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Forord

Boverket fick i juli 2020 i uppdrag av regeringen att utvardera stodet for
renovering och energieffektivisering samt att analysera agarforhallanden
pa hyresbostadsmarknaden.

I oktober 2020 redovisade Boverket en delrapport med utvérderingen av
det avvecklade stodet for renovering och energieffektivisering och med
forslag pa en enklare utformning av det nya stod som aviserades i
regeringens budgetproposition for 2021.

Den har rapporten omfattar dvriga delar av uppdraget, dvs. olika analyser
av agarforhallanden pa hyresbostadsmarknaden liksom forslag pa
relevanta styrmedel och atgarder for en 6kad renovering och
energieffektivisering i det befintliga bostadsbestandet utan att aventyra
hyresgasternas trygghet.

Deltagare i arbetsgruppen har varit Linda Lagnerd (projektledare), Ulrika
Hégred, Lin Liljefors, Assar Lindén, Erik Olsson, Carl-Magnus Oredsson
och Pal Sj6berg.

Karlskrona maj 2021

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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1 Sammanfattning

Boverkets rapport omfattar tre sarskilda analyser kopplade till
agarforhallanden pa hyreshostadsmarknaden:

o Overgripande om strategier for renovering.

o Forutsattningar for langsiktig forvaltning samt genomforandet av
renoveringar och energieffektiviserande atgarder.

o Risker och mojligheter for hyresgasterna.

Med ovanstaende analyser och underlag som grund har Boverket bedémt
vilka styrmedel som &r mest relevanta for 6kad renovering och energi-
effektivisering utan att dventyra hyresgasternas trygghet samt utifran det
foreslagit atgarder.

Viktigt i sammanhanget ar EU-kommissionens strategi for renoverings-
vagen som har nara koppling till det har uppdraget och dar sérskilda
fokusomraden och huvudprinciper for renovering av byggnader faststalls.

Overgripande om strategier for renovering

En slutsats ar att energieffektivisering vid renovering inte kan ses i
isolation. Energieffektivisering beaktas ofta vid renoveringar men &ar
samtidigt bara dr en av flera faktorer som paverkar hur en byggnadségare
gar tillvaga, och fragan ar ofta av sekundar betydelse. Likasa behéver vid
renovering flera andra hallbarhetsaspekter beaktas som rér ekonomiska,
sociala och miljomassiga fragor.

Underhallsatgarder med inriktning pa langsiktig vardesakring, sasom
atgarder for att sakerstalla livslangden pa byggnaden, komponenter och
tekniska funktioner, har en néra koppling till energieffektiviserings-
atgarder. Det skapar forutsattningar att den typen av atgéarder ocksa
utformas med beaktande av energieffektivisering. Insatser for att framja
genomforandet av underhallsatgarder bor darmed kunna ge positiva
effekter &ven avseende energieffektivisering.

Detta kan stéllas mot renoveringsstrategier som huvudsakligen ar
inriktade pa standardhojande insatser i lagenheter med mindre fokus pa
atgarder som kravs for langsiktig vardesékring. Sadana strategier ar inte
gynnsamma sett till energieffektivisering. Om strategin ar inriktad pa
hdjda hyror leder det till 6kad risk att boende tvingas flytta. | fallet med
sa kallade konceptrenoveringar leder det &ven till att personer med lagre
inkomster far svarare att efterfraga dessa lagenheter, vilket kan bidra till
en mer segregerad bostadsmarknad. Av bland annat dessa skal ar
konceptrenoveringar problematiska ur ett hallbarhetsperspektiv.

Boverket
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Forutsattningar for langsiktig forvaltning samt genomférandet
av renoveringar och energieffektiviserande atgarder

Andelen flerbostadshus som har genomgatt en renovering under den
studerade tioarsperioden (2008-2018) ar |ag. Skillnaderna i energi-
effektivisering mellan byggnader som genomgatt storre eller mindre
renovering eller ingen renovering alls ar sma for samtliga agargrupper.
Forst vid totalrenovering sker en storre energieffektivisering hos alla
agargrupper. Sarskilt hog energieffektivisering har genomforts vid
totalrenovering i byggnader som &gs av privata bolag.

Langsiktigheten hos olika dgargrupper verkar bero mindre pa vilken typ
av finansieringslésning som bolaget véljer och mer pa den strategi som
bolaget jobbar efter.

Fastighetsagarna agerar for att uppna Iénsamhet givet de ramar som de
bostadspolitiska styrmedlen ger. For att sakerstélla en langsiktig forvalt-
ning maste de bostadspolitiska styrmedlen ge fastighetsagaren ratt incita-
ment och rétt stéd. De olika &gargrupperna har olika forutsattningar vad
géller organisation, kunskaper och styrning, vilket sjalvklart paverkar hur
forvaltningen genomfors. Vilka faktorer som paverkar och inte paverkar
bruksvéardet bidrar ocksa till att ge fastighetsagaren incitament till vilken
typ av renovering som faktiskt genomfors.

Risker och mojligheter for hyresgésterna

Inom ramen for utredningen har framkommit att det gar att tala om en
trend mot okat fokus pa hallbarhetsfragor och socialt ansvar. Det har
ocksa framkommit att flera av de storsta foretagen pa den privata sidan
arbetar efter affarsmodeller dér konceptrenovering utgor ett standardi-
serat och viktigt inslag. Det bor dock beaktas att de atta storsta privata
bostadsbolagen endast dger drygt fem procent av det totala flerbostads-
husbestandet. Konceptrenoveringar innebar inte i sig 6kade risker for
sittande hyresgaster, atminstone inte i termer av hyresokningar.

De arliga hyresforhandlingarna leder normalt sett till successiva hoj-
ningar av hyrorna i saval allmannyttiga som privata fastigheter, oavsett
om det genomforts nagon renovering eller inte. Privata fastighetsagare
har under perioden 2014-2020 i genomsnitt hojt hyran mer &n allmén-
nyttiga bolag. Vid renovering har hyresékningarna i byggnader &gda av
privata fastighetsagare varit nagot hogre i byggnader med hyresgéaster i de
lagsta inkomstdecilerna, sarskilt i byggnader uppforda fore 1975. De
hdgsta hyresokningarna har dock gjorts i byggnader uppférda fore 1945
och med hyresgéster i de hdgsta inkomstdecilerna. For allménnyttiga
bolag har hyresokningarna generellt varit ndgot hogre i byggnader upp-
forda fore 1945 och under folkhemstiden (1945-1959), men varit ungeféar
lika stora oavsett hur inkomstspridningen ser ut bland hyresgésterna.

Boverket
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For privata bolag finns ocksa en geografisk skillnad da hyrorna i
fastigheter déar hyresgasterna tillhor de lagsta inkomstdecilerna 6kat
betydligt mer i storstdder och storstadsnara kommuner vid renovering
jamfort med hyrorna i mindre stader/tatorter och landsbygdskommuner.
Motsvarande geografiska skillnad i hyresdkning finns inte hos de
allmannyttiga bolagen.

Finansiering genom kapitalmarknaden har 6kat patagligt, inte minst
genom emission av foretagsobligationer varav en véxande del utgors av
sa kallade grona obligationer. Kapitalet anvands bade till renoveringar,
energieffektiviseringar och forvérv av fastigheter.

Det finns inget som tyder pa att finansiering via kapitalmarknaden i sig
skulle vara kostnadsdrivande jamfort med mer traditionell finansiering
som banklan, snarare tvartom. Eventuella risker for hyresgasterna beror
snarare pa vilken affarsmodell och renoveringsstrategi som foretagen
anvander sig av.

Olika satt att varna hyresgasternas besittningsskydd vid
renovering

Ett utokat hyresgastinflytande i samband med renovering skulle gora att
farre hyresgaster tvingades flytta av ekonomiska skal men sannolikt
ocksa bidra till en generellt minskad omfattning av renoveringsatgarder i
hyreshus. I den man energieffektiviseringsatgarder kan betraktas som
standardhéjande eller finansieras via standardh6jande atgarder, sa kan
aven omfattningen av energieffektiviseringsatgarder komma att paverkas.

Ett statligt stod till renovering skulle kunna villkoras med att en férhand-
lad hyreshdjning som Overstiger en viss procent ska fasas in successivt
under flera ar. Till exempel att en total hyreshéjning pa mer an 10 procent
ska laggas ut sa att den arliga hojningen inte blir mer an 10 procent. Mot
bakgrund av det nu aktuella forslaget om &ndring av trappningsregeln,

som forvantas trada i kraft 1 januari 2022 och som syftar till att denna
regel i hdgre utstrackning ska tillampas just i samband med renovering,
ter det sig inte orimligt att ha trappning av hyran som villkor for statligt
stod till renovering.

Andra majliga atgarder, varav Boverket tidigare tillstyrkt en del, kraver
lagéndringar och bor vara generella, inte knutna till ett statligt stod. Det
galler till exempel krav pa att vid storre renoveringar tillhandahalla ett
basalternativ samt att forbattra foreutsattningarna for hyresgaster att fa
igenom ett nekande i hyresndmnden. En forstarkning av bostadsbidraget
genom hojning av boendekostnadstaket och en utvidgad malgrupp skulle
bidra till att dteruppréatta bostadsbidragets bostadspolitiska roll och
bidragets effekt i forhallande till ekonomiskt svaga hushall som drabbas
av kraftiga hyreshojningar till f6ljd av renovering.

Boverket
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Slutligen kan konstateras att vissa mer dvergripande forandringar
sannolikt ocksa skulle ha betydelse for att framja socialt hallbara
renoveringar. Det galler till exempel ett aterinférande av skattefria
underhallsfonder eller en majlighet till skatteavdrag for renovering av
hyreslagenheter. For parterna pa bostadsmarknaden skulle det kunna
handla om att komma ¢verens om att medge hyreshéjningar for vissa
storre underhallsatgarder och att premiera god forvaltning vid arliga
hyresforhandlingar. For att sadana 6verenskommelser skulle fa
genomslag behdver hyresnamnderna fa mandat att beakta dem vid
provningar av bruksvérdet, lampligen genom ett tilldgg i hyres-
forhandlingslagen (1978:304).

Mest relevanta styrmedel
De styrmedel som Boverket beddémer vara mest relevanta ar principiellt
av tva slag:

1. Styrmedel som framjar en 6kad renoverings- och energieffektivi-
seringstakt, i syfte att bidra till uppfyllelsen av politiskt uppsatta
mal om effektivare energianvandning. Styrmedlen kan &ven ta
sikte pa att korrigera for effekterna av ett marknadsmisslyckande.

2. Kompletterande styrmedel med det ’fordelningspolitiska™ syftet
att 6ka hyresgésternas ekonomiska trygghet vid renoveringar.
Detta ar en viktig fraga redan idag, men blir &n mer angelagen
om styrningen mot en 6kad renoveringstakt forstarks.

| det har sammanhanget &r det ocksa viktigt att ta hansyn till de styrmedel
som ligger i strategin for renoveringsvagen och som sannolikt kommer att
stalla krav pa inférande av ytterligare styrmedel fran EU:s sida. Forslagen
fran EU-kommissionen kommer under aret att forhandlas och beroende
pa utgang bor de beaktas, oavsett vilka styrmedel och atgardsforslag som
Boverket i 6vrigt bedémer vara relevanta utifran bedémningskriterierna
for en effektiv styrning.

Boverkets atgardsforslag
Utover de atgarder som kan komma framéver som en foljd av
renoveringsvagen inom EU foreslar Boverket foljande.

Atgardsforslag for att framja renovering och energieffektivisering
Utredning om

o huruvida skattefria underhallsfonder for hyreshostader bor inforas,
o huruvida obligatoriska underhallsplaner bor inforas,

» vilka atgarder som kan framja genomférande av underhallsatgarder i
samband med renovering.

Boverket foreslar dven att mer resurser satsas pa forskning kring
mervérden vid energieffektiviserande renovering.

Boverket
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Kompletterande bostadssocialt (fordelningspolitiskt) atgardsforslag

e En forstarkning av bostadshidraget.
Ovrigt

Energimyndigheten foreslar i sitt budgetunderlag for 20222024 en insats
om okad kapacitet for energi- och resurseffektiv renovering. Boverket
bedomer att insatsen ligger i linje med inriktningen pa och satsningarna
inom EU och att den har forutséttningar att komplettera och forstarka det
planerade energieffektiviseringsstodet och Boverkets informationscen-
trum for hallbart byggande. Boverket stodjer den foreslagna insatsen,
men anser samtidigt att det vore vardefullt om insatsen, om den skulle
genomforas, breddas med malet att starka arbetet avseende fler
hallbarhetsaspekter.

Boverket
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2  Summary in English

The Swedish National Board of Housing, Building and Planing
(Boverket) has made three analyses related to ownership on the rental
housing market. These includes

e Renovation strategies.

e Basis for long term management and realisation of renovation and
improved energy efficiency.

e Risks and possibilities for tenants.

Boverket has from these analyses assessed which policy instruments are
most relevant to increase the renovation rate and for improving energy
efficiency without jeopardising the security of the tenants, including
proposing measures.

To promote an increased renovation rate and improved energy efficiency
Boverket proposes an investigation

o if maintenance funds should be exempted from the current taxes,
e if maintenance funds should be made mandatory, and

e an investigation into policy instruments that could promote that
maintenance measures in conjunction with renovation are real-
ized in a higher degree than today.

Boverket also proposes that more resources should be invested into
research concerning added values from improved energy efficiency when
renovating.

Boverket identifies a need for improving the security of tenants,
especially if policy instruments are implemented that promote a higher
renovation rate. Therefore, Boverket also proposes an investigation if
housing allowances should be expanded, or similar measures be taken,
that will help the tenants managing rental increases.

Boverket
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3 Inledning

3.1  Om uppdraget
Boverket fick i juli 2020 i uppdrag av regeringen att:

e utvérdera det avvecklade stodet for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden,

e analysera vilka styrmedel eller kombinationer av styrmedel som &r
mest relevanta for att framja renoveringar samt miljo- och
energieffektiviserande atgarder i det befintliga bostadsbestandet utan
att &ventyra hyresgéasternas trygghet, och

o lamna forslag pa sadana atgarder som myndigheten bedémer kan
medfora att kostnadseffektiva renoveringar och energi-
effektiviseringar genomfors i en hogre takt &n for ndrvarande.

