att de ska anvandas. Exempel pa sadana ar certifiering for
fornybar energi, certifiering for energikartldaggare inom EKL®¢ | certifierade energiexperter och
auktorisation for féretag som genomfér energikartlaggningar. Denna typ av intyg ar skapar mervarde
och kvalitet. Som namnts ovan, behover ett sadant intyg efterfragas av bestallare for att det ska fa
genomslag. Viljan att certifiera sig kommer d& att 6ka och kan aven motverka problem med att manga
aktorer i olika led utbildade sig for en lang tid sedan, vilket bidrar till den varierande och i vissa fall
bristande kompetensen®’. Via personliga certifikat kan man samtidigt komma runt problem och hjélpa
den yrkesgrupp vars utbildning saknar relevanta aspekter inom hallbarhet och energi da det fér dessa
utbildningar tar lang tid att forandra deras utformning och innehall. 8

3.4.3. Energisamordnarrollen knyts inte till ny- ombyggnads- och renoveringsprojekt
Ett annat problem &r att ny-ombyggnad- och renoveringsprojekt séllan bemannas med en
energisamordnare. Dennes roll &r att se till att energikrav finns med och att funktionerna genomfors i
alla delar av processen.®®.7° Avsaknaden resulterar i att ingen fullt ut har kunskap om och ansvar for
att energifrdgorna integreras i projektet som helhet, vilket leder till glapp i 6verlamningen mellan olika
yrkeskategorier. Varje yrkeskategori utfor sin avgransade del i projektet och manga saknar kunskap
om hur krav pa energieffektivitet ska kopplas till det egna utforandet.

Ett generellt problem som paverkar utvecklingen ar att varken fastighetsagarna eller byggbranschen ar
duktiga pa att dverféra kunskap och erfarenheter fran ett projekt till ett annat. Varken i den egna
organisationen eller olika fastighetsagare och byggbolag. Manga osakerhetsfaktorer om hur tekniken
fungerar och samverkar som system i en byggnad, dess lonsamhet, majlighet att 6ka intékter for hyror
och medlemsavgifter mm skulle kunna undanréjas med béattre uppféljning av genomférda
effektiviseringsprojekt och hogre grad av erfarenhets — och kunskapsoéverféring inom och mellan
fastighetsbolag.

3.4.4. Skillnader mellan olika typer av fastighetsagare

Stora fastighetsbolag ar i storre utstrackning an mindre fastighetségarna battre rustade och har en
organisation som ar anpassad for att arbeta med energifragorna’. De som omfattas av lagen om
energikartlaggning (2014:266), EKL, &r ocksa skyldiga att genomféra en energikartlaggning och ta
fram en plan for strategiskt och operativt arbete som rapporteras till Energimyndigheten vart fjarde ar.

62 Boverkets foreskrifter om andring i verkets foreskrifter och allmanna rad (2013:3) om certifiering . (u.d.).
Karlskrona: Boverket.

63 Energimyndigheten. (den 30 03 2017). Certifiering av installatorer av férnybar energi. Hamtat fran
http://www.energimyndigheten.se/fornybart/certifiering-av-installatorer-av-fornybar-energi/

64 Boverket. (den 07 02 2018). Lista certifierade energiexperter. Hamtat fran
http://www.boverket.se/sv/byggande/energideklaration/sok-energiexpert/

85 Energieffektiviseringsforetagen. (den 07 02 2018). Auktorisation av energikartaggning foretag. Hamtat fran
https://www.eef.se/for-leverantorer/#certified

66 Energimyndigheten. (den 05 02 2018). Certifierade energikartldggare. Hamtat fran
http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/lag-och-ratt/energikartlaggning-i-stora-foretag/genomfora-
energikartlaggning/certifierad-energikartlaggare/certifierade-energikartlaggare/#Certekl

67 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos tekniska forvaltare. WSP Byggnadsfysik.

68 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos arkitekter. WSP Byggnadsfysik..

69 Larsson, A., & BeBos expertgrupp. (2014). Glapp i byggprocessen - lackor i energisystemet. Stockholm: BeBo.
70 Bratt, M., & Wickman, P. (2014). Stall och kontrollera energikrav. Stockholm: Utveckling av offentligt
fastighetsforetagande, UFOS.

71 Westerbjork, K. (2017). Halvera mera 3.0 - Slutrapport. Bebo.
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https://www.eef.se/for-leverantorer/#certified
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http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/lag-och-ratt/energikartlaggning-i-stora-foretag/genomfora-energikartlaggning/certifierad-energikartlaggare/certifierade-energikartlaggare/#Certekl

De resultat som genereras fran detta arbete kan ge inspiration om erfarenheterna sammanstélls som
goda exempel och sprids i olika forum, exempelvis via BeBo-processen’2.

For bostadsrattsforeningar ar forutsattningarna for att driva ett aktivt energieffektiviseringsarbete mer
begransat och fler av de punkter som redovisats som hinder i avsnittets inledning ovan, ar vanliga.
Aven for mindre privata — och kommunala fastighetséagare finns samma problematik.

3.5. HINDER INOM REGELVERK

Det parlamentariska styrsystemet kan utgora en begrénsning for beslut om investeringar som har
livslangder p& upp till ett halvt sekel. Ett exempel ar att de politiska besluten for bostadsmarknaden
sallan tar hansyn till den langsiktighet som kravs vid beslut om energiinvesteringar i bostadssektorn.

De styrmedel som tillampas i Sverige idag for energieffektivisering av flerbostadshus ar stod i form av
subventioner och avdrag, skatter och avgifter pa energi, byggregler och olika former av
informationsinsatser och stdd till demonstrationsprojekt.

Ett syfte med styrmedel ar att dverbrygga ett eller flera av de hinder som finns for att
energieffektivisering som ar motiverat ur ett samhallsperspektiv ska komma till stdnd. | vissa fall kan
det vara motiverat med ett konkurrensneutralt statligt stod till atgarder som ar angelagna eller
[onsamma ur ett samhallsperspektiv, men som inte kan motiveras féretagsekonomiskt?s,

En generell erfarenhet fran de senaste femtio aren ar att byggnaderna bestar medan
energiforsorjningssystemen forandras. Nar de politiska forutsattningarna ar det viktigt att byggnader
har flexibilitet i energiférsorjningen. Energieffektiviserande atgéarder minskar ocksa beroendet av
specifika energikallor™. Det finns en inbyggd malkonflikt mellan att stalla hoga krav pa
energieffektivisering och att tillgodose behoven av funktionella bostéader till rimliga kostnader. Det
bekraftas av att de ansvariga myndigheterna har olika ambitionsniva nar det galler
energieffektivisering i byggnader. | en rapport’® tydliggérs det genom féljande formulering:

"Boverket intar en avvaktande hallning dar flera andra aspekter av boende och byggande, sdsom
tillganglighet och inomhusmiljo, tycks véaga tyngre an energifragan, medan Energimyndigheten driver
energieffektiviseringsfragan langtgaende och forhallandevis ensidigt. Detta kan delvis forklaras av
myndigheternas olika roller, dar Boverket har den foreskrivande rollen medan Energimyndigheten har
den framjande. Det ar icke desto mindre olyckligt att samordningen inte ar battre.””® Under senaste
aren har berérda myndigheter alagts av regeringen att arbeta mer samordnat, bl. a har en gemensam
strategi for nollenergibyggnader tagits fram och ett nationellt informationscentrum foér hallbart
byggande startats. Se avsnitt 3.7 om Projekt och styrmedel for att éverbrygga hinder.

3.5.1. Intressekonflikter

Det finns en rad intressekonflikter som &r kopplade till regelverk och som kan innebara hinder for
energieffektivisering. Ett exempel &r konflikter mellan varsamhetskrav och energieffektivisering. En del
kommuner har stranga krav pa bevarande av miljder som forsvarar eller omojliggéra atgarder pa

72 BeBo. (den 06 02 2018). Genomfdra energieffektiviserande renoveringar. Hamtat fran
http://www.bebostad.se/renovera-energieffektivt/genomfoera-energieffektiviserande-renoveringar/

73 Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

7 IVA. (2012). Energieffektivisering av Sveriges flerbostadshus. Stockholm: IVA.

5 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

76 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.
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exempelvis klimatskalet 77 78 79 | detta sammanhang ar det viktigt att féra fram att miljonprogrammets
byggnader byggdes for att I16sa ett omedelbart behov av nya bostader. Varken estetiken eller
energianvandningen var i fokus. Mot denna bakgrund kan man fraga sig om de maste se likadana ut i
framtiden som idag?8° Ett annat exempel ar att energidtgarder kan komma att hindras av att krav stélls
pa att genomfora tillganglighetsatgarder i samband med renovering8l. De kan motverka
energieffektivisering eftersom de begransar vilka ytor som kan tas i ansprak for installationer och ¢kar
kostnaderna for renovering, vilket begransar utrymmet for investeringar i effektiviseringsatgarder. Ett
exempel &r kravet pa installation av hissar vid omfattande renoveringar. De ar mycket kostsamma och
kan godra det ekonomiskt omgjligt att genomfora ett standardméssigt renoveringsprojekt, for att inte
tala om ytterligare effektiviseringsatgarder. Totalkostnaden for installation av hissar i samtliga
befintliga byggnader med tva eller tre vaningsplan (totalt ca 54 000 lagenheter) uppskattas till ca 6
miljarder kronor®2.