Enligt det ursprungliga beslutet skulle uppdraget redovisas till regeringen
senast den 15 januari 2021.1

Med anledning av att ett nytt stod for energieffektivisering aviserades i
regeringens budgetproposition for 2021 dndrades uppdraget. Andringen
innebar att Boverket skulle redovisa en delrapport med utvérderingen av
det avvecklade stodet redan i oktober 2020.2 Boverket férordnades aven
att bista regeringen vid utformningen av det nya stodet for energieffek-
tiviseringsatgarder i flerbostadshus.

Datum for évriga delar av uppdraget andrades genom beslutet till att
redovisas senast den 31 maj 2021.3

3.1.1 Analyser som skaingai redovisningen till
regeringen
Forutom de tre huvudpunkterna ovan ska féljande analyser inga i
redovisningen till regeringen:

o Boverket ska redogora for hur olika strategier som anvénds vid
renovering och energieffektivisering kan tillféra kunskaper om hur,
och under vilka forutsattningar, renoveringar bast genomfors.
Myndigheten ska vidare, i dialog med Informationscentrum for
hallbart byggande, sprida eventuella kunskaper.

1 Regeringsbeslut Fi2020/03080/BB: Uppdrag att utvardera stodet for renovering och
energieffektivisering samt att analysera &garforhallanden pa hyresbostadsmarknaden.
2 Boverket rapport 2020:25 Utvardering av stodet for renovering och
energieffektivisering.

3 Regeringsbeslut Fi/2020/04140: Andring av uppdraget att utvardera stédet for
renovering och energieffektivisering samt att analysera agarférhallanden pa
hyresbostadsmarknaden.

Boverket
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e Inom ramen for uppdraget ska Boverket aven analysera vilka risker
och mojligheter agarforhallanden och finansieringsforutsattningarna
pa hyresbhostadsmarknaden medfor for bland annat hyresgasterna.*

e | uppdraget ingar ocksa att analysera hur olika agarférhallanden och
finansieringslosningar pa hyresbostadsmarknaden paverkar
forutsattningarna for en langsiktig forvaltning samt genomforandet av
renoveringar och energieffektiviserande atgarder.

Dessa tre analyser redovisas i sérskilda avsnitt i rapporten och kan
darmed lasas sjalvstandigt.

3.1.2 Samrad och inhamtning av synpunkter
Samrad med andra myndigheter och inhamtning av synpunkter fran
berorda organisationer har ocksa ingatt i Boverkets uppdrag.

De myndigheter som Boverket enligt uppdraget skulle samrada med var:

e Bolagsverket

e Energimyndigheten
e Finansinspektionen
e Lantméteriet

e Lansstyrelserna

Boverket har valt att &ven samrada med Konjunkturinstitutet och Upp-
handlingsmyndigheten.

De organisationer som synpunkter enligt uppdraget skulle inhamtas fran
var:

e Fastighetsédgarna Sverige

e Hyresgastforeningen

e Sveriges Allmannytta

e och andra berdrda organisationer.

Boverket har som andra berdrda organisationer valt att inhdmta
synpunkter fran Energieffektiviseringsforetagen®, Sveriges kommuner
och regioner (SKR), Riksbyggen, HSB, SBC och Byggforetagen.

4 Denna del ingar i regeringens handlingsplan mot segregation: Ett Sverige som haller
ihop. Regeringens insatser for minskad segregation och goda livschanser for alla.
Diarienummer: A2020/02652. Delmalet for Boende i strategin ar: Minskad
boendesegregation, bra bostéder for alla och starkt samhallsservice. Boverkets uppdrag
n&mns under rubriken En béttre fungerande bostadsmarknad.

5 Med sarskild inbjudan till Energieffektiviseringsforetagen, Swedisol, Svensk ventilation,
Installatorsforetagen, Isoleringsfirmornas férening och Belysningsbranschen.

Boverket
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Samordnarna for Energimyndighetens natverk Lagan, Bebo och Belok
har deltagit i diskussioner tillsammans med Energimyndigheten.

3.2 Metod

3.2.1 Underlag fran RISE
Boverket har valt att inhdmta underlag fran RISE (Research Institutes of
Sweden). Inom projektet NBI (Nationell Byggnadsspecifik Information)
samkors registerdata fran energideklarationerna, Statistiska centralbyran,
fastighetsregistret och arsredovisningar for att kunna ta fram underlag till
bland annat sadana analyser som regeringsuppdraget efterfragar.

RISE har gjort analyser och skrivit fem delrapporter som underlag till
Boverkets uppdrag.

3.2.2 Moten med myndigheter och berdrda
organisationer

De samrad med andra myndigheter som Boverket har haft under arbetet
med uppdraget har bidragit med idéer kring styrmedel och vilka atgarder
som kan behovas for en dkad renovering och energieffektivisering. Aven
idéer kring hur hyresgésterna kan skyddas vid renovering har framforts.

Likasa har motena med berérda organisationer bidragit med idéer och har
givit oss battre kunskap om olika aktorers skilda syn pa renovering och
energieffektivisering.

3.2.3 Tidigare analyser och forslag
Boverket har liksom andra myndigheter under lang tid arbetat med fragan
hur incitament fér en 6kad renovering och energieffektivisering i bygg-
nader kan skapas. For Boverkets och Energimyndighetens del har detta
varit fokus i arbetet med de nationella renoveringsstrategier som tagits
fram som underlag for rapportering till EU-kommissionen enligt krav i
energiprestandadirektivet.®

Aven berorda organisationer har lagt fram forslag till regeringen och i
vissa fall direkt till Boverket i olika sammanhang. Boverket har i
dialogerna med berérda organisationer forsokt lyfta de férslag som
tidigare har framforts for att undersoka om de fortfarande ar aktuella.

6 Europaparlamentets och radets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders
energiprestanda (omarbetning). Andrad genom:

Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/844 av den 30 maj 2018 och
Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/1999 av den 11 december 2018

Krav pa nationell renoveringsstrategi finns i artikel 2a.
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| de atgarder som Boverket foreslar och i analysen av relevanta styrmedel
har Boverket forsokt ta tillvara pa tidigare analyser liksom tidigare
forslag pa atgarder som har framforts i olika sammanhang.

3.3  Avgransningar

Avgrénsningar gors framst i analysen av styrmedel. En styrmedelsanalys
kan goras olika omfattande. | det har uppdraget har Boverket valt att
framfor allt avgransa analysen till vilka styrmedel som dr mest relevanta
som komplement till det nya energieffektiviseringsstodet. Det vill séga.
vad som krévs for att stodet ska bli sa effektivt som mojligt och for att
skyddet av sittande hyresgaster ska bli sa bra som majligt.

Boverket har dven valt att titta narmare pa EU-kommissionens strategi for
renoveringsvagen, eftersom den har nara koppling till det har uppdraget.
Strategin ar omfattande och Boverket har fokuserat pa de fokusomraden
for renovering av byggnader som EU-kommissionen pekar ut.

Boverket
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4  Renoveringsvagen

I uppdraget till Boverket namns EU-kommissionens meddelande Den
europeiska grona given fran december 2019.” Den grona given omfattar
en handlingsplan som ska:

o framja ett effektivt utnyttjande av resurser genom att stalla om till en
ren, cirkular ekonomi

o aterstalla forlorad biologisk mangfald och minska fororeningarna.

Byggande och renovering &r ett av de politikomraden som pekas ut i
handlingsplanen for den europeiska grona given. | oktober 2020
presenterade EU-kommissionen den s.k. “renoveringsvagen”, en strategi
for att forbattra byggnaders energiprestanda. Malet i strategin ar att minst
fordubbla den arliga energirenoveringstakten for bostadshus och andra
byggnader under de kommande tio aren och se till att renoveringarna
leder till battre energi- och resurseffektivitet.?

EU-kommissionen vill frimja omfattande energirenoveringar (deep
energy renovations), men renoveringsvagen handlar dven om att
modernisera byggnaderna for att anpassa dem till ett gronare och mer
digitalt samhalle och att samtidigt skapa sysselsattning och tillvaxt som
en del av aterhamtningsplanen efter Covid19.°

Eftersom renoveringsvagen har nara koppling till det har uppdraget, har
Boverket valt att titta narmare pa strategin. Sarskilt med avseende pa de
fokusomraden for renovering av byggnader som EU-kommissionen pekar
ut och planerade atgarder kopplade till dessa. EU-kommissionen anger
aven ett antal huvudprinciper som enligt strategin bor beaktas vid
renovering.*

4.1  Bakgrunden till strategin

Inom EU har ett nytt mal antagits som innebér att nettoutslappen av
vaxthusgaser ska minska med minst 55 procent till 2030 jamfort med
1990 i stallet for som tidigare en minskning med 40 procent. Atgarder for
att anpassa klimat- och energilagstiftningen till det nya klimatmalet har
samlats under det s.k. fit for 55-paketet. Det innefattar bland annat en
oversyn av olika direktiv'! och EU:s system for handel med utslappsréatter

7 COM (2019) 640 final, Den europeiska grona given.

8 COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljoanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv.

9 Ibid.

10 Radslutsatser for strategin for renoveringsvagen beréknas enl. RK antas i juni.

11 Direktiv (2009/28/EG) om framjande av anvandningen av energi fran fornybara
energikallor, Direktiv (2012/27/EU) om energieffektivitet och Direktiv (2010/31/EU) om
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under 2021. For att uppna klimatmalet pa 55% till 2030 jamfort med
1990 bor enligt strategin for renoveringsvagen byggnadernas utslapp av
véxthusgaser minska med 60%?*?, den slutliga energianvandningen med
14% och energianvandning for uppvarmning och kylning med 18%
jamfort med 2015. Strategin understryker dven att byggnader ska goras
mindre koldioxidintensiva under hela sin livscykel.*?

4.2  Fokusomraden for renovering av byggnader
EU-kommissionen pekar ut tre omraden dér potentialen for en 6kad
renoveringstakt ar stor och som darfor enligt strategin bor prioriteras
politiskt och finansiellt:

« Atgarder mot energifattigdom och byggnader med samst prestanda.

e Renovering av offentliga byggnader for till exempel férvaltning,
utbildning och hélso- och sjukvard.

o Utfasning av fossila branslen fran uppvarmning och kylning.

Att just dessa fokusomraden har valts beror till stor del pa den hoga
andelen fossila branslen i energin som anvénds for uppvarmning och
kylning av byggnader inom EU.' Laget ar dock ett annat i Sverige da
andelen fossila brénslen vid produktion av el och fjarrvarme ar betydligt
lagre och utslappen fran direkt forbranning i byggnader redan 2019 hade
minskat med 90 procent jamfort med 1990.%°

byggnaders energiprestanda.
Se dven:
- COM (2020) 562 final, H8jning av Europas klimatambition for 2030,
Investering i en klimatneutral framtid till férman for vara medborgare.
- Europeiska radets méte (10 och 11 december 2020) — Slutsatser (EUCO 22/20,)
- Europeiska radet, Outcome of proceedings 8440/21, hamtad den 14 maj 2021.
https://data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-8440-2021-IN1T/en/pdf
- Bilagor till COM (2020) 690 final, Kommissionens arbetsprogram 2021, Ett
livskraftigt EU i en kénslig omvirld. Med dndring/Gversyn avses lagstiftning,
inkl. konsekvensbedémning” som enligt EU-kommissionen ska finnas pa plats
kv2 respektive kv4 for de olika direktiven och for handelssystemet for
utsléppsratter.
12 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader brukar i detta avseende omfatta utslapp fran
direkt forbranning i bostdder och lokaler, s.k. utsldpp fran “egen uppvarmning i
byggnader”. Utsldpp fran produktion av el och fjarrvirme omfattas ddrmed inte i den hér
statistiken. Se Naturvardsverket, https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-
miljon/Statistik-A-O/Vaxthusgaser-utslapp-fran-uppvarmning-av-bostader-och-lokaler/ ,
hémtad den 14 maj 2021.
13 COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljoanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv.
14 1bid.
15 Se Naturvardsverket: Utslapp av véxthusgaser fran egen uppvarmning av bostader och
lokaler - Naturvardsverket (naturvardsverket.se) hamtad den 14 maj 2021.
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4.2.1 Foreslagna atgarder kopplade till fokusomradena

4211 Energifattigdom

EU-kommissionen har som en atgard mot energifattigdom lagt fram en
rekommendation kring hur medlemslanderna boér hantera energifattig-
dom. Rekommendationen hanvisar till det omarbetade eldirektivet!® och
medlemslandernas skyldighet att faststélla antalet energifattiga hushall.*’

Sveriges hallning vad galler energifattigdom har hittills varit att Sverige
inte sarskiljer energifattigdom fran fattigdom generellt och att begreppet
energifattigdom darfor inte anvands. Fragan hanteras i stallet inom social-
politiken.!® Denna hallning kan dock komma att behdva ses éver i och
med att krav pa IMD infors den 1 juli 2021.%°

4.2.1.2 Byggnader med sadmst energiprestanda

For att 6ka incitamenten att renovera byggnader med sémst energipres-
tanda avser EU-kommissionen enligt strategin att inféra minimikrav pa
energiprestanda for befintliga byggnader. Detta kommer att goras i
samband med dndringen av energiprestandadirektivet som planeras till
kv4 2021 inom fit for 55-paketet (se avsnitt 4.1).%° Diskussioner kring hur
minimikraven ska utformas och vad som ska definieras av EU och vad
som ska definieras av respektive medlemsland pagar.

Kommissionen kommer aven att foresla att det infors en starkt skyldighet
att upprétta en energideklaration. For att skapa battre villkor for att
genomfdra djuprenoveringar stegvis och tillgangliggdra data som kan
anvéndas under hela renoveringsprocessen kommer &ven digitala logg-
bdcker for byggnader att inforas. Tanken &r att i loggbdckerna integrera
information fran byggnadsrenoveringspass, indikatorer for smart bered-
skap, Level(s) och energideklarationer.?