Allménnyttiga bostadsbolag lyder under Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(2010:879). Lagen innebar att bostadsbolagen ska vara bade vara affarsmassiga och samtidigt
tillgodose allmannyttiga andamal. Det finns en osakerhet om vad kraven pa affarsmassighet i
allmannyttiga bolag i kombination med allmannyttan innebér, vilket kan leda till farre beslut och
darmed utgora ett hinders3,

3.5.2. Skattemassiga effekter

Bostadsrattsforeningar har inte mojlighet att dra av momsen, vilket innebar att de far betala upp till 30
procent mer i rantekostnader vid en investering &n andra fastighetségare. Atgardernas
investeringskostnader blir hogre och aterbetalningstiden langre, vilket paverkar I6nsamheten for
atgarderna och bidrar till att farre atgarder genomfors. 84

3.5.3. Offentlig upphandling
Offentliga akttrer upplever en osakerhet om hur energi- och miljokrav kan stéllas i férhallande till det
regelverk som styr offentlig upphandling. Radslan for éverprévning utgor ett direkt hinder.85.

3.5.4. Bankernas roll vid radgivning infor lan

Nuvarande lagstiftning hindrar banker att ge rad till fastighetsagare att de borde energieffektivisera da
de inte &r tilldtna att sélja in atgarder till kunder som ger ett 6kat behov av att Iana mer pengarg®.

77 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

78 Boverket. (2009). S& mar vara hus. Karlskrona: Boverket.

79 Wahlstrém, A., Persson, A., Glader, K., Westerbjork, K., & Géransson, A. (2016). Fallstudier till HEFTIG. CIT
Energy Management, WSP Sverige AB, Profu .

80 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

81 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkop, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

82 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energi-effektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

83 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkdp, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

84 Wahlstrom, A., Persson, A., Glader, K., Westerbjork, K., & Gdransson, A. (2016). Fallstudier till HEFTIG. CIT
Energy Management, WSP Sverige AB, Profu .

85 Brandt, M. (2014). Inventering och analys av hinder for energieffektivisering i offentliga organ— med fokus pa
offentliga inkdp, arsbudgetar och redovisning. Eskilstuna: Statens Energimyndighet.

86 Westerbjork, K. (2017). Halvera mera 3.0 - Slutrapport. Bebo.
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3.6. KUNSKAPSHINDER

Kunskap hos fastighetsagare om energieffektivisering och hur tekniken kan bidra till god inomhusmiljo
med néjda boende och ett positivt driftnetto, beskrivs 6ver tid vara generellt Iag. Detsamma galler
byggprojektledare, arkitekter, konsulter, driftstekniker och energikonsulter.87.8889 Det rader aven brist
pa kompetenta utforare och i den finansiella sektorn saknas kunskap.9091.9293  Detta leder till att farre
energieffektiviseringsatgarder genomfors och det ar framforallt de ekonomiska riskerna som anses
vara for hoga.®495.9

Ett satt att komma 6ver den varierande kompetensnivan ar via utbildningar och kurser. Genom att
stélla krav pa utbildningar motiverar man aktorer att forbattra sin kompetens. For att det ska fa sa stort
genomslag som mdjligt bor krav pa utbildning eller ndgon form av intyg om att viss kompetens for olika
yrkesgrupper som krav kan stéllas av bestallare vid upphandling. | vissa grundutbildningar saknas
energikompetens och formedlingen av energikunskap ar bristféllig, vilket skapar stora
kunskapsskillnader mellan aktdrer som i sin tur forsvarar samarbetet mellan dem.®? Utbildningar i form
av enskilda kurser eller genom att lyfta exempel via olika forum via bland annat studiebesok kan ocksa
Tydliga och bra berakningsmodeller ar avgérande for att 6verkomma hindret. Aktorer far samtidigt en
Okad forstdelse om fordelar och vinsten med energieffektivisering av byggnader.98 99100 | glla led
behover kunskapshajningen inkludera kvalitetssakring, kontroll och uppféljning av energimal 101,

| Tabell 2 &r typ av kunskapshinder som identifierats for olika fastighetsagare sammanstéllda. Orsaker
till respektive hinder beskrivs nedanfor tabellen.

Tabell 2 Typ av kunskapshinder férdelat pa olika agarformer

Py 3
3 3 s ., |

. . . 2} (oI =N I = 7))

Hinder Beskrivning av hinder 235 |23|5¢8 |53 3
8 o g DN o g o T
o o

Teknik Kunskap saknas om befintlig energieffektiv teknik.

Svart att bedoma majligheter och risker X X X X X

forknippade med genomforande av olika atgarder

87 Lind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

88 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

89 Boverket, & Energimyndigheten. (2016). Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering. Energimyndigheten och Boverket.

9 Wahlstrém, A., Persson, A., Glader, K., Westerbjork, K., & Géransson, A. (2016). Renoveringsnivaer for
flerbostadshus, skolor och kontor - En intervjustudie och analys i HEFTIG. CIT Energy Management, WSP
Sverige AB, Profu.

91 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. WSP Byggnadsfysik.

92 Tegman, K. (2014). Hinder och behov hos bestallare. WSP Byggnadsfysik.

93 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos tekniska forvaltare. WSP Byggnadsfysik.

94 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

9 Larsson, A., & BeBos expertgrupp. (2014). Glapp i byggprocessen - lackor i energisystemet. Stockholm: BeBo.
9 Bratt, M., & Wickman, P. (2014). Stall och kontrollera energikrav. Stockholm: Utveckling av offentligt
fastighetsforetagande, UFOS.

97 Tegman, K. (2014). Hinder och behov hos bestallare. WSP Byggnadsfysik.

98 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. WSP Byggnadsfysik.

99 Persson, L. (2014). Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. WSP Byggnadsfysik.

100 persson, L. (2014). Hinder och behov hos arkitekter. WSP Byggnadsfysik.

101 persson, L. (2014). Hinder och behov hos byggprojektledare. WSP Byggnadsfysik.
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Attityder till ny teknik och nya metoder — brist pa
kunskap om energieffektiv teknik leder till att aldre
kunskap konserveras

Olika terminologi for byggtekniska lésningar
anvands av olika aktorer, vilket forvirrar

Kunskap om hur krav for teknik- genomférande —
pa utférare och for verifiering kan stéllas &r lag

Erfarenhet fran projektledning vid
ombyggnad/renovering &r liten eller saknas

Kunskap hur uppféljning av krav for teknik-
genomférande och utforare ska goras ar lag

Entreprentrerna upphandlar ramavtal med
leverantorer dar energieffektiv teknik ar ett dyrare
val eller inte tillhandahalls.

Fastighetsagare upphandlar ramavtal med
entreprendrer, installatérer och leverantorer dar
energieffektiv teknik ar ett dyrare val eller inte
tillhandahalls

Incitamentsproblematik — framforallt nar en
byggherre séljer vidare till enskilda kdpare som
bildar bostadsrattsforening

Brist pa utbildad driftpersonal med inriktning pa
injustering och energioptimering

Ekonomi

Brist i kunskap hur Ionsamhetsberékningar ska
goras med hansyn till avkastningskrav,
aterbetalningstider, kostnad for energi mm

Olika ekonomisk terminologi anvands for
byggnadstekniska I6sningar vilket forvirrar

Finns ingen standardmall for
[6nsamhetsberéakningar. Organisationens/
foretagens mallar tar inte alltid hansyn till faktorer
som paverkar energiatgarder positivt.

Nya prismodeller fér energi gor att
[6Bnsamhetsberakningarna blir mer omfattande och
kan uppfattas komplicerade.

Mervérden tas inte med i Ionsamhetsberékningar
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Hinder Beskrivning av hinder g o g 3 |S 8 |5 3 Py}
S 9 |5 Y|z o |5 o m
= = o m
o o
Ekonomiska berakningar/ beslutsunderlag ar ofta
o o . X X X X X
svartolkade och i vissa fall missvisande
Avsaknad av uppfoéljning om vardeokning skett
R o, . X X X X X
efter genomfdrda atgarder
Organisation Brist pa kunskap leder till att fa i
organisationen/foretaget ar intresserad av X X X X X
energieffektivisering
Svart att f& beslut fran ledningen for
. ol X X X X X
genomfdrande av energiatgarder
Tid finns inte avsatt for energiarbete X X X X X
Konkurrens om finansiella resurser inom
. ) X X X X X
organisationen/foretaget.
Kunskap for strukturerad uppféljning av
energianvandning, kostnader och inomhusmiljo X X X
saknas
Rutiner vid upphandling med krav pa energi,
inomhusmiljé, genomférande, utférare och
e o X X X X X
verifiering saknas, alternativt finns de men
anvands i liten utstrackning
Kunskap om helheten i bygg- och
renoveringsprojekt saknas - leder till "Glapp i “ « « « «
genomférandeprocessen” mellan olika
yrkesgrupper
Kunskapsoverforing fran arbete med
energieffektivisering inom egen organisation och “ « « N «
mellan olika organisationer/ foretag sker i liten
utstrackning

3.6.1. Generell brist pa kunskap om energieffektivisering i fastighetsbolag

Brist pa kunskap leder till att fa i organisationen/foretaget ar intresserad av energieffektivisering, vilket
leder till att det blir vart att fa beslut fran ledningen for genomforande av energiatgarder. Det finns
konkurrens om finansiella resurser, dvs. att investeringar i energieffektiviseringsatgarder sker i
konkurrens med andra investeringar inom en verksamhet. Ofta prioriteras investeringar som bedéms
vara mer strategiska, alternativt kostnadsbesparande atgarder med kortare aterbetalningstid102.103,

102 VA, (2012). Energieffektivisering av Sveriges flerbostadshus. Stockholm: IVA.

103 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frdn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.
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3.6.2. Kunskap om befintlig teknik

Manga fastighetsagare saknar kunskap om befintlig teknik och har darfor svart att bedéma
mojligheter, risker forknippade med genomférande av olika atgarder. Exempelvis vilka krav de bor
stalla pa tekniken, - pd genomférande, - pa utféraren och hur de kan folja upp att resultatet blev som
tankt.1%4, Det finns &ven hinder i form av bade reell och pastadd konflikt mellan inomhusmiljé och
energieffektivisering. Vissa férknippar energieffektiva, tata byggnader med "sjuka hus” och tror att det
finns en grans for hur energieffektivt ett hus kan vara for att vara "sunt”. Detta synséatt kan blockera
utvecklingen inom lagenergibyggande105106.107 | s mer under 3.2 Tekniska hinder.