4.2.1.3 Renovering av offentliga byggnader

Offentliga byggnader (forvaltningsbyggnader, subventionerade bostader,

kulturinstitutioner, skolor och sjukhus) kan enligt EU-kommissionen leda
vagen for renoveringsvagen och tjana som forebild. Inom ramen for detta
kommer kommissionen bland annat ta fram en vagledning for hallbara

16 Direktiv (EU) 2019/944 om gemensamma regler for den inre marknaden for el.

17.C (2020) 9600 final, Kommissionens rekommendation av den 14.10.2020 om
energifattigdom. Medlemsstaterna maste ocksa faststélla och offentliggéra de kriterier
som ligger till grund for denna bedémning.

18 Sveriges tredje nationella strategi for energieffektiviserande renovering. Rapportering i
enlighet med Europaparlamentets och radets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om
byggnaders energiprestanda.

19 Individuell métning och debitering av uppvarmning och tappvarmvatten - Boverket
h&mtad den 15 maj 2021.

20 COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljéanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv.

2 |bid.
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offentliga investeringar genom upphandling. Kommissionen kommer
aven att undersdka mojligheten att ta fram kriterier for gron offentlig
upphandling for till exempel offentliga kontorsbyggnader och skolor.
Kriterierna ska baseras pa ett livscykelperspektiv, omfatta klimatresiliens
och baseras pa Level(s). Ytterligare en atgard ar att kraven pa renovering
av offentliga byggnader i energieffektiviseringsdirektivet?> kommer att
ses dver och sannolikt skarpas. Kommissionen kommer ocksa att utfarda
vagledande milstolpar for renovering av bade offentliga och privata
byggnader till 2030, 2040 och 2050. %

4.2.1.4 Utfasning av fossila branslen fran energi till uppvarmning,
kylning och varmvatten

Inom EU star byggnader for omkring 40 procent av den totala energi-
anvandningen. Av byggnadernas slutliga energianvandning gar inom EU
cirka 80 procent till uppvarmning, kylning och varmvatten?* och cirka 78
procent utgors av fossila branslen.? For att uppna det nya klimatmalet till
2030 skulle energin for uppvarmning, kylning och varmvatten i
byggnader totalt inom EU behdva minska med 19-23 procent jamfort
med 2015.%

Strategin for renoveringsvagen utgar fran ett genomsnittligt europeiskt
byggnadsbestand. | Sverige star byggnader for ca 35 procent av den totala
slutliga energianvandningen.?” Normalt utgor energi till uppvarmning och
varmvatten i Sverige cirka 60 procent av byggnadernas slutliga
energianvandning och cirka 22 procent utgors av fossila branslen.?®
Situationen i Sverige ar saledes annorlunda dn genomsnittet inom EU.?°

En atgard for att minska andelen fossila branslen inom EU ér att i juni
2021 se over fornybarhetsdirektivet for att eventuellt sk&rpa de nuvarande
malen for andelen fornybar energi for uppvarmning, kylning och
varmvatten och att infora en miniminiva for andelen fornybar energi i

22 Direktiv (2012/27/EU) om energieffektivitet.

23 COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljoanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv

2 |bid.

25 Avser ar 2020. Kalla: Eurostat, Statistics | Eurostat (europa.eu). Table: Share of energy
from renewable sources, Energy balance: Renewable energy sources in heating and
cooling. Hamtad den 16 maj 2021.

% COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljéanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv

27 Energimyndigheten, Energildget i siffror 2021. Sektorn “bostider och service” anvande
ar 2019 39% av den totala slutliga anvandningen i Sverige. Byggnader, dvs. sektorn
”bostéder och lokaler”, anvinde 90% av den energin, dvs. byggnader anvinde 35% av
den totala slutliga energianvandningen i Sverige.

28 Avser ar 2020. Kalla: Eurostat. Statistics | Eurostat (europa.eu). Table: Share of energy
from renewable sources, Energy balance: Renewable energy sources in heating and
cooling. Hamtad den 16 maj 2021.

29 Sveriges tredje nationella strategi for energieffektiviserande renovering. Rapportering i
enlighet med Europaparlamentets och radets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om
byggnaders energiprestanda.
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byggnader. Aven ekodesigndirektivet kommer att ses 6ver liksom EU:s
handelssystem for utsléppsratter som kan komma att utvidgas till att &ven
omfatta utslapp fran uppvarmning av byggnader.*®

I 6vrigt uppmanar EU-kommissionen medlemslénderna att évervéga att
anvanda energibeskattning och koldioxidskatter for att framja en
overgang fran fossila branslen,® vilket lange har varit den svenska
strategin.

4.3  Huvudprinciper som bor beaktas
EU-kommissionen anger i strategin att huvudprinciperna for renovering
av byggnader ska vara foljande:

* ”Energieffektivitet forst” ska vara vagledande och endast den
energi som verkligen behovs ska produceras.

» Overkomlighet, dvs. hallbara byggnader med god energiprestanda
ska vara dverkomliga for alla.

e Utfasning av fossila branslen och integrering av férnybar energi,
dvs. renoveringen av byggnader ska paskynda anvandningen av
fornybar energi, sarskilt fran lokala kallor, framja anvandning av
spillvarme, liksom energisystem pa lokal och regional niva och
hjélpa dem att fasa ut fossila branslen.

e Ett livscykelbaserat och cirkulart tdnkande, t.ex. genom att frimja
gron infrastruktur och anvandning av hallbara material.

e Hdga halso- och miljostandarder. Bl.a. att sakerstalla god
luftkvalitet, god vattenforvaltning, skydd mot klimatrelaterade risker,
avskaffande och skydd mot skadliga &mnen som asbest och radon,
brandsakerhet, seismisk sakerhet och tillganglighet.

o Ett samlat grepp pa den dubbla utmaningen med gron och digital
omstallning. Smarta byggnader och smarta system fér energi-
distribution kan framja effektiv produktion och anvéndning av
fornybar energi.

o Respekt for estetik och kvalitetsarkitektur. Renoveringen maste
baseras pa principerna for design, hantverkskunnande, kultur och
bevarande av offentliga rum.

30 COM (2020) 662 final, En renoveringsvag for Europa — miljéanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbéttra liv.
31 Ibid.
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Dessa huvudprinciper ska enligt strategin anvéandas vid all typ av
renovering av byggnader, dven kopplat till fokusomradena som enligt
EU-kommissionen bor prioriteras.*

4.4  EU:s aterhamtningsfonder

NextGenerationEU ar ett aterhamtningspaket som EU:s stats- och
regeringschefer enades om i juli 2020 for att mildra de ekonomiska och
sociala effekterna av Covid19-pandemin. Paketet omfattar 750 miljarder
euro i 1an och bidrag till medlemsstaterna. | strategin for renoverings-
vagen skriver KOM att aterhamtningspaketet resurser som ocksa kan
anvandas for att rivstarta arbetet med renoveringar.

Huvudparten av dessa medel kommer att kanaliseras genom den sa
kallade Faciliteten for aterhamtning och resiliens.®® For att kunna fa ta del
av medel behdver medlemsstaterna lamna in nationella aterhamtnings-
planer som beskriver de reformer och offentliga investeringar de ansoker
finansiellt stod for. Medel kan ga till insatser med olika mal men
kommissionen férordar bland annat att medlemsstaterna i sina
aterhamtningsplaner inkluderar atgarder for 6kad renoveringstakt for att
framja mer energi- och resurseffektiva privata och offentliga byggnader.®

4.5 EU:s taxonomi for att styra mot hallbara
investeringar
EU-kommissionen antog i april 2021 ett atgardspaket som syftar till att
styra investerare till att géra mer hallbara investeringar och darmed bidra
till malet om ett klimatneutralt Europa 2050.%° Detta ar ytterligare ett
initiativ fran EU som kan oka incitamenten for fastighetséagarna att
energieffektivisera i hogre grad. Den sa kallade taxonomin handlar till
stor del om att sétta kriterier for att tydliggora vilka ekonomiska
verksamheter som bidrar mest till EU:s miljomal. Kriterier kommer att
séttas for sektorerna energi, skogsbruk, tillverkningsindustri, transporter
och byggnader.

Nér det galler byggnader handlar det om att investerare ska kunna
anvanda de satta kriterier for att beddma vilka befintliga byggnader som

32 |bid.

33 Recovery and Resilience Facility

34 Kommissionen uppmanar medlemsstaterna att i sina aterhamtningsplaner beakta
kommissionens sa kallade flagsskeppsinitiativ som utgdrs av omradena nya energikallor,
renovering, laddning och tankning, konnektivitet, modernisering, kapacitetsdkning, samt
omskolning och fortbildning. COM(2020) 575 final. Meddelande fran kommissionen till
Europaparlamentet, Europeiska rédet, Europeiska centralbanken, Europeiska ekonomiska
och sociala kommittén, Regionkommittén och Europeiska investeringsbanken - Arlig
strategi for hallbar tillvaxt 2021.

% Europeiska kommissionen — Pressmeddelande: Hallbar finansiering och EU:s
taxonomi, EU-kommissionen vidtar nya atgarder for att styra investeringar mot héllbara
verksamheter, Bryssel den 21 april 2021.
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ska anses grona vid utlaning och finansiering. Kriterierna kommer enligt
plan att faststallas i slutet av maj 2021.¢

% 1bid.
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5  Overgripande om strategier for
renovering

Boverket ska enligt regeringsuppdraget redogoéra fér om de strategier
forvaltare har vid renovering och energieffektivisering kan tillfora
kunskaper om hur och under vilka férutsattningar som renoveringar bast
genomfors. Om s ar fallet ska Boverket sprida sddana kunskaper i dialog
med Informationscentrum for hallbart byggande.®

Mot den bakgrunden beskrivs nedan olika strategier forvaltare kan ha. |
avsnittet beskrivs dven olika hallbarhetsaspekter som kan inga vid en
beddmning av renoveringsstrategier.

5.1 Om nagra begrepp som anvéands i samband
med renovering

I samband med renovering anvénds begrepp som till exempel

totalrenovering, ombyggnad, stegvis renovering, styckevis renovering,

upprustning, energirenovering med mera. | det foljande ges en kort

overgripande beskrivning av sadana vanligt forekommande begrepp och

vilken innebdrd de kan ges.

Pa ett 6vergripande plan kan renoveringar exempelvis delas in i sadana
som &r av storre eller mindre omfattning. Man kan &ven géra en
distinktion mellan renoveringar som huvudsakligen omfattar
underhallsatgéarder och sadana som ar standardhdjande.

5.1.1 Renoveringar med stérre omfattning

For att beskriva renoveringar av mer omfattande slag anvénds till
exempel begrepp som stérre renovering, totalrenovering, djup
renovering och ombyggnad.

Storre renovering definieras i energiprestandadirektivet och avser
atgarder pa byggnadens klimatskarm och installationssystem med en viss
omfattning.® I direktivet anvands aven uttrycket

37 Regeringen har for &r 2021 avsatt medel till Boverket for att i nara samrad med
Energimyndigheten driva Informationscentrum for hallbart byggande. Uppdraget till
Boverket kommer att specificeras framdver.

38 Definition av storre renovering enligt energiprestandadirektivet: renovering av en
byggnad dar a) totalkostnaden for renoveringen av klimatskalet eller byggnadens
installationssystem &verstiger 25 % av byggnadens vérde, exklusive vérdet av den mark
dér byggnaden &r bel&gen, eller b) mer &n 25 % av klimatskalets yta renoveras.
Europaparlamentets och radets direktiv E 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om
byggnaders energiprestanda.
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energieffektivitetsrenovering i anslutning till krav om langsiktiga
renoveringsstrategier.*

| energiprestandadirektivets krav om langsiktiga renoveringsstrategier
forekommer aven begreppet totalrenovering. Det dr en dversattning fran
engelskans deep renovation.*® EU kommissionen har gett uttryck for att
med deep renovation menas en renovering som astadkommer en
energibesparing 6ver 60 procent.** Totalrenovering kan aven ges
innebdrden “stomrent”, det vill sdga en renovering dér i stort sett enbart
barande konstruktionsdelar behalls och dar alla icke barande ytter- och
innervaggar byts ut i en byggnad liksom merparten av de tekniska
installationerna.*? Begreppet kan dven anvandas i samband med stérre
insatser i en enskild lagenhet. | denna rapport anvands det i bada
avseendena beroende pa sammanhang.

Ombyggnad anvands ocksa ibland for att beskriva mer omfattande
insatser i en enskild lagenhet. Begreppet ar samtidigt definierat i plan-
och bygglagen (PBL) som en &ndring av en byggnad som innebdr att hela
byggnaden eller en betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt
fornyas, vilket inte motsvarar omfattande atgarder i en enskild lagenhet.*

Renoveringar av mer omfattande slag enligt ovan kannetecknas ofta av
att atgarderna huvudsakligen genomfors vid ett tillfalle.*

5.1.2 Renoveringar med mindre omfattning
For att beskriva renoveringar av mindre slag anvands till exempel
begrepp som stegvis renovering, styckevis renovering och varsam

39 Artikel 2a i Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/844 av den 30 maj 2018
om &ndring av direktiv 2010/31/EU om byggnaders energiprestanda och av direktiv
2012/27/EU om energieffektivitet.

40 Artikel 2a, p. 1c.

41 Se till exempel Horizon 2020 Energy Efficiency Call 2015 Frequently Asked Questions
Update 23/02/2015 (version 2), eller
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/ganda_20 1836.

42 Se https://www.boverket.se/sv/PBL -kunskapsbanken/regler-om-byggande/andring-av-
byggnader/exempel---krav-vid-andring/..

43 Plan- och bygglag (2010:900) 1 kap. 4 §. Med avgransbar del av en byggnad menas en
funktionell enhet av en byggnads volym. Det kan till exempel vara en bostad eller en
lokal. Beroende pa husets storlek kan ocksa en eller flera funktionella enheter behéva
omfattas av atgarden for att atgarden ska kunna anses omfatta en betydande del av
byggnaden. Exempel pa betydande och avgransbar del av en byggnad kan vara ett
trapphus med omkringliggande lagenheter, samtliga ldgenheter pa ett vaningsplan, eller
en hel ravind.