3.6.3. Attityder i bygg- och fastighetsbranschen

En faktor som bidrar till att f& energiatgarder genomfors &r att branschen ar konservativ, med en starkt
etablerad instéllning att "vi arbetar som vi alltid gjort”. Attityden ar i grunden bra da den utgar frén
erfarenhet och kunskap om vad som fungerar och eventuella risker &r kédnda. Problemet ar att
attityden hindrar aktorer fran att vilja ge sig pa nagot nytt med fér manga osékerheter. Kannedomen &r
liten om lyckade energieffektiviseringsprojekt som genomférts, vilket bidrar till branschens motvilja och
skapar en hog riskfaktor for de som vill investera i energieffektivisering av byggnader18,

3.6.4. Terminologi

Inom bygg- och fastighetsbranschen anvands ofta olika begrepp av de olika aktérerna, bade
byggnadstekniska och ekonomiska, som orsakar forvirring och blir ett hinder for kunskapsutbytet. For
att dverbrygga detta behovs centrala begrepp, systemgranser och terminologi. De kan t.ex. tas fram
och férankras vid genom gemensamma utbildningar och kurser. Det sakerstaller att alla far tillgang till
samma information och kunskap kan enklare kan férmedlas i alla grupper.1°°

3.6.5. Ramavtal

Ett hinder som séllan tas upp ar att entreprendrerna upphandlar ramavtal med leverantdrer dar
energieffektiv teknik &ar ett dyrare val eller inte tillhandahalls. P& samma sétt upphandlar
fastighetségare ramavtal med entreprendrer, installatdrer och leverantérer dar energieffektiv teknik ar
ett dyrare val eller inte tillhandahalls. Det kan bero pa att kunskapen om vilka energikrav som bor
stéllas ar 1ag hos de som upphandlar och/eller for att kortsiktigt halla kostnaderna for inkop laga. Da
ramavtalen oftast ar skrivna pa flera ar sker en inlasningseffekt som paverkar marknaden for
energieffektiv negativt10.

3.6.6. Kunskap om lonsamhetsberéakningar ar lag

For att energieffektiviseringsatgarder ska genomforas behover projekten kunna raknas hem som
ekonomiskt [bnsamma och brister i kunskapen om hur man goér I6nsamhetsberéakningar kan resultera i
att man fattar beslut om energieffektiviserande atgarder pa fel underlag. Bristerna i kunskap om
lonsamhetsberakningar ar generell och finns hos saval mindre fastighetsagare, bostadsrattsféreningar

104 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stod till bostadsrattsféreningar
och sma flerbostadshuségare vid energieffektivisering. WSP Sverige.

105 ind, H. (2009). Hem for miljoner - Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader. Sabo.

106 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport frAn samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

107 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stod till bostadsrattsféreningar
och sma flerbostadshusagare vid energieffektivisering. WSP Sverige.

108 persson, L. (2014). Hinder och behov hos byggprojektledare. WSP Byggnadsfysik.

109 persson, L. (2014). Hinder och behov hos arkitekter. WSP Byggnadsfysik.

110 EnergiRadgivarna. (2016). Seminarium om lagenergihus vid Norra Djurgardsstaden. EnergiRadgivarna.
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som hos stérre kommunala — och privata bostadsfoéretag samt konsulter.111.112 Det finns en osékerhet
om hur Iénsamhetskalkyler ska beréknas och det underskattas ofta hur stort genomslag vissa
parametrar kan fa pa en lIonsamhetskalkyl. Exempelvis anges felaktig data for installations- och
klimatskalsatgarders livslangd och hur energiatgarderna paverkar underhallskostnader!13,

Problemen forstarks ocksa av att laga kunskap aterfinns aven hos bygg — och konsultbranschen,
finanssektorn och tjansteman inom kommunal och statlig verksamhet.

3.6.7. Energisamordnarrollen anvands inte vid ny-ombyggnad- och
renoveringsprojekt
Kunskap om vinsterna med att bemanna projekten med energisamordnare saknas. Deras uppgift ar
att se till att energikrav finns med och att funktioner genomférs i alla delar av processen. Fran tidigt
skede till verifiering och uppféljning!!4. Det leder till att Ingen har kunskap om och ansvar for helheten,
vilket leder till glapp i 6verlamningen mellan olika yrkeskategorier. Darutéver finns det ofta brister i
energikompetens i alla led, fran planhandlaggare, stadsarkitekter, bestallare, arkitekter, konsulter,
projektledare och hantverkare, till fastighetsagare och driftspersonal. La4s mer under avsnitt 3.4
organisatoriska hinder.

3.6.8. Brist pa kunskap om injustering

Det finns en stor, underutnyttjad potential for att energieffektivisera befintliga installationssystem.
Merparten av de nya installationstekniska system stélls inte in for att passa byggnadens behov och ge
bra samverkan med de andra system som finns i byggnaden. Endast 26 procent av 135
fijarrvarmecentraler som granskades i en doktorsavhandling fungerade som avsett.115 Att systemen
inte anpassas i samband med att de installeras samt I6pande kontrolleras och injusteras beror troligt
pa kunskapsbrist bade hos bade bestallare, leverantérer — och installatorer och bristande efterfragan
for tjansten!16.117, Varje byggnads varmebehov ar unikt och det som ar korrekt fér en byggnad kan
vara felaktigt for en annan. Det innebér att den som ska I6sa problemen maste ha mycket god
systemkunskap och anpassa losningarna fran fall till fall. Las mer under avsnitt 3.2 Tekniska hinder.

3.6.9. Erfarenhets- och kunskapsoverféring

Ett annat hinder som paverkar utvecklingen generellt ar att bade byggbranschen och fastighetsagarna
inte ar tillrackligt duktiga pa att éverfora kunskap och erfarenheter fran ett projekt till ett annat i den
egna organisationen. Erfarenhetsutbyte mellan olika fastighetsbyggbolag respektive fastighetségare ar
annu svarare.

3.6.10. Skillnader mellan olika typer av fastighetsagare
Det finns en generell kunskapsbrist hos alla typer av fastighetségare, stora som sma- och oavsett
organisationsform enligt ovan.

Bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsagare upplever en stérre osékerhet i att ga vidare med att
realisera energieffektiviseringsatgarder, da de har svart att avgéra om bestéllda I6nsamhetskalkyler

111 Westerbjork, K. (2015). Halvera Mera 1+2 - Analys. Bebo.

112 Bratt, M, Junghahn P, Persson A, Tarnavski M, WSP. (2017). Analys av energikartlaggningsstod fér sma - och
mellanstora foretag. Stockholm: Energimyndigheten.

113 Westerbjork, K. (2015). Halvera Mera 1+2 - Analys. Bebo.

114 Bratt, M., & Wickman, P. (2014). Stall och kontrollera energikrav. Stockholm: Utveckling av offentligt
fastighetsforetagande, UFOS.

115 Gadd, H. (2014). To analyse measurements is to know. Lunds universitet.

116 Brogren, M., Kumar, Y., Persson, A., & Olsson, A. (2011). 15 forslag for att fa fart pa energieffektiviseringen av
befintliga flerbostadshus - rapport fran samhallsbyggnadssektorns energieffektiviseringsprojekt. Sveriges
Byggindustrier.

117 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stéd till bostadsréattsforeningar
och sma flerbostadshusagare vid energieffektivisering. WSP Sverige.
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och/eller offererade investeringskostnader &r rimliga. De saknar ocksa vana att upphandla
energieffektiviseringsatgarder och fran att projektleda renoveringens genomforande. Bade storre och
mindre fastighetsagare ar osakra pa att skriva forfragningsunderlag och utvardera offerter

En forutsattning for att ledningen i fastighetsbolag ska godkanna investeringar for energiatgarder ar att
investeringskalkylen &r gjord enligt bolagets mall och innehaller de beslutade faktorer som ska inga
samt att kalkylen visar pa I6nsamhet. | en bostadsrattsforening finns dven behov av att underlaget
presenteras for ledningen pa ett pedagogiskt satt. Energikartlaggningsrapporterna skulle kunnat
anvandas som ett underlag for detta, men for bostadsrattsféreningar och mindre fastighetsagare skulle
resultatet frAn dessa behdva vara formulerat pa ett enklare sétt och direkt applicerbart som ett
beslutsunderlag!18119,

Ett problem som anges av bankpersonal ar att manga bostadsrattsforeningar gor en atgard at gangen
for att inte belasta kassaflodet. Det blir da svart att fa ett effektivt 1an och f& lonsamhet i renoveringen.
Ett storre projekt med flera atgarder ar oftast mer Ilonsamt sett ur rantesynpunkt och det minskar
dessutom atgardernas transaktionskostnader.120

3.6.11. Energimyndighetens utbildningsinsatser

For att framja lAgenergibyggandet kravs att alla aktorer i byggbranschen ar medvetna om energimalen
och forstar hur deras arbete paverkar resultatet av byggnadens energiprestanda. Det innebéar att alla
yrkesverksamma inom byggsektorn maste ha kunskap om vad som kravs av deras och 6vriga
aktdrens arbetsinsats for att bostader och lokaler ska bli energieffektiva. Energimyndigheten har
tillsammans med andra aktorer fler kompetenshojande insatser inom lagenergibyggande som vander
sig till olika malgrupper.

Energilyftet — &r en av Energimyndighetens kompetenshoéjande satsningar for 6kad kunskap om
lagenergibyggnader. Den vander till bestallare, ingenjorer, arkitekter, byggprojektledare och tekniska
forvaltare.

Bestéllarkompetens - ar ett samverkansprojekt mellan Byggherrarna, SABO, Fastighetsdgarna
Sverige, SKL och EMTF och finansieras av Energimyndigheten. Bestéllarkompetens ar delvis en
fordjupning av kunskapen i Energimyndighetens utbildningssatsning Energilyftet. Den vander sig till
byggherrar, fastighetségare och férvaltare och utbildar i fordjupad kunskap om verktygen i Sveby,
BeBo, BeLok och Grona Hyresavtal

Energibyggaren — &r en interaktiv utbildning i energieffektivt byggande och installation som riktar sig till
alla yrkesgrupper som arbetar p& en byggarbetsplats och som genom sitt agerande kan paverka hur
energieffektivt en byggnad blir. Exempelvis byggnadsarbetare, installatdrer, arbetsledare, platschefer
och alla andra yrkesgrupper som paverkar en byggarbetsplats. Den ar uppdelad i flera interaktiva
moduler som totalt tar cirka fyra timmar att ga igenom.

Nya glaségon- &r ett branschéverskridande projekt mellan Energimyndigheten och branscherna inom
byggsektorn. Utbildningen vander sig till gymnasielarare p& byggprogrammen. De ska i sin tur lara
framtidens arbetskraft hur lAgenergihus ska byggas och renoveras.

118 Westerbjork, K. (2017). Halvera mera 3.0 - Slutrapport. Bebo.

119 Bratt, M, Junghahn P, Persson A, Tarnavski M, WSP. (2017). Analys av energikartlaggningsstod for sma - och
mellanstora foretag. Stockholm: Energimyndigheten.

120 Bratt, M., Ekelin, S., & Persson, A. (2015). Fordjupad forstudie - Utformning av stod till bostadsréattsforeningar
och sma flerbostadshusagare vid energieffektivisering. WSP Sverige.
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4. HINDER FOR ENERGIEFFEKTIVISERING |
LOKALER

Det finns ett antal faktorer som paverkar energieffektiviseringsarbetet i lokaler. Hinder for att na mer
energieffektiva byggnader behdver identifieras for att kunna hantera dessa och snabbare na de
nationella malen om ett energieffektivare byggnadsbesténd. De vanligaste och viktigaste hindren har
delats upp i sex grupper och identifierats vara,

e Tekniska hinder

e Kunskapshinder

e Ekonomiska hinder

e Organisatoriska hinder

e Hinder pa grund av samhallsfaktorer och — utveckling
e Politiska hinder

Ekonomiska hinder har identifierats som den huvudsakliga anledningen till varfor energieffektiviserings
projekt inte genomforst2t, En mer detaljerad genomgang av hindren och forslag till vagar att hantera
dessa presenteras nedan under respektive underrubrik. Utredningen baseras i hog grad pa
erfarenheter fran tidigare projekt dar man tittat pa hinder for att genomfora
energieffektiviseringsatgarder.

4.1. TEKNISKA HINDER

Den tekniska utvecklingen kan innebara saval mojligheter som hinder for stora investeringar.
Madjligheter torde vara sjalvklara, medan hinder kan innebara att man undviker investeringar for att
vanta in battre tekniska l6sningar. Beroende p& om det ar nyproduktion eller befintliga byggnader som
avses ar de tekniska hindren nagot olika till sin struktur.

For nyproduktion finns majligheter att bygga avsevart mer energisnalt an vad nybyggnadsreglerna
foreskriver. Manga fastighetséagare gor ocksa detta. Problem med att bygga riktigt energisnalt finns
inte bland tekniska hinder utan aterfinns framfor allt bland ekonomiska, organisatoriska och
kunskapshinder. | nyproduktion &r det viktigt genom hela byggprocessen, fran tidiga skeden till
overlamnande till férvaltning, att fraigan om energieffektivitet finns med bland de fragor som hela tiden
diskuteras och féljs upp. Sarskilt viktigt ar att projekteringen drivs med energifragan som ett av
fokusomradena. Har ar det bestallaren/byggherren som har ett sarskilt stort ansvar att efterfraga en
byggnad med lag energianvandning. Man kan dock se ett problem med den absolut senaste tekniken
dar byggherrar kan vara tveksamma. Om en teknik ar oprévad och upplevs som svar att forvalta kravs
att nagon visar att den fungerar val och kan skétas om. | detta senare scenario ar
demonstrationsinstallationer mycket viktiga. Har syns de natverk Energimyndigheten byggt upp som
sarskilt viktiga genom att de har formagan att just genomféra demonstrationsinstallationer.

Nar det kommer till befintliga byggnader finns egentligen heller inga tekniska hinder att astadkomma
energieffektiva byggnader. P& samma satt som for nyproduktion aterfinns hindren bland ekonomiska,
organisatoriska och kunskapshinder, om an med nagot annorlunda vinkel. | ett bestand av befintliga
byggnader bedémer fastighetsagaren nar energieffektiviserande atgarder ska genomforas. |
lokalbyggnader ar det ofta en avvagning av nar det ar mojligt att géra pa grund av hyresgasters
situation och typ av verksamhet. | manga fall genomfors atgarder i samband med att gamla
hyresgaster lamnar och nya ar pa vag in.

121 p,, Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National non-technical barriers and method to overcome them. 2014.
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4.2. KUNSKAPSHINDER

Kunskapsnivan skiljer sig at hos viktiga aktérer inom bygg- och fastighetsbranschen vilket leder till att
acceptansen for att genomfora energieffektiviseringsprojekt ar 1agt?2. Hos aktorer sdsom
byggprojektledare, arkitekter, konsulter, driftstekniker och energikonsulter ar kunskapsnivaerna laga
och det rader brist pa kompetenta utforare!23124125 Den laga kunskapsnivan skapar en ovilja att fatta
beslut inom energieffektiviseringsfragor, dar riskerna med projekten anses vara for htga och darfor
inte genomfors. For att ta beslut behover kunskapsnivan héjas och energikompetensen lyftas inom
alla aktorsled.126.127 Det behover framga tydligt for alla hur varje aktérs medverkan och handlingar
paverkar framgangen av ett projekt!28, Alla aktorer inom branschen kan genom att komma Gver
kunskapshindret och héja sin kompetens 6ka chanserna att lyckas med projekten, skapa battre och
fler energieffektiva byggnader och pa sa satt na de nationella malen for energieffektivare
byggnadsbestand.12¢

4.2.1. Arbetsmentalitet

En bidragande faktor till kunskapshindret &r att detta &r en konservativ bransch. Att ta till sig ny
kunskap vad galler arbetsmetoder och teknik ar darfor inte latt och upplevs som riskfyllt30,
Kunskapsbristen gor att man inte vagar satsa pa energieffektiviseringsprojekt och som fljd tappar
intresset for energifragor!3t, Detta medfor att man inte heller skapar sig mojlighet att skaffa erfarenhet
som kan vara avgorande for att lyckas med projekt och vaga satsa pa energieffektivisering av
byggnader.

For att kunskapsnivan ska kunna héjas och man ska skaffa sig ny erfarenhet kravs att man kommer
Over branschens starkt etablerade arbetsinstallining om att man arbetar s som man alltid gjort.
Arbetsinstallningen &r i grunden bra da man utgar fran erhallen erfarenhet och vetskap om vad som
fungerar samtidigt som man kanner till riskerna.32 Problematiken ligger i att arbetsinstallningen pa
grund av detta hindrar aktorer for att vilja ge sig pa nagot nytt med for manga osakerheter. Den
bristande kdnnedom om lyckade energieffektiviseringsprojekt, vad det finns for vinster och vad det
finns for svarigheter och problem &r faktorer som bidrar till branschens motvilja att utféra denna typ av
projekt. Det bidrar till att skapa en hog riskfaktor for de som vill investera i energieffektivisering av
byggnader. Detta kan motverkas genom att synliggora exempel, bade bra och daliga, for att dra
lardom av projekt. Samtidigt okar erfarenhetsaterféringen, eventuella myter motverkas och man
forhindrar att kunskap man skaffat gar férlorad.133

Med 6kad erfarenhet och kunskap, som i sin tur leder till en 6kad acceptans av
energieffektiviseringsprojekt och viljan att utféra dessa, skapas ett 6kat behov for att utveckla bade
arbetsmetoder och ny teknik som kan anvandas for energieffektivisering av byggnader®34,

122 p_, Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National nhon-technical barriers and method to overcome them. 2014.

123 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. 2014.

124 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestallare. 2014.

125 ., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

126 |_,, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos byggprojektledare. 2014.

127 p,, Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National non-technical barriers and method to overcome them. 2014.

128 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestallare. 2014.

129 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos byggprojektledare. 2014.

130 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestallare. 2014.

181 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestallare. 2014.

1321 ., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos byggprojektledare. 2014.

133 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestéllare. 2014.

134 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestéllare. 2014.
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4.2.2. Ekonomi

For att energieffektiviseringsatgarder ska genomforas behover projekten kunna raknas hem som
ekonomiskt Ionsamma. Energieffektiviseringsfrdgan behéver darmed fa storre genomslag, vilket kan
astadkommas genom att hoja kompetensen inom I6nsamhetsberakningar. Tydliga och bra
berékningsmodeller &r avgdrande for att 6Gverkomma hindret. Aktorer far samtidigt en 6kad forstaelse
om fordelar och vinsten med energieffektivisering av byggnader.3> Kunskap som behéver lyftas for att
fa med sig aktorer att vilja investera i projekten ar att energieffektiva byggnader genom deras hdga
energiprestanda aven okar fastighetsvardet.13¢ Via goda exempel och information om lyckade projekt
kan man samtidigt skapa sig kunskap om hur man kan undvika féllor och motverka de osékerheter
som finns kring Idnsamheten av energieffektiviseringsprojekt. En mer detaljerad genomgang av
ekonomiska hinder presenteras i kapitel 4.3 Ekonomiska hinder.