4 Se exempelvis Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of
rental housing in Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282. Vért att notera &r att EU kommissionen
kommer genomfora insatser for att skapa béttre villkor att genomfdra djuprenoveringar
stegvis (se avsnitt 4.2.1.2.)
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renovering.*® Med stegvis renovering menas renoveringar dar man av
olika anledningar valjer att begransa genomférandet av mojliga atgarder
vid ett enskilt renoveringstillfalle och i stallet planerar for att genomféra
dessa Over tid. Till exempel att byggnadens tekniska system underhalls
och renoveras allt eftersom.*® Nagra fordelar som lyfts fram med
tillvagagangssattet ar att det kan skapa balans mellan energibesparing och
sociala fragor, att det ar enklare att kombinera med skyddet av
kulturhistoriska varden, och att det kan vara fordelaktigt ur ett resurs- och
miljoperspektiv om det leder till att en mindre byggmaterial behtver
bytas ut.’” Sadana aspekter kopplas samman med uttrycket varsamhet
vilket gor att stegvis renovering och begreppet varsam renovering ibland
anvands med likvardig innebdrd. Varsamhet vid andring av en byggnad
ar ocksa ett krav enligt PBL. | PBL har det innebdrden att man vid
andring av en byggnad ska ta h&nsyn till byggnadens karaktarsdrag och ta
tillvara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga
och konstnérliga varden.*

Stegvis renovering kan sarskiljas fran sa kallad styckevis renovering.
Begreppet anvands ibland for att beskriva en process dar lagenheter
renoveras en efter en, framforallt i takt med att de blir lediga och innan en
ny hyresgast flyttar in.*® En styckevis renovering kan omfatta
totalrenovering av en lagenhet. Renoveringar som genomfors enligt detta
tillvagagangssatt med syfte att hoja bruksvardet bendamns ofta som
konceptrenovering.

Renoveringar av mindre omfattning k&nnetecknas ofta av att de
genomfors over tid.*

5.1.3 Standardhdjande renovering
Med standardhdjande renovering avses renoveringar som forbéattrar
standarden for de boende. Det omfattar huvudsakligen atgarder i de
boendes lagenheter i form av till exempel nya badrum, byten av kdk och
nya golvmaterial. Vissa installationstekniska atgarder och atgarder pa
byggnadens klimatskarm kan ocksa bedémas vara standardhdjande om de

4 Se exempelvis Af Klintberg, T., Hogberg, L., och Bjork, F., "Stegvis renovering,"
KTH, TRITA-ABE-RPT-2023, 2020, och, Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv -
En antologi fran forskarmiljon SIRen. SIRen rapport 2019:2.

4 Af Klintberg, T., Hogberg, L., och Bjork, F., "Stegvis renovering," KTH, TRITA-
ABE-RPT-2023, 2020.

47 Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of rental housing in
Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282.

“8 Plan- och bygglag (2010:900) 8 kap. 17 8.

49 Af Klintberg, T., Hogberg, L., och Bjork, F., "Stegvis renovering," KTH, TRITA-
ABE-RPT-2023, 2020.

%0 Se exempelvis Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of
rental housing in Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282.
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medfor en battre inomhusmiljo.%! Det kan till exempel gélla nya fonster
eller nytt ventilationssystem. Sadana atgarder medfér ofta energibe-
sparing vilket innebér att energieffektiviserande atgarder ocksa kan vara
standardhdjande.

5.1.4 Underhallsatgarder

En renovering kan ha som syfte att bibehélla eller aterstalla byggnadens
ursprungliga skick och funktion, det vill séga besta av underhalls-
atgarder.5 Begreppet upprustning anvands ibland med samma inne-
bord.> Underhallsatgarder eller upprustning kan omfatta samma typ av
atgarder som namns for standardhojande renoveringar men ocksa
exempelvis atgarder avseende vatten- och avloppsstammar och elin-
stallationer.

5.2  Beskrivning av olika renoveringsstrategier
Nedan beskrivs nagra av de renoveringsstrategier forvaltare kan ha.
Strategierna bor betraktas utifran vad som kan anses vara ett hallbart satt
att renovera pa, det vill siga sammantaget utifran den ekonomiska,
sociala och miljémassiga dimensionen. Darfor ges forst exempel pa olika
hallbarhetsaspekter vid renovering.

5.2.1 Ekonomiskt hallbar renovering

I ekonomisk hallbarhet kan ur en byggnadsagarens perspektiv exempelvis
laggas in att ett renoveringsprojekt ska ge acceptabel avkastning pa
investerat kapital.>* Aven till exempel l&ngsiktiga mojligheter att
finansiera atgarder som svarar mot det underhallsbehov som finns i det
aktuella byggnadsbestandet. Ur en boendes perspektiv ingar att man inte
tvingas flytta som en foljd av att renoveringen leder till en hgjd hyra man
inte klarar av. Detta kan aven sagas inga i den sociala dimensionen.>

Omflyttningar som en féljd av h6jd hyra kan aven ses ur ett samhalls-
perspektiv. Om renoveringsprojekt leder till 6kade offentliga utgifter i
form av ekonomiskt stod kan de anses vara mindre ekonomiskt hallbara.>

51 Mjornell, K., Femenias, P., Annadotter, K., Renovation Strategies for Multi-Residential
Buildings from the Record Years in Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically
Responsible? Sustainability (december 2019).

52 Underhéll definieras i plan- och bygglagen (2010:900) 1 kap. 4 § som en eller flera
atgarder som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstalla en byggnads konstruktion,
funktion, anvandningssatt, utseende eller kulturhistoriska vérde.

53 Se till exempel Hallbar ombyggnad — enda vagen framat (Hyresgastféreningen, juli
2015).

5 Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F., Hogberg, L., och Af Klintberg, Sustainable
Renovation Strategy in the Swedish Million Homes Programme: A Case Study,
Sustainability (april 2016).

%5 Ibid.

%6 Ibid.
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5.2.2 Socialt hallbar renovering

Boendeinflytande och att hyresnivan efter renoveringen kan hanteras av
hyresgasterna ar viktiga sociala fragor, bade for den boende och ur ett
samhallsperspektiv. Omflyttningar som en féljd av renoveringar kan
bidra till 6kad socioekonomisk segregation.5” En process dar
hyresgasterna exempelvis erbjuds olika alternativ pa omfattningen av
renoveringsatgarderna, som innebar olika grad av hyreshdjning, ar ett satt
som detta kan beaktas pa.>®

I den sociala dimensionen kan dven fragor rérande halsa och sakerhet i
boendemiljon laggas in. Inomhusmiljomiljon paverkas av faktorer som
ventilation, termisk komfort, bullerskydd, fukt, ljusforhallanden, etc.
Brandskydd utgér exempel pa en viktig séakerhetsaspekt.

5.2.3 Miljomassigt hallbar renovering

I den miljémassiga dimensionen ingar den positiva eller negativa
miljopaverkan som renoveringen leder till. Férutom att bidra till
hushallning med energi som resurs bidrar energieffektivisering bland
annat till minskade utslapp av vaxthusgaser. Ur ett livscykelperspektiv
uppkommer merparten av utslappen av véxthusgaser fran driftenergin i
byggnadens anvandningsskede och fran byggskedet.>® | byggskedet
uppkommer utslappen framforallt fran de byggprodukter som anvénds,
fran ravaruforsorjning, transporter och tillverkning. Vid uppférande av
nya byggnader idag kan utslappen fran byggskedet vara av samma
storleksordning som fran byggnadens driftenergi.5° Med tanke pa
byggprodukternas betydelse ar det viktigt att vid renovering dven beakta
den miljopaverkan som uppkommer fran utrivning av befintliga bygg-
produkter och anvandning av nya material, och att tillampa cirkulara
principer till exempel genom att ateranvanda material i sa hog utstrack-
ning som majligt och att vid val av nya valja hallbara alternativ.

5.2.4  Tekniskt hallbar renovering

Ibland omnamns teknisk hallbarhet som ytterligare en dimension,
antingen for att man vill bryta ner den vanliga uppdelningen i milj6-
massig, ekonomisk och social hallbarhet till en praktisk niva® eller for att

57 Ibid.

%8 Ibid.

59 Boverkets miljoindikatorer visar miljopaverkan fran bygg- och fastighetssektorn ur ett
livscykelperspektiv. De redovisar utdver utslépp av vaxthusgaser dven utsléapp till luft av
kvéveoxider och partiklar samt sektorns anvandning av energi, halso- och miljéfarliga
kemiska produkter samt avfallsproduktion.

60 Se till exempel Utveckling av regler om klimatdeklaration av byggnader - forslag pa
fardplan och grénsvérden (rapport 2020:13, Boverket)

61 Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv - En antologi fran forskningsmiljon SIRen
(2019). Inom SIRen valde man att utga fran DGNBs uppdelning som utéver miljomassig,
ekonomisk och social hallbarhet dven lagger till teknik och processeffektivitet. DGNB ar
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denna aspekt anses vara svar att reducera till miljoméassig eller ekonomisk
hallbarhet®2. Vid en renovering stélls byggnadsagaren infor olika val och
kan vilja beprévad teknik med Iang forvantad livslangd eller nyare for-
knippad med en hogre grad av osékerhet. Beprévad teknik kan dé av
byggnadsagare ses som en mer tekniskt hallbar I6sning.

5.2.5 Olikarenoveringsstrategier

Vid beskrivning av renoveringsstrategier kan man exempelvis beakta
vilka generella utgangspunkter och strategier byggnadsagaren har for sin
affarsmaéssiga verksamhet liksom sjélva processen for renoveringen och
vilka atgarder som vidtas i samband med denna. Figur 5.1visar en
typologisk indelning av renoveringsstrategier som kan sagas omfatta
atminstone de tva forstnamnda delarna.®

1. Omfattande Omfattg nde 2. Omfattande
renovering med  rangver ng renovering med
kommersiellt socialt fokus
fokus

4 v
. 0_©O 3
: :
£ 3 2

(%]

-

(=]

Se 1

0® 06

3. Styck\_ffs . Styckvis/Stegvis 4. Stegvis y
renovering me . renovering me
kommersiellt fokus renovering socialt fokus

Figur 5.1. Den vertikala och horisontella linjen beskriver en typologi avseende
renoveringsstrategier, enligt Femenias med flera (2018). Hornen i figuren
representerar fyra ytterligheter. Med kommersiellt fokus avsag forfattarna en
strategi med malet att hoja marknadsvéardet och hyrorna, och med socialt fokus
en strategi med inriktning langsiktig forvaltning, inklusive energieffektivisering,
och med sociala mal. Baserat pa intervjuer med elva byggnadsagare, atta
offentliga och tre privata, har en bedémning gjorts av vilken strategi de anvander
sig av. Till resultatet har aven lagts tre pilot-projekt (C, G och K). De flesta
foretagen bedomdes befinna sig pa skalan mellan ytterligheterna. Illlustrationen ar
hamtad ur Klintberg med flera (2020).

den tyska foreningen for hallbart byggande, Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen.

82 Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F., Hogberg, L., och Af Klintberg, Sustainable
Renovation Strategy in the Swedish Million Homes Programme: A Case Study,
Sustainability (april 2016).

8 [llustrationen kommer fran Af Klintberg, T., Hogberg, L., och Bjork, F., "Stegvis
renovering," KTH, TRITA-ABE-RPT-2023, 2020. Den publicerades ursprungligen av
Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of rental housing in
Sweden, Journal of Cleaner Production (2018), men i en engelsk version.
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Nedan ges en schematisk kategorisering av renoveringsstrategier som
beddms vara relevant sett till uppdraget. Med renoveringsstrategi menas
har framforallt tillvagagangssattet och innehallet i en renovering.5* Det
kan rora omfattningen pa renoveringen, vilka atgarder som vidtas och till
exempel formerna for boendeinflytande.

Omfattningen pa renoveringen:

e Stegvisa mindre renoveringar, ofta med kvarboende och Over tid,
eller

e mer omfattande renoveringar, dér evakuering ar aktuell och déar
renoveringen ofta genomfors vid ett tillfalle.®®

Underhall och/eller standardhdjande renovering:

e Fokus pa byggnadstekniska underhallsatgarder med
utgangspunkten i langsiktig forvaltning som sékrar byggnadens
varde pa sikt, eller

o fokus pa bruksvardeshéjande atgarder som medger
hyresdkningar, det vill sdga primart standardhdjande
renoveringar av lagenheter.

Formerna for boendeinflytande kan ta sig olika uttryck inom ramen for
ovanstaende, till exempel om hyresgaster erbjuds majligheten att valja
mellan olika nivaer pa atgarder eller inte.

Renoveringsstrategierna kan skapa olika forutsattningar for och
mdjligheter till energieffektivisering.

Nedan beskrivs nagra av de forutsattningar och utgangspunkter som
byggnadsagaren kan ha och som paverkar valet av renoveringsstrategi.

e Hur byggnadségaren varderar ekonomiska, sociala och miljomassiga
aspekter i samband med renoveringar, inklusive vilken vikt denne
lagger vid energieffektivisering och boendeinflytande.

e Om byggnadsagaren ar vinstdrivande pa kortare sikt och har ett
sarskilt fokus pa atgarder som okar fastighetens marknadsvarde, eller
har ett mer langsiktigt perspektiv med fokus pa egen forvaltning dar
storre vikt laggs vid byggnadstekniska underhallsatgarder.

o Storleken pa byggnadsagarens bestand och dess underhallsbehov.

e Finansieringsforutsattningar, etc.

64 Motsvarande beskrivning aterfinns till exempel i Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F.,
Hogberg, L., och Af Klintberg, Sustainable Renovation Strategy in the Swedish Million
Homes Programme: A Case Study, Sustainability (april 2016).

% Vid sa kallade konceptrenoveringar, som kan vara omfattande, renoveras lagenheter en
efter en i takt med att de blir lediga och innan en ny hyresgést flyttar in vilket innebér att
evakuering inte &r aktuellt.
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5.2.6 Mer om huvuddragen i olika renoveringsstrategier
Nedan beskrivs forst den potentiella malkonflikt som kan finnas mellan
mindre renoveringar och energienergieffektiviseringsmal. Darefter ges ett
par exempel pa renoveringsstrategier som bland annat beror hyresgéastin-
flytande och underhallsatgarder.