4.2.3. Terminologi

Inom bygg- och fastighetsbranschen anvénds oftast olika begrepp av de olika aktérerna. Det orsakar
forvirring och blir ett hinder for kunskapsutbytet. For att dverkomma detta behdvs centrala begrepp,
systemgranser och terminologi vilket kan astadkommas genom gemensamma utbildningar och kurser.
Genom att dessa formas for att alla aktorer ska kunna ta del, sékerstéller man att samma kunskap for-
medlas i alla grupper, samtidigt som de far mojlighet att natverka och byta erfarenhet med varandra. 37

4.2.4. Kompetenshdjning/Utbildning

Ett satt att komma 6ver den varierande kompetensnivan ar via utbildningar och kurser. Genom att
stalla krav pa utbildningar motiverar man aktorer att forbattra sin kompetens. For att det ska fa sa stort
genomslag som majligt bor krav pa utbildning eller ndgon form av intyg om att besitta viss kompetens
stallas av bestéllare. | vissa grundutbildningar saknas energikompetens och férmedlingen av
energikunskap ar bristfallig, vilket skapar stora kunskapsskillnader mellan aktérer som i sin tur
forsvarar samarbetet mellan dem.38 Utbildningar i form av enskilda kurser eller genom att lyfta
exempel via olika forum via bland annat studiebestk kan ocksa motverka kunskapsbristen 139140, | alla
led behover kunskapshojningen inkludera kvalitetssakring, kontroll och uppfoljning av energimal 14,

Att hitta och vélja kompetent personal ar nagot som ar svart inom branschen och det finns oftast inte
tid for att kontrollera referenser och sakerstélla att ratt personal kommer utféra jobbet. En l6sning ar att
inféra nagon form av intyg och certifiering. 142 Denna typ av intyg &r nagot som skapar mervarde,
kvalitet och bestyrker att en individ innehar viss kunskap. Som namnts ovan, behover ett sadant intyg
efterfragas av bestallare for att det ska fa genomslag. Viljan att certifiera sig kommer 6ka och kan

aven motverka problem med att manga aktorer i olika led utbildade sig for en lang tid sedan, vilket
bidrar till den varierande och i vissa fall bristande kompetensen43. Via introduktion av personliga
certifikat kan man samtidigt komma runt problem och hjélpa den yrkesgrupp vars utbildning saknar
relevanta aspekter inom hallbarhet och energi d& det for dessa utbildningar tar lang tid att forandra
deras utformning och innehall. 144

135 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. 2014.
136 ., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

137 L., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos arkitekter. 2014.

138 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestéllare. 2014.

139 L, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos VVS- och byggprojektorer. 2014.
140 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos arkitekter. 2014.

141, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos byggprojektledare. 2014.

1421 . Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos arkitekter. 2014.

143 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

1441 ., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos arkitekter. 2014.
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4.3. EKONOMISKA HINDER

Ekonomiska hinder har identifierats som den huvudsakliga anledningen till varfér energieffektivi-
seringsprojekt inte genomfors145. Projekten blir oftast inte ekonomisk IdBnsamma enligt de beréknings-
modeller som anvands och ofta maste man kunna visa att det ar l6nsamt 6ver tid att satsa pa energi-
effektiviseringsprojekt for att projekt ska bli av. Vid ekonomiska analyser som traditionellt anvands
forekommer brister med exempelvis for kortsiktiga aspekter vad géaller bland annat avskrivningstider
och aterbetalningskrav. For att fa kalkyler som battre stammer 6verens med verkligheten efterfragas
det bland aktorer att det ska finnas olika avskrivningstider for olika delar av en byggnad, pa sa satt kan
energieffektiva I6sningar varderas hoégre.146

4.3.1. Berédkningsmodeller

De berékningsmodeller som framst anvands ar nuvardesmetoden (NPV), livscykelkostnad (LCC) och
Totalprojektmetoden 147 dar olika resultat kan fas fran de olika modellerna. Férutom att resultaten kan
skilja sig at varierar aven kunskap hos anvandarna om modellerna. Detta leder till att det blir svart att
jamfora och tolka resultat mellan berakningsmodellerna. En av svarigheterna, och anledningarna till att
modellerna kan skilja sig at, ar val av indataparametrar, internranta och uppskattad forvantad
energiprisutveckling vilket i sin tur kan resultera i att vinsterna med energieffektiviseringsprojekt inte
framgar.148 En annan svarighet ar att otydliga ekonomiska forutsattningar gor det svart att valja vilken
kalkylmodell som skall anvandas och att det samtidigt ar svart att f4 en Gverblick av eventuella
merkostnader. 14 Man bor dock vara forsiktig med begrepp sa som merkostnad da ordets innebord
upplevs som uteslutande att kunna bli billigare att satsa pa energieffektiviseringsatgarder. Begrepp
som investeringskostnad ar mer neutralt att anvanda och kan motverka att man omedvetet skapar sig
en forutbestamd uppfattning om att projekt, inriktade pa energieffektiviseringsatgarder alltid blir dyrare,
vilket idag rader delad mening om.%° Beslut baseras i slutandan péa Idnsamhetsberakningar dar
atgarderna behover ses som en l6nsam affar. Genom att inféra en standardiserad metod som tar
hansyn till tekniska system, livslangd pa dessa, andringar i energipriser i kombination med att anvanda
gemensamma nyckeltal for investeringsstorlekar kopplat till vinster, kan man motivera och 6ka
incitament for att satsa pa energieffektiviseringsatgarder. 15

4.3.2. Kommunala fastighetsagare/Privata fastighetsagare

De ekonomiska forutsattningarna skiljer sig mellan kommunala- och privata fastighetsagare och
darmed skiljer sig de ekonomiska hindren at. Skillnader forekommer bade vad géller tillgang till kapital
och darmed forhandlingslaget mot laneinstitut. Privata fastighetsagare ar oftast mer vinstorienterade
an kommunala fastighetségare vilket da blir den drivande faktorn for om energieffektiviseringsprojekt
genomférs. FOor kommunala fastighetségare ar tillgangligt kapital bestdmt centralt dar pengarna oftast
ska fordelas mellan olika projekt for bade renovering, ombyggnation och nybyggnation.152 Detta med-
for att tillgangligt kapital kan vara ett hinder for om man kan satsa pa energieffektiviseringsatgarder.
Daremot vid nybyggnation ar ldgenergibyggnader en standard hos kommunala fastighetsagare som
resultat av de nationella krav som stalls om att "byggnader som anvands och &ags av offentliga

145 P, Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National non-technical barriers and method to overcome them. 2014.

146 |_,, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos arkitekter. 2014.

147 P, Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National hon-technical barriers and method to overcome them. 2014.

148 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

149 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestallare. 2014.

150 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

151 | ., Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

152 p_ Levin. (red.). Projektengagemang AB. Total Concept. Energy Renovations of Non-residential Buildings in
Northern European Countries, National non-technical barriers and method to overcome them. 2014.
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myndigheter ska vara néra-noll-energibyggnader efter den 31 december 201853, Liknande incitament
behovs hos privata fastighetsagare for att aven de ska satsa pa mer energieffektiviseringsprojekt.

4.3.3. Incitament

Nagot som ytterligare bidrar till det ekonomiska hindret ar de |aga energipriserna som tillsammans
med svaga ekonomiska incitament kan gora det svart att investera i energieffektiviseringsatgarder for
byggnader. For att motverka detta behdver man komplettera och starka ekonomiska argument som
kan locka fler i branschen att vaga satsa pa energieffektiviseringsprojekt, genom att visa pa den
verkliga lbnsamheten i att genomfora effektiviseringsprojekt 154, Samtidigt som fler vagar satsa pa
denna typ av projekt skapas &ven incitament for utveckling av ny teknik, nya energieffektiva Idsningar
inom byggbranschen som i sin tur kan leda till att man snabbare kan n& de nationella méalen om ett
energieffektivare byggnadsbestand.

4.3.4. Affarsmodeller/Samverkan

Fastighetsagare med kortsiktiga perspektiv, som inte tankt behalla byggnaden sjalv en langre tid, har
liten drivkraft for att investera i energieffektivisering da de inte direkt kan dra nytta av de ekonomiska
vinsterna med energieffektivisering. Dessa fas forst vid forvaltnings-och driftskedet och blir darfor inget
incitament. Fastighetsagare med langsiktigt perspektiv kan dra nytta av
energieffektiviseringsatgarderna och darfor har starkare drivkraft att investera i dessa. Men hinder
finns dven bland fastighetsagare med langsiktigt perspektiv vars hyresgaster sjalva betalar el och
varme.1%5 Den ekonomiska vinsten av energieffektiviseringsatgarder faller pa hyresgasten och inte
fastighetsagaren, vilket bidrar till att motivationen for att fastighetsdgaren ska utféra investeringen
minskar.156.157 Fgr dessa fall har affarsmodellerna mellan parterna en stor betydelse. Fastighetsagare
och hyresgéaster behéver komma 6verens om en modell for hur fordelningen ska se ut mellan de bada
parter. Det kan vara s& att férdelningen inte blir exakt lika men vad som ar viktigt ar att bada parter
tjanar pa investeringen och kan acceptera att millimeterrattvisa kanske inte kommer kunna uppnas?s,
Exempelvis resulterar energieffektiviseringsatgarder i lagre driftkostnader och fastighetsagaren som
star for investeringen kan darmed motivera hyresgasten till en rimlig hyreshéjning som i sin tur ger ett
hogre fastighetsvarde. For att &ven fa med sig fastighetsagare med kortsiktiga perspektiv bor
energiprestanda reflekteras i fastighetsvéardet.

4.4. ORGANISATORISKA HINDER

Manga organisationer har inarbetade arbets- och byggprocesser som anvants under lang tid. Det kan
vara problematiskt att andra pa “ett inoljat maskineri” for att passa in nagot nytt i processen. Nar det
kommer till energieffektivt byggande kravs att man ar 6ppen for att andra i byggprocessen. Det har far
inte missforstas med att byggprocessen och dess organisation maste géras om. Istallet behover
byggprocessen kompletteras eller korrigeras. Med en tidigare vél fungerande byggprocess ska
givetvis en komplettering eller korrigering utga ifrdn den befintliga processen och dessa férandringar
ska goras i samverkan med erfarna projektledare.

153 Regeringskansliet. (den 08 12 2016). Regeringen beslutar om krav p& nara-noll-energibyggnader. Hamtat fran
http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/12/regeringen-beslutar-om-krav-pa-nara-noll-
energibyggnader/

154 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

155 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos tekniska forvaltare. 2014.

156 |, Persson. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos byggprojektledare. 2014.

157 K., Tegman. WSP Byggnadsfysik. Hinder och behov hos bestéllare. 2014.

158 B,, Wikensten. H.N., Lantz. CIT Energy Management. Belok. Beloks férdjupningsomradet "Samverkan”.
Resultat workshop 10 november 2017. http://belok.se/samverkan/. (Hamtad: 2018-01-30)
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Nar det kommer till energieffektivisering i ett befintligt bestand &r det vanligt att befattningshavare med
energiansvar initierar energigenomgangar som tar fram forslag till effektiviserande atgarder eller
atgardspaket. Nar detta arbete val ar genomfort tar befattningshavaren med sig forslaget for att fa
beslut om investering. Ifall organisationen inte ar val synkroniserad kan det mycket val "ta stopp” i
detta skede, aven om atgéarden eller atgardspaketet uppfyller de krav pa I6nsamhet som stélls i
foretaget/organisationen. Arbete med energieffektivisering behodver vara férankrat i hégsta ledningen
och riktlinjer for hur arbetet kan (och ska) bedrivas bor tas fram. Ett naturligt steg for hdgsta ledningen
ar att fatta beslut om en energistrategi som ska galla for foretaget eller organisationen.

Ett ytterligare hinder som kan hanforas till gruppen organisatoriska ar agarforhallandena. | befintliga
byggnader dar dgaren har kortsiktiga perspektiv satts normalt inte energieffektivisering hogt pa
agendan. Dar ar istallet atgarder av mera kosmetisk karaktar eller atgarder absolut nodvandiga for
byggnadens funktion, att férvénta. Ifall det kan tydliggoras nar byggnader véarderas att
energieffektivitet, utbver paverkan av driftnettot, paverkar en byggnads varde skulle det fa en positiv
inverkan ockséa pa fastighetsagare med kortsiktiga perspektiv.

4.5. HINDER PA GRUND AV SAMHALLSFAKTORER OCH -UTVECKLING

Hinder pa grund av samhallsfaktorer och-utveckling har inte lika stor inverkan for om
energieffektiviseringsprojekt genomfors vilket dven bekréftas i sammanstéllda analyser av Statens
Offentliga Utredning for effektivare energianvandning5®. Hinder ur samhallsperspektiv kan forekomma
vid fall dar kulturhistoriskt bevarande styr besluten och vid fall dar hyresgéaster inte tydligt formedlar
onskemal, behov och krav gallande energieffektivisering for byggnader. Daremot ar en drivande faktor
for att energieffektiviseringsprojekt genomfors att samhallet staller krav och varderar hallbarhet hogt.
Sambhallets varderingar kan vara en av anledningarna till att antalet certifierade lokaler enligt ndgot
miljoklassningssystem okar stadigt.16° Stravan efter bra inomhusklimat &r ytterligare en anledning till
att man valjer att genomfdra energieffektiviseringsprojekt.

Fran fastighetsagarnas sida kan det forekomma ovilja att stéra hyresgasternas anvandande av
lokalerna, vilket kan bli fallet vid renoveringar. Hyresgaster kan istallet vélja att byta lokaler nar avtal
I6per ut och fastighetségare tappar mojligheten till fortsatt uthyrning, vilket hindrar genomférandet av
energieffektiviseringsprojekt.161

Vid nybyggnationer kan ett hinder vara byggnadens lage, som i sin tur paverkar hyreskostnaden.
Lokaler i landsbygden kan inte hyras ut for lika mycket som i en tatbefolkad ort eller stad trots att
kostnaderna for genomférandet av energieffektiviseringsprojekt, vad galler sjalva byggnaden, &r
samma. Projekten anses darfor inte lika lonsamma och kan véljas bort for att istéllet satsa pa projekt i
en tatbefolkad ort och darmed hindras utvecklingen av att fler energieffektiviseringsprojekt genomfors
pa landsbygden.

For befintliga lokaler &r de framsta anledningarna, for genomférandet av energieffektiviseringsprojekt,
att minska driftkostnaderna eller renovera for att 6ka andel yta for uthyrning. Vid ett renoveringsbehov
implementerar man i hogre grad energieffektiviseringsatgarder. Vid genomférandet av
energieffektiviseringsatgarder i direkt anslutning till varandra kan dessa vara ekonomiskt I6nsamma
jamfort med att genomfora enskilda atgarder som sjalva inte kan raknas hem som lénsamma. 162
Genom att synliggora exempel pé lyckade projekt som 6verkommer dessa hinder kan fler vaga
genomfora energieffektiviseringsprojekt samtidigt som man ser majligheten att behalla hyresgasterna.

159 SOU 2017:99 Effektivare energianvandning. Betankande av Utredningen om energisparlan. 2017

160 4 N, Lantz och A. Wahlstrém. Sammanstallning av l&genergibyggnader i Sverige. Géteborg: LAGAN Rapport
december, 2017.

161 SOU 2017:99 Effektivare energianvandning. Betankande av Utredningen om energisparlan. 2017

162 SOU 2017:99 Effektivare energianvandning. Betankande av Utredningen om energisparlan. 2017
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4.6. POLITISKA HINDER

Da delar av EU:s politik och dess mal handlar om energi- och miljéfragor i form av energieffektivi-
seringsatgarder och utslappsminskning, bidrar EU:s lagstiftning till att nationella politiska mal som
sétts inte ska motverka och vara ett hinder for energieffektiviseringsprojekt. Det ar svart att identifiera
politiska hinder och som skulle vara av stor betydelse for varfor fler energieffektiviseringsprojekt inte
genomfors. Daremot kan man via fler politiska styrmedel och incitament paverka sa att antalet
energieffektiviseringsprojekt kan 6ka. Inriktningen mot ytterligare energieffektivitet syns tydligt i
befintliga direktiv inom omradet och dven i revideringen av dessa. Direktiven underlattar for
medlemslanderna inom unionen genom att man lagstiftningsvagen maste infoéra nya krav pa
fastighetsagare. Svarigheten har ar att, samtidigt som kraven infors via lagstiftning, fa fastighetsagare
att se nyttan med att genomfora atgarder som leder till reducerad energianvandning.

Det som kan forbattras ar regelverk som finns och beslutas om, vilka behdver tydligare styra mot att
framja de tekniker som finns idag for att bygga energieffektivt och pa sa satt fa stérre acceptans och
genomslag i branschen. Uppféljning av lagar och regler for byggnaders prestanda ar ett satt att
sakerstalla att mer vikt laggs pa atgarder som gors for att energieffektivisera en byggnad, likt de
tillsynskontroller som utfors pa energirelaterade produkter.

4.7. VAD GORS IDAG FOR ATT OVERKOMMA HINDREN — VAD SAKNAS
Ett antal projekt genomférs och styrmedel infors idag for att mota de hinder som identifierats.

Projekt som foretagen i Belok genomfort har varit till stor hjalp fér att 6verkomma kunskaps- och
tekniska hinder. Energieffektiviseringspotentialen har demonstrerats bade via implementering av
tekniska losningar dar kunskapsnivan inte varit stor och darmed inneburit skepsis hos fastighetsagare
att prova dessa. Man har aven genomfort ett antal demonstrationsprojekt och med hjalp av dessa
kunnat synliggéra exempel och lésningar som annars kanske inte fatt genomslag som resultat av att
detta &ar en konservativ bransch.

Manga satsningar pa utbildningar har initierats for att motverka kunskapshinder. Dessa gar igenom de
aspekter som kravs for att héja kompetens och motverka flera av de namnda hindren ovan.
Utbildningsinsatserna bor fortsatta d& kunskapshindret kvarstar i denna bransch och framst bland
mindre fastighetsagare som behdver nés.

Verktyg som Totalmetodiken ar exempel pa projekt som genomforts for att verkomma ekonomiska
hinder. Daremot, trots att man via detta kan visa p& energibesparingspotential med god ekonomisk

I[6nsamhet, ar det ingen garanti for att fastighetsagare genomfor atgarderna. Att verkomma de eko-
nomiska hindren resulterar anda inte alltid i att energieffektiviseringsprojekt och atgarder genomfors.
Detta verkar vara fallet dar kunskapsnivderna ar laga och galler oftast for mindre fastighetsagare3.