5.2.6.1 Renoveringens omfattning och férutsattningar for
energieffektivisering

Renovering kan medfdra hojda hyror och risk for att hyresgaster tvingas
flytta. Byggnadségare som vill ta ett sérskilt ansvar att minska den risken
planerar tekniskt underhall och renoveringsatgarder baserat pa hyres-
gasternas inkomst och formaga att betala hyran. Det ligger adven i
dennes ekonomiska intresse att undvika flyttningar eftersom en hog
omséttning av hyresgaster kan vara kostsamt for foretaget.®” Ytterligare
en faktor som paverkar omfattningen pa renoveringen i enskilda fall ar
byggnadsagarens finansiella forutsattningar i forhallande till storleken pa
byggnadsbestandet och dess renoveringsbehov. Om byggnadsagaren har
investerat i en omfattande renovering i ett projekt kan denne behdva vilja
mer forsiktiga atgarder i andra.®® En ytterligare omstandighet galler nod-
vandigheten av evakuering av boende. Om hyresgaster ska evakueras
behdver ocksa ersattningsbostader ordnas vilket kan vara en komplicerad
och kostsam process, samtidigt som det medfér problem for hyresgés-
terna. Av den anledningen kan byggnadségare vilja genomfdra reno-
veringar som medger kvarboende.

Detta utgor exempel pa sociala och ekonomiska omstandigheter som
bidrar till en trend mot mindre och stegvisa renoveringar, saval bland
offentliga som privata byggnadsagare.®® Samtidigt motiveras ofta total-
renoveringar av hdga energieffektiviseringsmal. For att uppna en hog
energieffektivitet kan atgarder behéva genomforas som innefattar
tillaggsisolering av klimatskarm och byte av ventilationssystem, atgarder
som exempelvis kan gora det nddvéndigt med evakuering av hyresgés-
terna.”® Det finns darfor en potentiell malkonflikt mellan en trend mot
mindre renoveringar och en 6kad energieffektivisering.

% Mjornell, K., Femenias, P., Annadotter, K., Renovation Strategies for Multi-Residential
Buildings from the Record Years in Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically
Responsible? Sustainability (december 2019).

67 Se till exempel Af Klintberg, T, Lind, H., Hogberg, L., Bjork, F., Knivstamodellen
BoKvar for renovering av bostader - Hur man kan fé en vettig avvigning mellan insatser
och hyreshéjning, KTH, TRITA-FOB-RAPPORT-2016:7.

8 Mjornell, K., Femenias, P., Annadotter, K., Renovation Strategies for Multi-Residential
Buildings from the Record Years in Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically
Responsible? Sustainability (december 2019).

9 Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of rental housing in
Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282.

0 Ibid.
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A andra sidan fors det dven fram att stegvisa mindre renoveringar har
potentialen att i hog grad bidra till energieffektivisering, men dver tid.
Den balans som strategin har forutsattningar att skapa mellan
energieffektivisering och andra hallbarhetsaspekter, s& som sociala
hé&nsyn, skyddet av kulturhistoriska varden och att det kan vara
fordelaktigt ur ett resurs- och miljoperspektiv’, ar viktiga att beakta.”

En risk med trenden mot mindre renoveringar, utdver den lagre grad av
energieffektivisering i byggnadsbestandet som strategin kan innebéra, ar
att det tekniska underhallet blir eftersatt om byggnadsagare bara tar hand
om det mest akuta vilket riskerar att byggnader blir nedgangna.”™

5.2.6.2  Exempel pa strategier och koppling till underhallséatgarder,
standardhdjning och hyresgastinflytande

Nedan ges ett par exempel pa renoveringsstrategier och bland annat hur
de forhaller sig till hyresgastinflytande och underhallsatgarder.

En metod, som inte &r ovanlig, &r att hyresgéster i samband med
renovering erbjuds renoveringsalternativ med olika nivaer pa
atgarderna.” Beroende pa insatsernas omfattning leder nivaerna till olika
grad av hyreshdjning. Metoden forbéattrar darmed mojligheterna for
hyresgasterna att bo kvar efter renoveringen. Strategin innebar att ett
basalternativ behdver tas fram. Utgangspunkten kan da tas i att de
atgarder som beddms vara tekniskt nodvandiga i ett langsiktigt perspektiv
ska inga i detta. Det innebdr att ett basalternativ kan innefatta relativt
omfattande insatser.”® Det kan bli fallet sarskilt i byggnader med eftersatt
underhall och samre standard. | sddana fall kan darfor basalternativet leda
till hogre hyreshéjningar. Stegvis 6kning av hyran éver flera ar kan da
vara ett satt for att undvika en omedelbar alltfér hog hyresékning.’™

Renoveringsalternativ med olika nivaer enligt ovan ar ett exempel pa
hyresgastanpassning. Fall dar fokus huvudsakligen ligger pa
underhallsatgarder kan exempelvis mynna ut i andra typer av strategier.
Underhallsatgéarder paverkar inte bruksvardet eftersom det inte anses ha
ett varde for hyresgasten. For att finansiera underhallsatgarder kan

1 Om det leder till att en mindre andel byggmaterial rivs ut och byts ut.

2 Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of rental housing in
Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282.

3 Ibid.

4 Hallbar ombyggnad — enda vagen framét (Hyresgastforeningen, juli 2015).

5| Lind med flera (2016) beskrivs en strategi som anvandes av ett kommunalt
bostadsholag och dar hyresgasterna erbjods tre alternativ bendmnda Mini, Midi och Maxi.
I Mini-alternativet genomfordes VVS-atgarder, elinstallationer byttes ut och badrum
renoverades, det vill sdga férhallandevis omfattande atgarder men dessa bedomdes vara
tekniskt nédvandiga i ett langsiktigt perspektiv. Lind, H., Annadotter, K., Bjork, F.,
Hogberg, L., och Af Klintberg, Sustainable Renovation Strategy in the Swedish Million
Homes Programme: A Case Study, Sustainability (april 2016).

6 Hallbar ombyggnad — enda vagen framat (Hyresgastforeningen, juli 2015).
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byggnadsagaren valja att genomfora standardhéjande atgarder som
medger hyreshdjningar trots att sadana inte efterfragas av hyresgasten.
Om en berdrd hyresgast inte godkanner atgarderna kan byggnadségaren
ans6ka hos hyresnamnden om tillstand att trots det utfora atgarden.
Erfarenheten visar att hyresndmnden i de allra flesta fall bifaller
byggnadségarens begéran.

Ett exempel pa strategi som kan sagas sta for en jamkning av intressen i
en sadan situation & om de lokala parterna kommer Gverens om en
hyressattningsmodell som innebar att byggnadsagaren far hoja hyran for
delar av underhallsatgarderna. Det kan ge byggnadséagaren majlighet att
fa ekonomi i underhallsatgarderna men utan att gora standardh6jande
atgarder, vilket i sin tur kan ge upphov till lagre hyreshéjningar én vad
som annars hade blivit fallet. | detta exempel erbjuds inte hyresgasterna
nagra alternativ som enligt ovan men strategin innebar i likhet med det en
hyresgéstanpassning.

Yiterligare ett exempel pa strategi som kan lyftas fram &r sa kallade
konceptrenoveringar. Kénnetecknande for konceptrenoveringar dr att
fastighetsdgaren koper upp hyresfastigheter med upprustningsbehov och
renoverar lagenheterna en i taget nar hyresgaster flyttat ut, i syfte att
kunna ta ut en hégre hyra for en héjd standard nér nasta hyresgast flyttar
in.”” Eftersom atgarderna genomfors nar lagenheterna ar tomstéallda
paverkas inte innevarande hyresgaster.

5.3  Slutsatser

Ovan har huvuddragen i nagra renoveringsstrategier beskrivits. En
slutsats dr att energieffektivisering vid renovering inte kan ses i isolation.
Energieffektivisering beaktas ofta vid renoveringar men ar samtidigt bara
ar en av flera faktorer som paverkar hur en byggnadsagare gar tillvéaga,
och fragan ar ofta av sekundér betydelse.™ Likasa behover flera andra
hallbarhetsaspekter beaktas som ror ekonomiska, sociala och
miljomassiga fragor.

Det finns en malkonflikt mellan stegvisa mindre renoveringar och
energieffektivisering i den utstrackning en sadan strategi medfor att
byggnadsagare valjer bort energibesparande atgarder. Samtidigt ger den
typen av renovering andra fordelar ur ett hallbarhetsperspektiv. Darfor

7 Konceptrenoveringens konsekvenser — Ekonomiska och socioekonomiska
konsekvenser, (Hyresgastféreningen).

8 Femenias, P., et al., Rethinking deep renovation: The perspective of rental housing in
Sweden, Journal of Cleaner Production (2018),
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.12.282. | studien av Mjornell med flera (2019)
visades att tolv av fjorton bolag primart fokuserade pa basatgarder med koppling till
teknisk funktion och med malet att forlanga den tekniska livslangden vid renovering sa
som renovering av tak, byte fonster, stambyte eller relining och atgarder pa elsystemet.
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bor en strategi vérderas utifran hur den balanserar mellan hallbarhets-
aspekterna och vad den med sadana hansynstaganden astadkommer
avseende energieffektivisering. Nar det géller renoveringar som kan
betraktas vara av mindre slag finns det exempel pa fall som inneburit
bade mattlig och hog energibesparing. Det leder till slutsatsen att om
energieffektivisering lyfts pa agendan &ven i mindre projekt sa bor dven
sadana i hog grad kunna bidra till effektivisering i byggnadsbestandet.

Underhallsatgarder med inriktning langsiktig vardesakring, sasom
atgarder for att sakerstalla livslangden pa byggnaden, komponenter och
tekniska funktioner, har en néra koppling till energieffektiviserings-
atgarder. Det skapar forutsattningar att den typen av atgarder ocksa
utformas med beaktande av energieffektivisering. Insatser for att framja
genomforandet av underhallsatgarder bor darmed kunna ge positiva
effekter dven avseende energieffektivisering.

Detta kan stallas mot konceptrenoveringar som innebéar mindre fokus pa
atgarder som kravs for langsiktig véardesékring.” Strategin riskerar darfor
att leda till en 6kad “underhallsskuld”. Strategin &r heller inte gynnsam
sett till energieffektivisering. Eftersom strategin har fokus pa héjda hyror
leder den éven till att personer med lagre inkomster far svarare att
efterfraga dessa lagenheter, vilket kan bidra till en mer segregerad
bostadsmarknad.®’ Av bland annat dessa skl ar konceptrenoveringar
problematiska ur ett hallbarhetsperspektiv.

8 Rise— underlagsrapport 6
80 Konceptrenoveringens konsekvenser — Ekonomiska och socioekonomiska
konsekvenser, (Hyresgastféreningen).
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6  Forutsattningar for langsiktig
forvaltning samt genomférandet
av renoveringar och
energieffektiviserande atgarder

| uppdraget fran regeringen ingdr att analysera hur olika agarforhallanden
och finansieringslésningar pa hyresbostadsmarknaden paverkar forutsatt-
ningarna for en langsiktig forvaltning samt genomférandet av renove-
ringar och energieffektiviserande atgarder.

| detta avsnitt visas vilken typ av renoveringar som har genomforts av
olika agargrupper i olika delar av byggnadsbestandet under senare tid och
i vilken omfattning energieffektiviseringen har genomforts i samband
med renovering. Avsnittet omfattar ocksa en beskrivning av olika
finansieringslosningar och slutligen en diskussion om forutséttningarna
for en langsiktig forvaltning.

RISE har bidragit med analyser och underlag. | det har avsnittet anvands
en annan indelning i olika renoveringskategorier an de som tidigare
beskrivits avsnitt 5. Narmare beskrivning finns i bilaga 2.

6.1  Omfattning av renovering i olika agargrupper
I den hér analysen har de studerade byggnaderna delats in i olika
renoveringskategorier baserat pa byggnadens vérdear. Vardearet baseras
pa byggnadens generella skick och forvantade livslangd och ar fran
borjan samma som nybyggnadsaret. Vardearet kan dock dndras vid
renovering forutsatt att atgarden anmals till Skatteverket. Om atgarden
anmals har fastighetsagaren mojlighet att fa skattereduktion.®! (Mer
information om indelningen i renoveringskategorier finns i bilaga 2.)

Tabell 6.1 visar i vilken omfattning olika typer av renovering har genom
forts i olika dgargrupper under perioden 2008—2018. Totalt sett ar det
endast en liten del av det studerade bestandet som under den studerade
perioden 6verhuvudtaget har genomgatt en renovering. Drygt 89 procent
av den uppvirmda arean faller under kategorin ’ingen renovering”. Nio
procent av bestandet har genomgatt nagon slags renovering, men endast
0,3 procent en totalrenovering.

Fran tabell 6.1 kan utlasas att allmannyttiga bostadsbolag generellt har
renoverat sitt bestand mer an 6vriga dgargrupper. Knappt 15 procent av

81 RISE, delrapport 5.
82 |bid.
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bestandet har under perioden genomgatt ndgon typ av renovering och
knappt tva procent en totalrenovering.

For bade privata bolag och bostadsrattsféreningar ar den renoverade an-
delen under perioden ungefar atta procent. Andelen totalrenovering &r
nagot hogre i bostadsrattsforeningar an i privata bolag, men fortfarande
lagre &n i allménnyttiga bolag.

Tabell 6.1: Andel av studerade byggnader som har genomgaitt olika typer av re-
novering under perioden 2008-2018 efter &gargrupp

Agargrupp Ingen Mindre Storre Total- N/A Total uppvarmd
renovering renovering renovering renovering area (miljoner
m? BOA)
Privata
90,6% 3,8% 3,7% 0,3% 1,6% 12,0
bolag
Privats
rvatagda oo o 1,6% 3,3% 0,1% - 1,29
byggnader
Sveriges 84,6% 6,5% 6,2% 1,9% 0,8% 29,3
Allméannytta
Bostads-
ratts- 91,9% 4,5% 2,4% 1,2% - 39,5
féreningar
Ovrigt 93,4% 2,7% 2,7% 0,6% 0,6% 4,23
Totalt 89,4% 4,9% 3,9% 0,3% 1,5% 86,5
Kalla: RISE.

Det bortfall som finns (N/A) beror pa att renoveringsinformation saknas for vissa
byggnader. Bortfallet &r dock sa pass litet att det inte bor paverka det 6vergri-
pande resultatet.

6.2  Skillnader i energieffektivisering mellan olika
agargrupper
For samtliga dgargrupper har det i de studerade byggnaderna genomfoérts
en energieffektivisering under perioden 2008-2018 utifran byggnadens
specifika energianvandning (se diagram 6.1).8 Den specifika energ-
ianvandningen skiljer sig fran det sa kallade primarenergitalet som &r
mattet for byggnaders energiprestanda i Sverige. Vid berakning av bygg-
nadens primdrenergital ges olika energislag olika vikt, medan den speci-
fika energianvéndningen dr oviktad dvs. det &r den faktiskt levererade
(kopta) energin for uppvarmning, kylning, tappvarmvatten och fastighets-
el som avses, matt i kWh per m? och ar.%

8 bid.
84 Det motsvarar definitionen av Byggnadens energianvandning enligt Boverkets
byggregler (2011:6) — foreskrifter och allmanna rad, BBR, delat med Atemp.
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Den energieffektivisering som skett mellan den forsta och andra energi-
deklarationen i de studerade byggnaderna uttryckt i specifik energian-
vandning paverkas darmed inte av andrade byggregler (4ndrad viktning)
under perioden 2008-2018.

Diagram 6.1: Specifik energianvandning och genomford energieffektivisering for
olika agargrupper. Alla byggnader (n = 41 501)

160
13.8
120
o
£ 80
=
S
40
0
o\ag . \\'\ga ON ('\g\
?:Na‘a 32 b\'gg oS p\\maﬂ \sﬁ ore®
pind' @ gue® ot
Energieffektivisering 2008-2018
m Specifik energianvdndning 2018
Kélla: RISE

Samtliga dgargrupper har i genomsnitt forbattrat sin specifika energi-
anvandning med 8-10 procent mellan den forsta och den andra energi-
deklarationen. Privata bolag har genomfort storst genomsnittlig energi-
effektivisering utifran specifik energianvandning med 10,3 procent.
Allmannyttiga bolag har i genomsnitt energieffektiviserat med 9,5
procent, privatdgda byggnader med 8,6 procent och bostadsratts-
foreningar med 8,2 procent.

6.3  Skillnader i energieffektivisering vid olika
omfattande renovering
Tabell 6.2 visar i vilken omfattning energieffektivisering har skett i sam-
band med olika omfattande renovering. Av de totalt 41 501 studerade
byggnaderna faller knappt 75 procent under kategorin “ingen renove-
ring”. Det kan jamf6ras mot resultatet i tabell 6.1 som visar att detta
motsvarar drygt 89 procent av den uppvarmda arean, vilket kan tyda pa
att de renoverade byggnaderna till ytan &r nagot mindre &n genom-
snittet.®®

8 RISE, delrapport 5
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Tabell 6:2: Energieffektivisering (specifik energianvandning, kwWh/m2 och ar) un-
der perioden 2008—-2018 vid olika typer av renovering

Agargrupp Ingen Mindre Storre Total-
renovering renovering renovering renovering
(n=31121) (n=1588) (n=1248) (n=105)

Privata bolag 15,1 11 8 60,9

Privatagda byggnader 12 17,2 17,9 -

Sveriges Allméannytta 13,1 11,8 18,2 29,4

Bostadsrattsforeningar 11,2 12,8 7,1 39,5

Ovrigt 13,5 147 18,3 442
Kalla: RISE

Sett till antal byggnader i det studerade bestandet har 2 941 byggnader
(ca 7 procent) genomgatt nagon typ av renovering. Generellt har hogst
genomsnittlig energieffektivisering i samtliga dgarkategorier uppnatts vid
totalrenovering. Sarskilt hog energieffektivisering har genomforts vid
totalrenovering i byggnader som &gs av privata bolag. Sett till antal
byggnader &r dessa fa, men de drar 4nda upp genomsnittet for denna
agargrupp (jamfor diagram 6.1).

Av de totalt 105 byggnader som genomgatt en totalrenovering under
perioden &gs dock de flesta, 85 stycken, av allménnyttiga bolag. Sju av
byggnaderna ags av privata bolag och fyra av bostadsrattsforeningar. Pa
grund av det laga antalet renoverade byggnader, sérskilt for totalreno-
vering, bor resultaten tolkas med viss forsiktighet.®

Diagram 6.2 visar procentuell energieffektivisering for olika dgargrupper
vid olika omfattande renovering. Det ar tydligt att hogst energieffektivi-
sering matt i specifik energianvandning har genomforts i samband med
totalrenovering, da privata bolag i genomsnitt har energieffektiviserat
med 40 procent, bostadsréattsforeningar med 30 procent och allménnyttiga
bolag med 20 procent.®’

% 1bid.
87 1bid.
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Diagram 6.2: Olika agargruppers energieffektivisering (specifik energianvandning,
kWh/m? och &r) i procent vid olika omfattande renovering.

45%
40%
35%

Energibesparing, %
D
S
S

m Ingen renovering = Mindre renovering

Storre renovering m Totalrenovering

Kalla: RISE

6.4  Skillnader i energieffektivisering mellan
inkomstgrupper

Diagram 6.3 visar energieffektivisering i olika inkomstgrupper vid olika

omfattande renovering for dgargrupperna privata bolag och allmannyttiga

bolag. Ovriga agargrupper liksom renoveringskategorin totalrenovering

har uteslutits pa grund av bristande dataunderlag.®

For kategorin alla byggnader, oavsett renoveringskategori, ser trenden
olika ut for byggnader dgda av privata bolag jamfoért med byggnader dgda
av allménnyttiga bolag (se diagram 6.3 (a)). Privata bolag verkar ha
energieffektiviserats mer i byggnader dar de boende har lag eller
medellag inkomst jamfort med medelhdg och hog inkomst.
Allménnyttiga bolag visar generellt en jamnare energieffektivisering
mellan olika inkomstgrupper, men den ar nagot hogre i byggnader dar de
boende har en medellag inkomst.

Bilden for ej renoverade byggnader &r i princip densamma som for alla
byggnader, da de allra flesta byggnader inte har genomgatt nagon
renovering alls under perioden 2008-2018 (se diagram 6.3 (d) jamfort
med (a)).

% 1bid.
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Diagram 6.3 (a-d): Energieffektivisering (specifik energianvandning, kwh/m? och
ar) i olika inkomstgrupper, uppdelat p& 4gande och renoveringskategori.
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8 15,0% 8 15.0%
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5 5
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= @
@ =
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Privata bolag Sveriges Privata bolag Sveriges
Allmannytta Allmannytta
mlag inkomst mMedel-lag inkomst WL 3g inkomst m Medel-ldg inkomst
Medel-hdg inkomst mHGg inkomst Medel-hog inkomst m Hog inkomst
Mindre renovering ©F Ej renoverade byggnader  (d)f
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= s
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Medel-hég inkomst mH6g inkomst Medel-hég inkomst mH&g inkomst

Kalla: RISE

For byggnader som genomgatt en mindre renovering under den
studerade perioden verkar privata bolag ha energieffektiviserat mer i
byggnader dar de boende har medelldga och medelhdga inkomster
jamfort med laga och hoga. For allmannyttiga bolag verkar det ha skett
en hogre energieffektivisering i byggnader dar de boende har hégre
inkomster jamfort med lagre (se diagram 6.3 (c)).%

For byggnader som genomgatt en storre renovering verkar det i byggna-
der dgda av privata bolag ha skett en ungefar lika stor energieffektivise-
ring i byggnader dar de boende har laga inkomster som i byggnader dar
inkomsterna ar hdga (se diagram 6.3 (d)). For allménnyttiga bolag verkar
trenden vara ungefdr samma som vid mindre renovering, dvs. en hogre
energieffektivisering i byggnader dar de boende har hiogre inkomster
jamfort med lagre (se diagram 6.3 (d)).*°

6.5 Finansieringslosningar

RISE har ocksa pa uppdrag av Boverket intervjuat nagra av de storsta
fastighetsbolagen i Sverige, bade allmannyttiga och privata fastighets-
bolag, for att fa en battre bild av kopplingen mellan foretagens

% 1bid.
% 1bid.
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finansieringslosning och affarsmodell. Fordjupad information om
fastighetsbolagens finansieringslosningar finns i avsnitt 7.4.

Av intervjuerna framkom att bade allmannyttiga och privata fastighets-
bolag anvander sig av kapital fran kapitalmarknaden. Finansiering genom
kapitalmarknaden ses som ekonomiskt fordelaktigare an banklan idag.
Kapitalet anvands bade till renoveringar, energieffektiviseringar och
forvarv av fastigheter.

6.5.1 Allmannyttiga bostadsbolag
Aven om de allmannyttiga bostadsbolagen ofta &r styrda av olika policy-
dokument och lagar som begransar finansieringsalternativen sa forekom-
mer lite olika satt att finansiera investeringar. Finansiering via eget kapi-
tal framhalls som en bra l6sning, men den &r inte alltid mojlig. Lanefinan-
siering sker framfor allt genom upplaning fran den interna kommunban-
ken®t eller fran Kommuninvest®? (vilket ocksa kan ske via den interna
kommunbanken).

Upplaning fran privata banker férekommer ocksa, men merparten av
bostadsforetagens upplaning verkar ske via kommunbankerna eller
Kommuninvest. Enligt Kommuninvest ar mojligheterna for allmannyttiga
bostadsbolag att lana genom dem mycket goda. Kommuninvest erbjuder
dven sérskild l&nefinansiering till ”grona investeringar” eller sociala
hallbarhetsprojekt, genom emission av gréna respektive sociala obliga-
tioner. Obligationerna emitteras mot ett borgensatagande fran medlems-
kommunerna. Detta forfarande ger en mycket hdg kreditvardighet och
laga kapitalkostnader. Flera av de intervjuade allmannyttiga bostadsbol-
agen hade vissa erfarenheter av gron finansiering. Vissa av de allméan-
nyttiga bolagen, sérskilt de med verksambhet i storstdderna, har resurser
att emittera egna obligationer via kommunbankerna och det ger ibland
ekonomiskt fordelaktigare lan.

Allménnyttiga fastighetsdgares forutsattningar att renovera sina
fastighetsbestand ser dock olika ut, mycket beroende pa hur stor del av
bestandet som utgors av byggnader med stora renoveringsbehov. Detta
gor att vissa allmannyttiga bolag valjer att sélja delar av sitt orenoverade
bestand (fastigheter eller enskilda byggnader) for att fa medel till att
renovera resten av bestandet. Noterbart ar ocksa att en del privata
fastighetsdgare har som affarsmodell att férvérva och konceptrenovera
just dessa bestand.

91 En kommun kan skapa en intern kommunbank som lanar upp kapital pd marknaden for
att sedan lana ut till sina egna bolag.

92 Kommuninvest ar ett medlemsagt kreditmarknadsbolag som bland annat erbjuder
finansieringsldsningar till sina medlemmar (kommuner och regioner).
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6.5.2 Privata bostadsbolag
De i studien ingdende privata fastighetsbolagen har olika strategier for
finansiering, men flera menar att kapitalmarknaden ger bast finansiering
just nu. Att finansieringslosningar via kapitalmarknaden blir billigare &n
banklan uppges bland annat bero pa att bankerna ar bundna av regler om
sakerheter med mera, samtidigt som banklanen har kortare I6ptider &n de
emitterade obligationslanen.

Flera av de stora privata fastighetsbolagen har dock anda haft och har kvar
banklan. Man ar mén om att behélla bankens fortroende. Aven om det just
nu dr mer ekonomiskt fordelaktigt att ga till kapitalmarknaden sa ar man
val medveten om att detta kan férandras.

Nar det galler grona obligationer sa ser flera av bolagen det som en
intressant finansieringsldsning, bland annat for att investerarna ar tryggare
med grdna obligationer, menar man.

Flera av de intervjuade fastighetsbolagen har ett tillvagagangssatt dar
man slar samman de finansieringar som finns tillgangliga. Utifran detta
sa fattas sedan beslut om prioriteringar for renoveringar, energieffektivi-
sering och nyforvarv. Ett antal av de intervjuade bolagen har ett inte-
rnationellt fokus, vilket verkar vara en fordel for att kunna emittera
obligationer med god kreditvardighet.

6.6  Forutsattningar for langsiktig forvaltning
Langsiktigheten hos olika dgargrupper verkar bero mindre pa vilken typ
av finansieringslsning som bolaget véljer och mer pa den strategi som
bolaget jobbar efter. Olika typer av strategier har dversiktligt beskrivits i
avsnitt 5.

I slutsatserna om olika strategier for renovering lyfts att en strategi bor
varderas utifran hur den balanserar mellan olika hallbarhetsaspekter och
vad den med sadana hansynstaganden astadkommer avseende
energieffektivisering. Vidare leder renoveringar som fokuserar pa
underhallsatgarder (sasom atgarder for att sékerstalla livslangden pa
byggnaden, komponenter och tekniska funktioner) framfér standard-
hojande renovering till en langsiktig vardesakring av byggnaden.

For att forsta vilket fokus olika dgargrupper har, har en uppdelning i
undergrupper gjorts i tabell 6.4.
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Tabell 6.4 Agargrupper och férhallanden till langsiktighet i &gandet

Overgripande dgar-
grupp

Undergrupp

Langsiktighet i gandet

Privata bolag

De 9 stirsta fastig-
hetsbolagen

Vissa av dessa foretag har
figurerat | media och har om-
namnts som exempel pa fore-
tag som har ett korisiktigt
agande da de kiper och s3l-
jer fastigheter oftare an andra
aktorer. Vissa har aven inter-
nationella agare och har kapi-
taltillgangar fran kapitalmark-
naden. De flesta ar birsnote-
rade aktiebolag.

Familjeforetag

Dessa foretag har generellt
en langsikighet i sitt agande,
framfor allt for de byggnader
som utgor kamverksamhet.