Det finns &ven ett antal styrmedel for att motverka ekonomiska hinder i form av statligt stod for
energieffektiviseringsatgarder. Daremot tycks dessa inte ge tillrackligt stark motivation for att
fastighetségare ska vilja genomféra denna typ av projekt. Man bor darfér se dver de statliga stéden
och hur man kan utveckla dessa for att locka fler fastighetségare att vilja genomféra energieffektivi-
seringsatgarder. 164 Politiska styrmedel genom beslut frn riksdag och regering for att na nationella
mal har genomslag framst vad galler kommunala foretag. Exempelvis for nybyggnation ar
lagenergibyggnader en standard hos kommunala fastighetsagare som resultat av de nationella krav
som stélls om att "byggnader som anvands och ags av offentliga myndigheter ska vara nara-noll-

163 SOU 2017:99 Effektivare energianvandning. Betankande av Utredningen om energisparlan. 2017
164 SOU 2017:99 Effektivare energianvandning. Betankande av Utredningen om energisparlan. 2017
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energibyggnader efter den 31 december 2018165, Liknande incitament behdvs hos privata
fastighetsagare for att aven de ska satsa pa mer energieffektiviseringsprojekt.

165 Regeringskansliet. (den 08 12 2016). Regeringen beslutar om krav pé nara-noll-energibyggnader. Hamtat fran
http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/12/regeringen-beslutar-om-krav-pa-nara-noll-

energibyggnader/
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5. SLUTSATSER

5.1. HINDER FLERBOSTADSHUS

De som bygger och ager flerbostadshus har olika hinder for energieffektiviserande atgarder pa sin
byggnad/byggnader.

Den generella kunskapsnivan skiljer sig vasentligt &t mellan stora fastighetsbolag, mindre
fastighetsagare och bostadsrattsféreningar. Fastighetsbolagen har en férdel gentemot
bostadsrattsféreningar och mindre fastighetségare i och med sin professionella organisation av
anstallda individer som genomfor energieffektiviseringsprojekt mer frekvent. Kunskapsnivan skiljer sig
dock markant &t aven inom samma typ av dgare nar det galler kunskapsomraden som
administration/planering, teknik och ekonomi.

Brister i kunskap gallande I6nsamhetsberakningar ar speciellt allvarligt da de riskerar att leda till
felbeslut vad géaller investeringar. Att lyfta fram att energieffektiva byggnader genererar mervarden, till
exempel okat fastighetsvarde, kan fa fler att vilja investera i energieffektiv teknik. Via goda exempel
och information om lyckade projekt kan man samtidigt skapa sig kunskap om hur man kan undvika
fallor och motverka de osakerheter som finns kring ldonsamheten av energieffektiviseringsprojekt.

Brist pa kompetent arbetskraft, framfor allt i storstadsregionerna, leder ocksa till fa anbud, hojd
prisniva och lagre kvalitet i genomférandet av energieffektiviserande atgarder.

Bygg- och fastighetsbranschens attityd *vi gér som vi alltid har gjort” ar ett hinder som kan
motverkas genom att synliggéra exempel, bade bra och déliga, for att dra lardom av projekt. Okad
acceptans for energieffektiviseringsprojekt och storre vilja att utféra dessa, ger ett 6kat behov for att
utveckla bade arbetsmetoder och ny teknik som kan anvandas for energieffektivisering av byggnader.
Arbetet med energieffektivisering maste ocksa vara forankrat i hogsta ledningen. Ett satt att 6ka
kompetensen och forandra attityderna i bygg- och fastighetsbranschen kan vara att initiera och stodja
natverk for branschens beslutsfattare, till exempel VD-néatverk.

Tekniska hinder drabbar samtliga typer av bostadsagare men har har de storre aktérerna ett
kunskapsovertag. Tekniska hinder beror i hdg utstrackning pa byggnadens forutsattningar.
Byggnadstyp, byggar, uppvarmningsform, ventilationstyp och 6vrigt underhallsbehov avgor i stort vilka
tekniska majligheter och hinder som finns. Ett exempel &r att atervinning av ventilationsluft ofta ar ett
krav for att na substantiella besparingar. For byggnader med sjalvdragsventilation innebar detta ett
hinder, da denna ventilationstyp har begransad atervinningspotential.

Ekonomiska hinder utgér kanske den allra mest begransande faktorn for att atgarder ska
genomféras. Samhallsekonomiskt och miljomassigt ar energibesparingar i byggnadsbestandet i de
flesta fall motiverade. Den mycket langa livslangden for flerbostadshus samt positiva nationella eller
kommunala sidoeffekter av minskad energianvandning och lagre utslapp vager dock inte upp
kalkylmassigt olonsamma investeringar. Aven majligheten till sund och l&ngsiktig finansiering paverkar
genomférandegraden och energisparlan med goda villkor skulle 6ka majligheten for de minst
kapitalstarka aktorerna att genomfora aven langsiktiga atgarder.

For att minska de ekonomiska hindren skulle féljande styrmedel kunna anvandas:

e Olika typer av investeringsstod for miljomassigt och samhéllsekonomiskt I6nsamma atgarder

e Forenkling av lagar och regler som idag 6kar kostnaden for energiatgarder

¢ Inférande av olika skattesubventioner till samtliga aktorer pa bostadsmarknaden (ROT mm).

o Energisparlan med fordelaktiga villkor for utvalda atgarder for att skapa "tekniksprang” eller
vanda en icke dnskvard utveckling.
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e Tydliga regelverk for hyreshojning vid energieffektiviserande atgarder som samtidigt ar
standardhojande.

e Kurser inom oversiktlig Isnsamhetsberéakning som 6kar den generella forstaelsen och
kunskapen inom omradet. Med ny teknik inom e-Learning kan man snabbt na stora grupper
intressenter.

Fastighetsagarens organisationsform leder till olika former av begransningar och hinder, hinder
som ar svara att helt eliminera men som myndigheterna kan paverka genom olika styrmedel for att
skapa balanserade villkor mellan de olika upplatelseformerna, hyres- och bostadsratt.
Organisationsformen paverkar ocksa skattebelastningen bade direkt som t ex bostadsrattsforeningars
momsskyldighet och indirekt som t ex maojligheten till rotavdrag. Bostadsrattsféreningar genomfor inte
heller lika ofta I6sningar med hégre investeringskostnad och langre aterbetalningstid. En langsiktigt
I[6nsam atgard kan avfardas da den kortsiktigt paverkar medlemmarnas avgifter negativt. Speciellt
galler detta hus med manga mindre bostadsratter som &r attraktiva for forstagangskopare vilka
tenderar att bo kortare tid i sin bostad.

Samhallsutvecklingen kan leda till oonskade effekter i form av hinder och svarigheter for
bostadsagare att investera for att minska sin energianvandning och sina energikostnader.
Urbaniseringen ar en sadan utvecklingstrend dar mindre orter avfolkas och forsvagas medan staderna
vaxer sig storre och starkare. Befolkningsutvecklingen i ungefér en tredjedel av landets kommuner ar
negativ, vilket paverkar dess bostadsmarknader med ett vaxande bostadsoverskott och hog
hyreskénslighet och en hdg andel vakanser. Faktorer som minskar incitamenten till investeringar i
energieffektivisering.

Politiska hinder som skatter och avgifter, byggregler och bestammelser paverkar ocksa incitamentet
till investeringar i energibesparingar. De styrmedel som tillampas idag for energieffektivisering av
flerbostadshus &ar stod i form av subventioner och avdrag, skatter och avgifter pa energi, byggregler
och olika former av informationsinsatser och stdd till teknikupphandling och demonstrationsprojekt.
Eftersom tiden mellan tanke och genomforande av energieffektiviseringar kan vara flera ar, ar det
viktigt att styrmedlen har en langsiktighet. Annars finns det risk for att forandrade styrmedel i sig kan
vara ett hinder for energieffektivisering.

Lagstiftning och regelverk innebar flera hinder for energieffektivisering. Intressekonflikter finns bade
pa hogsta myndighetsniva och nar det galler genomforande av konkreta atgarder i byggnader och
osakerhet kring dessa intressekonflikter utgor framfor allt ett hinder for offentliga aktorer. Eftersom
flera intressen ska tillgodoses samtidigt kan dessa hinder inte undanréjas helt, men béattre
samordning, 6kad kunskap och fortydligande vagledningar kan minska deras inverkan pa
genomférandet av energieffektiviseringsatgarder

Bestallarnatverket for energieffektiva flerbostadshus (BeBo) har drivit manga framgangsrika
projekt som har drivit teknisk utveckling och utvecklat arbetsmetoder for olika typer av agare till
flerbostadshus. Genom BeBos arbete har ocksd manga goda exempel pa fungerande arbetssatt tagits
fram och spritts. En férhoppning ar darfér att Energimyndigheten har en kontinuitet i sitt stod till
bestallarnatverken. Ett forslag till vidareutveckling ar att utdka satsningen med fler natverk som kan
fylla de kunskapsluckor som finns i bygg- och fastighetsbranschen och skapa forum dar manniskor
med liknande arbetsuppgifter kan bygga natverk och lara sig av varandra. Tre exempel pa malgrupper
for sddana natverk ar:

- VD och hdgre beslutsfattare,
- energisamordnare,
- injusterare och driftoptimerare.
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5.2. HINDER LOKALER

De som bygger, ager och forvaltar lokalbyggnader har olika hinder for energieffektiviserande atgarder
pa sin byggnad/byggnader.

For nyproduktion finns méjligheter att bygga avsevart mer energisnalt an vad nybyggnadsreglerna
foreskriver. Hindren ar framfor allt ekonomiska, organisatoriska och kunskapsméssiga. Det &r viktigt
att energieffektivitet ar en prioriterad frdga genom hela byggprocessen, fran tidiga skeden via
byggprocessen till forvaltning. Bestallaren/byggherren har ett sarskilt stort ansvar att efterfraga en
byggnad med lag energianvandning, och dar kan man se att det finns tveksambhet till att anvanda den
absolut senaste, oprévade tekniken som upplevs som svar att forvalta. Har ar
demonstrationsinstallationer mycket viktiga.