Owriga foretag

Gruppen privata belag ar i ow-
rigt heterogen och i forskning
betraktas gruppen oftast som
referens mot vilken andra
agande former mats.

Privatagda byggnader

Wrycket liten varde-
enhet

Denna grupp av byggnader ar
mindre &n 300 m® och ags
som flerbostadshus av privat-
personer. Denna agandeform
skiljer sig relativt mycket frén
andra typer av agande i sitt
aviryck i registerdata. Privai-
personer har svarare att ha
struktur for sina kontakier
med myndigheter. Denna
grupp ager dock fastigheter
som en investering, ofta med
langsiktighet, men med be-
gransade kapitaltillgangar.

Liten vardeenhet

Denna grupp kan vantas
agera pa eff satt som ligger
nara privata foretag som ar
familjeagda, dock med mindre
professionalism i agandet.
Gruppen ar liten, medelin-
komsterna bland de boende
ar hogre an snittet for byggna-
der som ags av privata fore-
tag. Denna grupp ager fastig-
heter som en investering, ofta
med langsikiighet, men med
begransade kapitaltilgangar.

42
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Overgripande dgar- Undergrupp Langsiktighet i Sgandet
arupp

Bestammelser begransar maj-
ligheten att spara eller perio-
dizera medel for investe-
ringar. Det har rapporterats
Foretaget ar helt om forskjutningar av kapital
dominant som bo- | mellan kemmunala foretag
stadsforsorjare i och kommunala tillgangar.
kommunen. Det rader ocksd en viss 0sa-
kerhet vad affarsmassigt age-
rande i prakiiken innebar for
kommunal fastighetsbolags
investeringsmojligheter.

Sveriges Allmannytta

Gruppen kan vanitas vara mer
granskad och ha mer utbyten
med andra aktorer i sin verk-
samhet. Jamfort med allman-
nyttiga foretag i mer dominant
stallning.

BRF stiottad av Gruppen bostadsrattsior-
Riksbyggen, HSE eningar ar generellt en

eller motsvarande heterogen grupp. Inom para-

Foretaget konkur-
rerar med flera
clika akiorer som
farstrjare av hy-
resbostader.

central organisat- metem langsiktighet finns

iom. dock en generaliserbarhet i
att boende som ager sin
bygonad ger langsiktighet.

Bostadsratisforeningar
Kapitaltillgangar for bostads-
ratisforeningarna har natur-
ligtvis restriktioner sa fillvida
att man inte kan ta medel fran
andra fastigheter. Denna
grupp ar dock generelit kapi-
talstark.

Manga studentboenden ar
agda av siiftelser. Denna

Fristdende BRF

Stifiel el L )
Herse grupp har en langsiktighet i
. sitt agande.
ot Samfund Denna grupp har en langsik-
tighet i sitt agande.
Omsorg och aldre- | Denna grupp har en langsik-
boenden tighet i sitt agande.
Kalla: RISE

6.6.1 Privata bolag
Privata bolag har delats in i undergrupperna De nio storsta bolagen,
Familjeforetag och Ovriga foretag.

De nio storsta bolagen &ger till storsta del fastigheter dar de boende har
laga till medellaga inkomster. | intervjuer med bolagen har det fram-
kommit att konceptrenoveringar ar vanliga. Det kan innebéra att de kdper
fastigheter med stort renoveringsbehov och genomfor en storre
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renovering av lagenhet for lagenhet efterhand hyresgésterna flyttar ut.
Aven om de sjalva ser sig som langsiktiga forvaltare, kan detta innebéara
att de ager en fastighet i exempelvis fem ar.%

Vilken grad av energibesparing som uppnas vid stérre renovering
framgadr inte. | intervjuerna framgar dock att bolagen beaktar energi-
effektivisering i sin forvaltning, dock inte alltid i samband med
renovering.%

Viktigt i det har sammanhanget &r att de nio storsta fastighetsbolagen
endast ager 5,7 procent av det totala flerbostadshusbestandet i Sverige.
Till gruppen privata bolag hor ocksa familjeforetag och 6vriga foretag
som kan ha en mer langsiktig forvaltning.%

Den empiriska analysen av energieffektivisering i samband med reno-
vering visar att privata bolag verkar ha energieffektiviserats mer i
byggnader dar de boende har Iag eller medellag inkomst jamfort med
medelhog och hog inkomst (se avsnitt 6.4). Analysen visade ocksa att
sarskilt hog energieffektivisering har genomforts vid totalrenovering i
byggnader som dgs av privata bolag (se avsnitt 6.3).

6.6.2 Privatagda byggnader
Denna grupp av agare forvaltar till storsta del sma eller mycket sma
fastigheter. Generellt verkar fastigheterna édgas som en investering, ofta
langsiktig, men med begransade kapitaltillgangar.®

Agare till de nagot storre fastigheterna (liten vardeenhet i tabell 6.4) kan
vantas agera ungefar som familjedgda privata foretag, men med lagre
professionalism i sitt &gande. Denna grupp av agare ar liten och medel-
inkomsterna bland de boende ar hogre &n snittet for byggnader som &gs
av privata foretag.®’

Analysen av energieffektivisering visar att inga totalrenoveringar har
genomforts for denna &gargrupp under den studerade tiodrsperioden.
Genomford energieffektivisering var marginellt storre vid storre
renovering jamfort med mindre renovering. Den procentuella energi-
effektiviseringen for denna dgargrupp var ungefar samma som for évriga
agargrupper (se avsnitt 6.3).

6.6.3 Allmannyttiga bostadsbolag
Generellt har allmannyttiga bolag ett langsiktigt d&gande. Hur ett
allmannyttigt bostadsholag agerar beror till stor del pa vilken stéllning

9 RISE, delrapport 6.
9 Ibid.
% Ibid.
% Ibid.
97 Ibid.
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bolaget har i kommunen. En indelning pa undergrupper har gjorts utifran
detta (se tabell 6.4).

Allménnyttiga bolag har generellt renoverat sitt bestand mer an 6vriga
agargrupper (se avsnitt 6.1). Allmannyttan ar ocksa den dgarkategori som
har genomfort flest och storst andel totalrenoveringar under den studera-
de tiodrsperioden, d@ven om den genomsnittliga energieffektiviseringen
vid totalrenovering varit lagre &n for privata bolag och bostadsratts-
foreningar (se avsnitt 6.3).

Allménnyttiga bolag visar en ganska jamn energieffektivisering mellan
olika inkomstgrupper, men den &r nagot hégre i byggnader dar de boende
har en medellag inkomst. I samband med renovering verkar det dock ha
skett en hogre energieffektivisering i byggnader dér de boende har hogre
inkomster. (Se avsnitt 6.4).

6.6.4 Bostadsrattsforeningar
Agargruppen delas in i undergrupper utifran om de &r anslutna till nagon
central organisation eller ej. Centrala organisationer som Riksbyggen,
HSB eller SBC kan bista anslutna bostadsrattsforeningar med forvaltning,
vilket ger battre forutsattningar for en langsiktig forvaltning.

Aven genom att medlemmarna ager sitt eget boende uppnas i sig en viss
langsiktighet i forvaltningen. Aven om bostadsrattsféreningarnas styrel-
ser ofta leds av lekman, bedoms &gargruppen generellt vara ganska kapi-
talstark.%®

Andelen totalrenovering ar nagot hogre i bostadsrattsforeningar an i
privata bolag, men fortfarande lagre an i allmannyttiga bolag (se avsnitt
6.1). | vrigt har nagot storre energieffektivisering skett i samband med
mindre renovering jamfort med storre (se avsnitt 6.3).

6.6.5 Ovrigt agande
Gruppen 6vrigt dgande delas upp i stiftelser, samfund och omsorg och
aldreboende. Agargruppen ar relativt liten, knappt 5 procent av total
uppvarmd area i flerbostadshusbestandet. Gruppen 6évrigt &gande bedoms
dock generellt ha en langsiktighet i sitt d&gande.

Generellt verkar energieffektivisering ha genomforts i storre omfattning i
samband med storre renovering &n mindre och i ungefar samma
omfattning som 6vriga dgargrupper (se avsnitt 6.4).

6.6.6 Forutsattningarna kan skilja sig at
Om man likstaller langsiktig forvaltning med langsiktigt 4gande kan det
skilja sig ar mellan olika agargrupper. Generellt verkar de storsta privata

% 1bid.
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foretagen agera mer kortsiktigt an 6vriga fastighetsbolag, bade inom
gruppen privata bolag och jamfort med 6vriga dgargrupper. Generellt
skiljer sig dock inte den genomsnittliga energieffektiviseringen sa mycket
mellan olika dgargrupper. Det &r ocksa viktigt att komma ihag att de nio
storsta fastighetsbolagen endast &ger 5,7 procent av det totala
flerbostadshusbestandet i Sverige.

De olika &gargrupperna har olika forutsattningar vad géller organisation,
kunskaper och styrning, vilket sjalvklart paverkar hur forvaltningen
genomfors. Vilka faktorer som péaverkar och inte paverkar bruksvardet
bidrar ocksa till att ge fastighetsagaren incitament till vilken typ av
renovering som faktiskt genomfors.

I vilken omfattning dgargruppernas fokus &r kommersiellt eller socialt
och i vilken utstrackning hyrorna har 6kat under senare tid analyseras
narmare i avsnitt 7 Risker och mojligheter for hyresgasterna.

6.7  Slutsatser

Andelen byggnader som har genomgatt en renovering under perioden
2008-2018 &r lag. Allmannyttiga bostadsbolag har generellt renoverat sitt
bestand mer an Gvriga agargrupper. Andelen totalrenovering &r nagot
hdgre i bostadsrattsféreningar &n i privata bolag, men fortfarande lagre an
i allmannyttan.

Nér det galler energieffektivisering visar analysen att variationerna i
energieffektivisering mellan byggnader som genomgatt ingen, mindre
eller storre renovering ar sma for samtliga agargrupper. | dessa tre
renoveringskategorier ligger energieffektiviseringen (uttryckt i specifik
energianvandning) runt 10 procent i alla &gargrupper. Forst vid total-
renovering sker en storre energieffektivisering hos alla dgargrupper.*®

Genomsnittlig energieffektivisering (uttryckt i specifik energianvand-
ning) ar vid totalrenovering 20—40 procent (allmannyttiga bolag ca 20%,
bostadsrattsforeningar ca 30% och privata bolag ca 40%). Det faktum att
endast 0,3 procent av totalt 41 501 studerade byggnader under tioars-
perioden har genomgatt en totalrenovering och att den energieffektivi-
sering som da uppnatts varit 2040 procent uttryckt i specifik energi-
anvandning bor dock beaktas.

Langsiktigheten hos olika dgargrupper verkar bero mindre pa vilken typ
av finansieringslésning som bolaget véljer och mer pa den strategi som
bolaget jobbar efter.

Fastighetsagarna agerar for att uppna Iénsamhet givet de ramar som de
bostadspolitiska styrmedlen ger. For att sakerstalla en langsiktig forvalt-

9 De renoveringskategorier som anvands i detta avsnitt beskrivs narmare i bilaga 2.
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ning maste de bostadspolitiska styrmedlen ge fastighetsagaren ratt
incitament och rétt stod. De olika &gargrupperna har olika forutséattningar
vad galler organisation, kunskaper och styrning, vilket sjalvklart paverkar
hur forvaltningen genomfors. Vilka faktorer som paverkar och inte
paverkar bruksvardet bidrar ocksa till att ge fastighetsagaren incitament
till vilken typ av renovering som faktiskt genomfors.

En risk uppkommer i de fall standardhtjande renovering genomfoérs utan
att det samtidigt sker en teknisk vardesakring av byggnaden, dvs.
byggnadens marknadsvarde okar till foljd av okade hyror, men underhall
och energieffektivisering uteblir.
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7 Risker och mgjligheter for
hyresgasterna

Boverket ska enligt uppdraget analysera vilka risker och mojligheter
agarforhallanden och finansieringsforutsattningar pa hyresbostads-
marknaden medfor for bland annat hyresgéasterna.

| uppdraget fran regeringen framfors ocksa en oro for att kortsiktiga
vinstintressen kan gora att underhallet i byggnaderna blir eftersatt och att
bostader renoveras i syfte att héja hyrorna.

RISE har pa uppdrag av Boverket analyserat hur mycket fastighetsagare
ur olika agarkategorier investerat i renoveringar under senare tid, samt
hur stora hyresokningar som gjorts, bade med och utan renovering. For
att dven undersoka fragan om vilka majligheter och risker som finan-
sieringsforhallandena pa hyresbostadsmarknaden kan medféra for hyres-
gasterna, har Boverket genom RISE intervjuat ett antal foretag om hur de
ser pa finansieringsforutsattningarna och vilka finansieringslosningar de
anvénder sig av.

Boverket har valt att tolka begreppet “mojligheter” som investeringar i
hallbara renoveringar. | avsnitt 5 beskrivs dvergripande olika sociala,
ekonomiska och miljoméssiga aspekter som bor beaktas i en hallbar
renoveringsstrategi. Sett ur hyresgdasternas perspektiv ar inte minst den
sociala hallbarhetsdimensionen viktig (se avsnitt 5.2.2.).

Nar det galler risker tolkas detta framst i termer av hyresdkningar till
foljd av oonskade standardhojande renoveringar. Det skulle ocksa kunna
avse andra saker som exempelvis negativa foljdeffekter som hélsoeffekter
med mera som skulle kunna uppkomma till foljd av eftersatt underhall,
vilket ocksa lyfts i EU-kommissionens strategi for renoveringsvagen (se
avsnitt 4).

7.1  Agarforhallanden och renoveringar kopplat till
de boendes inkomst

Eftersom o6nskade hyresokningar framst beddms vara en risk for hyres-

gaster med laga inkomster, ar det av intresse att forst analysera vilka

agarkategorier som dger fastigheter med hyresgéster i de lagsta inkomst-

segmenten.

Som framgar av diagram 7.1 svarar allmannyttiga kommunala bostads-
bolag for det storsta 4gandet av bestand med de lagsta medelinkomsterna,
foljt av gruppen privata fastighetsagare. Bostadsréattsforeningar ar domi-
nerande dgare av flerbostadshus med boende i de hdgre inkomstdecilerna.
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Generellt géller att storre foretag ar dverrepresenterade som agare av
bestand med laginkomsthushall.