For befintliga byggnader finns inga betydande tekniska hinder att &stadkomma energieffektiva
byggnader. P& samma sétt som for nyproduktion aterfinns hindren bland ekonomiska, organisatoriska
och kunskapshinder, om &n med nagot annorlunda vinkel. | manga fall genomfors atgarder i samband
med att gamla hyresgéaster lamnar och nya &r pa vag in.

Kunskapsnivan skiljer sig at hos viktiga aktorer inom bygg- och fastighetsbranschen vilket leder till att
acceptansen for att genomféra energieffektiviseringsprojekt ar lag. For att 6ka anvandningen av
energieffektiv teknik och -metoder behover kunskapsnivan héjas och energikompetensen lyftas inom
alla aktorsled och det behover framga tydligt for alla hur varje aktérs medverkan och handlingar
paverkar framgangen av ett projekt.

Bygg- och fastighetsbranschen ar konservativ, vilket bidrar till att det upplevs som svart och
riskfyllt att ta till sig ny kunskap vad géller arbetsmetoder och teknik och saknar erfarenhet av
energieffektivisering av byggnader. Det kravs att man kommer 6ver arbetsinstéllningen att man
arbetar sa som man alltid gjort, till exempel genom att synliggéra bade bra och daliga exempel. Detta
okar erfarenhetsaterforingen, eventuella myter motverkas och man férhindrar att inhamtad kunskap
gar forlorad. Samtidigt skapas ett 6kat behov for att utveckla bade arbetsmetoder och ny teknik som
kan anvandas for energieffektivisering av byggnader.

Lonsamhetsberakningar ar ett omrade dar kunskapen brister och det behovs flera tydliga och bra
berakningsmodeller. Beloks verktyg Totalmetodiken ar exempel pa projekt som genomforts for att
oéverkomma ekonomiska hinder men det visar sig att trots att man kan visa pa
energibesparingspotential med god ekonomisk lénsamhet, ar det ingen garanti for att atgarderna
genomfors. Detta ar sarskilt patagligt om kunskapsnivaerna ar laga och galler oftast for mindre
fastighetsagare. Samtidigt behdver mervardena av energieffektivisering lyftas, till exempel 6kat
fastighetsvarde och béattre inomhusmiljo.

Utbildningssatsningar har initierats for att motverka kunskapshinder, men hér finns fortfarande mer
att gora. Framfor allt behover de mindre fastighetsagarna nas, samt de grundutbildningar som annu
inte innehaller den nédvandiga energikompetensen. For att kompetenshéjningar ska fa s stort
genomslag som mdjligt bor bestéllare stalla krav pa utbildning eller ndgon form av intyg om att besitta
viss kompetens. En I6sning &r att inféra ndgon form av intyg och certifiering som styrker att en individ
innehar viss kunskap, och som ar latt att efterfrdga vid upphandling.

Kommunala- och privata fastighetsagare har olika ekonomiska férutsattningar, bade vad galler
tillgang till kapital och vinstorientering. Privata fastighetsagare har ofta hdgre krav pa ekonomisk
avkastning, vilket innebar att endast de mest Ionsamma atgarderna genomfors. Kommunala
fastighetsagare paverkas av att tillgdngen pa kapital bestamt centralt dar pengarna oftast ska fordelas
mellan olika projekt for bade renovering, ombyggnation och nybyggnation. Detta medfér att tillgangligt
kapital kan vara ett hinder for om man kan satsa pa energieffektiviseringsatgarder men kommunala
fastighetsagare ar ofta foregangare nar det galler nybyggnation av lagenergibyggnader.
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Affarsmodeller mellan fastighetsagare och hyresgaster har inverkan pa drivkraften for
energieffektivisering och det ar viktigt att den som gor investeringen ocksa ar den som drar nytta av
energieffektiviseringen. Fastighetsagare med kortsiktiga perspektiv, som inte tankt behalla byggnaden
sjalv en langre tid, har liten drivkraft for att investera i energieffektivisering eftersom nyttan — lagre
driftkostnader - uppstar vid forvaltnings-och driftskedet. Att belysa energiprestandans inverkan pa
fastighetsvardet kan vara ett sétt att uppmuntra energieffektivisering. Aven fastighetsagare med
langsiktigt perspektiv vars hyresgaster sjalva betalar el och varme, har ocksa mindre incitament till
energieffektivisering eftersom den ekonomiska vinsten faller pa hyresgasten.

Organisatoriskt behéver arbete med energieffektivisering vara forankrat i hdgsta ledningen och
riktlinjer fér hur arbetet kan (och ska) bedrivas bor tas fram. Ett naturligt steg fér hdgsta ledningen ar
att fatta beslut om en energistrategi som ska gélla for foretaget eller organisationen. Detta minskar
risken for att framtagna och lénsamma forslag till energieffektivisering fastnar i féretagets interna
beslutsprocess.

Hinder pa grund av samhallsfaktorer och-utveckling har mindre inverkan fér om
energieffektiviseringsprojekt genomfors. Hinder ur samhéallsperspektiv forekommer dock néar
kulturhistoriskt bevarande styr besluten och vid fall dar hyresgaster inte tydligt formedlar onskemal,
behov och krav gallande energieffektivisering for byggnader. Daremot &r drivande faktorer for att
energieffektiviseringsprojekt genomfors att samhallet staller krav och varderar hallbarhet hogt, samt
stravan efter bra inomhusklimat. Vid nybyggnationer kan ett hinder vara byggnadens lage, som i sin
tur paverkar hyreskostnaden.

Politiskt kan det regelverk som finns och beslutas om férbattras. Regelverket behdver annu tydligare
styra mot att framja de tekniker som finns idag for att bygga energieffektivt. Uppféljning av lagar och
regler for byggnaders prestanda &r ett annat satt att séakerstalla att mer vikt laggs pa atgarder som
gors for att energieffektivisera en byggnad, likt de tillsynskontroller som utférs p& energirelaterade
produkter.

Politiska styrmedel for att nd nationella mal har genomslag framst vad géller kommunala foretag.
Exempelvis for nybyggnation &r lagenergibyggnader en standard hos kommunala fastighetsagare som
resultat av de nationella krav som stélls om att byggnader som anvands och &gs av offentliga
myndigheter ska vara nara-noll-energibyggnader efter den 31 december 2018. Liknande incitament
behovs hos privata fastighetsagare for att aven de ska satsa pa mer energieffektiviseringsprojekt.

Projekt som foretagen i Belok har genomfoért har varit till stor hjalp for att dverkomma kunskaps-
och tekniska hinder. Energieffektiviseringspotentialen har demonstrerats bade via implementering av
tekniska losningar dar kunskapsnivan inte varit stor och darmed inneburit skepsis hos fastighetsagare
att prova dessa. Man har aven genomfort ett antal demonstrationsprojekt och med hjélp av dessa
kunnat synliggora exempel och lésningar som annars kanske inte fatt genomslag som resultat av att
detta &ar en konservativ bransch.
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5.3. PROJEKT OCH STYRMEDEL FOR ATT OVERBRYGGA HINDER

Under aren har ett stort antal initiativ tagits, projekt genomforts och styrmedel inrattats av politiken,
statliga myndigheter, branschorganisationer m.fl. Malet med dessa har varit att de arbetssatt, regler
och styrmedel som paverkar olika fastighetsagares agerande inte ska bromsa mdéjligheten att na
energi- och klimatmal till 2050. | Tabell 3 ges en Oversikt av ett urval av dessa, och omfattar atgarder
som berdr béde flerbostadshus och lokaler. Atgarderna har varit och &r viktiga verktyg for att mota
hindren och det finns konkreta exempel pa att de har haft en pataglig inverkan pa det hinder som de
ska mota.

Tabell 3 Urval av projekt, initiativ och styrmedel som har genomférts for att dverbrygga hinder fér energieffektivisering
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Organisatoriska | BeBo-processen X 2012-2018
Kravspecifikation/ energisamordnare (Belok) X
Kravspecifikation driftpersonal, BeLok X 2012
Ekonomiska BeBos berékningsprogram X 2012-2018
Berakningsverktyg - PRISMO X 2016
Totalmetoden/Belok X 2012-2018
Tekniska Teknikupphandlingar, BeBo/BeLok X 1990-ff
Demonstrationsprojekt, BeBo/BeLok X 1990-ff
Stad till energikartlaggning i sma- och mellanstora foretag X 2010-2018
SVEBY X 2012-2018
Rekorderlig renovering X 2012-2015
Halvera Mera X 2014-2018
Malstyrd Energiférvaltning X 2014-2018
L ideklarati tokats och syst d
agen_ om energi .e ”ara ioner utdkats och system me " 2014-2016
energiklasser har inférts
Lag om energikartlaggning i stora foretag X 2014
BBR25 X Pagaende
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Kunskap Réaknestugor X 2012-2018
Energilyftet X 2016-2018
Bestallarkompetens X 2016-2018
Energibyggaren X 2016-2018
Auktorisation for energikartlaggare (av « 2017
Energieffektiviseringsforetagen EEF)
Auktorisation for energitjanster (av « Pagiende
Energieffektiviseringsforetagen EEF) g
Certifiering; kartlaggare EKL, installatérer-férnybar energi X 2015
Energi-, drifttekniker-, VVS-tekniker-och kylteknikerutbildningar o o
. g N y ¢ 2009-pagaende
inom Yrkeshogskolan
Strukturella Nationellt renoveringscentrum X 2013
HEFTIG X 2016
Nationell renoveringsstrategi X 2017
Nationellt Informationscentrum for hallbart byggande X 2018
Sektorsstrategi - Resurseffektiv bebyggelse X Pagaende
Energisparlaneutredningen X Pagaende
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