Diagram 7.1 Agarkategoriernas fastighetdgande indelat efter
medelinkomstdeciler under perioden 2014-2020.
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Medelinkomstdecentiler
e Bostad srattsfore ningar s Gyrigt
Privata bolag e Privatagda byggnader
Sveriges Allmannytta
Kalla: RISE

Som konstaterats ovan kan investeringar i renoveringar betraktas som
mojligheter for berdrda hyresgaster, forutsatt att de ar efterfragade av
hyresgasterna och att de &r hallbara ur sa manga aspekter som mgjligt.

Av diagram 7.2 framgar hur manga och hur omfattande renoverings-
investeringar som de olika &dgargrupperna registrerat under perioden.
Diagrammet visar ocksa hur andelen renoverad yta varierar med de
boendes inkomstforhallanden.
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Diagram 7.2: Registrerade renoveringar (inklusive mer omfattande renoveringar)
per agarkategori och per inkomstdecil under perioden 2014—-2020.

Andel (%)

uppvarmdgolvarea Privata bolag
100 Storre och flera investeringar

En st&rre investering
Flera mindre investeringar

90 I~ En mindre investering

80 [~

Inga investeringar

70
1 2 3 4 S, 6 7 8 9 10 Medelinkomstdecentiler

% Sveriges Allmannytta % Privatagda byggnader
100 100 -

90 90 I~

80

70

% Bostadsrattsféreningar % Ovrigt

100 - ﬁ )

90 I~ 90

80

Kalla: RISE.

Som vi tidigare har konstaterat har de allra flesta byggnader inte genom-
gatt nagon renovering alls under de senaste aren. Fran diagram 7.2 gar det
aven att utlasa att privata fastighetsbolag investerat nagot mindre i
renoveringar i byggnader med laginkomsthushall. Detta samband &r
genomgaende och inte beroende av byggnadsstorlekar, bolagsstorlekar
eller geografisk kommunindelning.

Nér det galler de allmannyttiga bostadsforetagen &r bilden snarast den
omvanda, det vill siga dessa foretag verkar ha investerat nagot mer i
renoveringar i bestand med ldginkomsthushall.

For 6vriga agargrupper ar det svart att se nagot sarskilt ménster.
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7.2  Hyresodkningar inom olika agargrupper
Diagram 7.3 visar genomsnittliga hyresdkningar i olika dgargrupper
under perioden 2014-2020. Som framgar av diagrammet har hyres-
okningar skett i samtliga dgargrupper, bade i samband med och utan
genomfdrda renoveringar. 1°

Diagram 7.3: Genomsnittliga hyresdkningar i de dvergripande &gargrupperna
- med och utan renovering under perioden 2014-2020.
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Kalla: RISE.

Ett tydligt resultat &r att privata fastighetsagare under den studerade
perioden hojt hyran mer an exempelvis allmannyttiga bolag. Som framgar
av diagram 7.3 uppgar den genomsnittliga hyresékningen for privata
fastighetsbolag och privatdgda byggnader till cirka 15 procent utan
genomford renovering, medan motsvarande siffra for allménnyttiga bolag
ar cirka 10 procent. Om man i stallet jaAmfor hyresokningarna efter
renovering sa ar skillnaden nagot stérre. Dar ar den genomsnittliga
hyresdkningen for privata fastighetségare i stallet drygt 25 procent
jamfort med knappt 15 procent i allmannyttiga bolag.

7.2.1 Jamforelse mellan byggnadsar och
inkomstforhallanden

Skillnaderna i hyresokningar mellan privata fastighetségare och allmén-
nyttiga bolag framgar aven av diagram 7.4 som visar hur hyresokningar-
na varierar med de boendes inkomstforhallanden och byggnadsbestan-
dens alder.

100 vid jimforelsen bor noteras att “hyresdkningen” for bostadsrittsforeningar sannolikt
&r underskattad, eftersom bostadsrattsforeningar tenderar att enbart rapportera in
avgiftsnivaerna till Skatteverket. Avgiften utgor endast en del av boendeutgiften i
bostadsratt, darutéver tillkommer réntekostnader och amortering.
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Diagram 7.4: Hyresokningar for privata fastighetsédgare (a-b) jamfort med
allmannyttan (e-f) per byggnadséldrar och medelinkomstdeciler for resp.
agarkategori under perioden 2014—-2020.

Privata fastighetsagare

Utan renovering (a) Med renoveringar (b)

60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30% -~
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1 2 3 4 5 b 7 8 9 10 1 2 3 4 5 [} 7 38 9 10
e fildre &n 1945 e Folkh emmet e Aldre dn 1945 e Folkhem met
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Utan renovering (e) Med renoveringar (f)
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Kélla: RISE

Flerbostadshusen har delats in i fyra kategorier baserat pa byggnadsar: byggt
innan 1945; folkhemstiden (1945 - 1959); miljonprogrammet (1960 - 1974) samt
byggt efter 1975. Indelningen syftar till att separera évergripande skillnader i
byggnadskonstruktion da dessa tidsepoker fran ett bygghistoriskt perspektiv
skiljer sig fran varandra avseende arkitektur och teknik.

Utan renovering ar hyresokningarna ganska jamna mellan olika
byggnadsaldrar och inkomstdeciler, bade for privata fastighetsagare och
for allmannyttiga bolag (se diagram 7.4 (a och e).

Med renovering syns daremot storre skillnader mellan olika byggnads-
aldrar och inkomstdeciler for privata fastighetsagare an for allmannyttiga
bolag (se diagram 7.4 (b och f)).

En narmare titt pa de privata fastighetsagarnas hyresokningar visar att de
vid renovering har varit nagot hogre i byggnader med hyresgaster i de
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lagsta inkomstdecilernaa, sarskilt i byggnader uppférda fore 1975. De
hdgsta hyresokningarna har dock gjorts i byggnader med hyresgéster i de
hdgsta inkomstdecilerna uppférda fore 1945.

For allmannyttiga bolag varierar hyresdkningarna mellan olika byggnads-
aldrar under den studerade perioden mer vid renovering &n utan. Hyres-
okningarna har generellt varit ndgot hogre i byggnader uppforda fore
1945 och under folkhemstiden (1945-1959), men varit ungefér lika stora
for hyresgéster i alla inkomstgrupper.

7.2.2 Geografisk jamforelse
Hyresokningarna varierar aven beroende pa vilken typ av geografisk
marknad som foretagen verkar pa. Detta framgar av diagram 7.5 som
visar hyresékningarna for privata bolag respektive allmannyttiga bolag
uppdelat pa geografisk kommunindelning.

Den storsta skillnaden i hyresdkningar finns for privata bolag i mindre
stader/tatorter och landsbygdskommuner jamfért med privata bolag i
storstader och storstadsnéra kommuner.

For privata bolag har hyrorna i de l1agsta inkomstdecilerna 6kat betydligt
mer i storstdder och storstadsndra kommuner vid renovering jamfort med
hyrorna i mindre stader/tatorter och landsbygdskommuner.

Bilden ar daremot den omvénda i de hogre inkomstdecilerna, déar hyrorna
har 6kat betydligt mer i mindres stader/tatorter och landshygdskommuner
vid renovering &n i storstader och storstadsnéra kommuner.

Motsvarande geografiska skillnad i hyresokning finns inte hos de
allmannyttiga bolagen.
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Diagram 7.5: Hyresokningar fordelade efter SKRs geografiska kommunindelning
och per medelinkomstdecil for resp. agarkategori. (privata fastighetsbolag och all-

mannyttan) under perioden 2014-2020).
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7.3  Eventuella kopplingar mellan
agarforhallanden, affarsmodeller och
risker/mojligheter fér hyresgasterna

Vid beddmningen av vilka risker och mojligheter som olika &garfor-

hallanden kan innebara for hyresgasterna, ar det forstas inte bara av

relevant hur stora renoveringsinvesteringar som gors. En val sa viktig
fraga ar hur renoveringarna gors, vilket anknyter till foretagens affars-
modell och strategi for renovering. For att kunna beldgga eventuella
samband eller ménster mellan dgarforhallanden och risker/moéjligheter for
bland annat hyresgasterna, kravs alltsa kannedom om vilka renoverings-
strategier som &r typiska eller mer vanligt forekommande inom de olika
agarkategorierna.

Mycket 6vergripande kan vissa férekommande renoveringsstrategier
anses inrymma mer mojligheter an risker, medan det i andra fall &r
tvartom. Inom ramen for vad som framkommit under arbetet med
uppdraget, dr det Boverkets bedémning att det gar att urskilja tva
parallella renoveringstendenser:

« Aenasidan en trend mot 6kat fokus pa héllbarhetsfragor och socialt
ansvar, vilket ges uttryck for i strategier av typen hyresgastanpassad
eller socialt hallbar renovering med mer beskedliga hyresokningar
som foljd. Den har trenden marks tydligast inom allmannyttan®©,
men férekommer ocksa bland privata fastighetsagare.%

« Aandrasidan har det inom ramen for utredningen framkommit att s&
kallade konceptrenoveringar ofta férekommer bland de storre privata
fastighetsbolagen.1®® Kéannetecknande for en konceptrenovering ar att
fastighetsdgaren koper upp hyresfastigheter med upprustningsbehov
och renoverar l&genheterna en i taget nar hyresgéaster flyttat ut, i syfte
att kunna ta ut en hogre hyra fér en hojd standard nér nésta hyresgést
flyttar in.204

101 Samréd med Hyresgastforeningen 21-04-13.

102 Se t ex Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from the Record Years
in Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically Responsible?”” av Mjornell, K.,
Femenias, P. och Annadotter, K., Sustainability, vol. 11.

103 Utredningen erfar att konceptrenoveringar aven forekommer bland mindre bolag, men
da utan det standardiserade tillvdgagangssatt som de storre bolagen typiskt sett anvander
sig av (enligt samrad med Hyresgastforeningen). Det har dock varit svart att avgora i
vilken utstrdckning som konceptrenoveringar forekommer bland mindre bolag.

104 »K onceptrenovering innebir att en fastighetsiigare kdper upp hyresfastigheter med
upprustningsbehov och renoverar lagenheterna en i taget nar hyresgéster flyttat ut, i syfte
att kunna ta ut en hdgre hyra for en hojd standard nér nésta hyresgést flyttar in”
(Hyresgastforeningen, Konceptrenoveringens konsekvenser — Ekonomiska och
socioekonomiska konsekvenser).
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En forsta bild av att fastighetsbolagen arbetar efter olika affarsmodeller
ges av tabell 7.1. Tabellen visar i vilka inkomstsegment som de storsta
privata bolagen samt nagra av de allmannyttiga bolagen fokuserar sitt
fastighetsagande. Av tabellen framgar tydligt att de privata bolagen
fokuserar pa olika agarsegment vilket kopplar till skillnader i
affarsmodell mellan de olika bolagen.

Tabell 7.1: Fastighetsdgande for ett urval av de storsta foretagen, indelat efter
medelinkomstdeciler.
Matchnings- | BOA

Typ av 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 problem 103 m?
P 0% 0% @ 6% 30% 25% 15% 2% | 3% | 3% | 1% 14% 867
P 16% | 8% 17% | 13% @ 4% | 9% | 6% 1% | 5% 3% 19% 753
P 12% | 14% 11% 11% 7% 11% | 9% | 5% | 2% 4% 14% 1606
P 13% | 36% 21% : 8% | 4% | 1% | 3% 1% | 1% 2% 11% 1524
P 12% @ 9% 11% 24% 7% 9% | 6% | 4% | 2% (2% 15% 1520
P 8% | 16% 19% 20% 10% | 4% @ 6% | 3% | 4% 5% 3% 454
P 5% 9% 8% [ 15% 15% 16% (15% @ 6% | 1% (3% 6% 1538
P 30% | 22% [ 17% @ 3% | 4% | 2% | 0% 7% | 2% [ 6% 3% 996
P 6% | 15% [14% 11% 18% 8% | 7% | 4% | 2% 5% 10% 1652
A 7% | 19% ' 12% 16% 11% : 10% @ 8% | 9% | 2% 0% 6% 1455
A 30% | 20% | 6% 6% | 6% | 1% | 7% | 4% | 5% 4% 11% 1542
A 0% | 17% {43% 21% : 8% | 6% | 0% 1% | 0% 0% 3% 745
Kalla: RISE

| tabellen har féretagen avidentifierats och ersatts med kodnamn. P =privat bolag,
A=allmannyttigt bolag. Vardena avser nationell niva.

Som visats ovan (se diagram 7.2) sa finns tendenser till att de privata
fastighetsbolagen hojt hyran ndgot mer i bestand med laginkomsthushall,
aven om denna bild inte ar entydig om man tittar pa de hyreshdjningar
som gjorts i samband med renoveringar dar de storsta hyresékningarna
gjorts i byggnader med hyresgéaster i de hogsta inkomstdecilerna
uppférda fore 1945 (se diagram 7.4).

Det &r dock motiverat att ndrmare undersoka vilken affarsmodell och
renoveringsstrategi de privata bolag har vars dgande och verksamhet i
stor utstrackning ar koncentrerat till bestand med hyresgaster i de lagsta
inkomstdecilerna. For att fa 6kad klarhet i detta har Boverket genom
RISE genomfort intervjuer med de utvalda bolagen angaende finansie-
ringslésningar och de privata bolagens renoveringsstrategier.'® Intervju-
undersékningen besvarades av sex stycken av de privata fastighetsbo-
lagen i tabellen ovan, varav ett par av bolagen relativt nyligen forvarvats
av ett utlandskt fastighetsbolag med liknande afférsidé. De sex bolagen
innefattar bland annat de bolag som har ett stort 4gande i bestand med
laginkomsthushall (inkomstdecil 1 och 2) enligt tabell 7.1. 1

105 Intervjuer om fastighetsbolagens finansiering- Delrapport 67, RISE, 2021-04-16.
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undersokningen om finansieringslosningar intervjuades aven fem
allménnyttiga bostadsbolag, en kommunal internbank samt
Kommuninvest.

Resultatet fran undersokningen visar att samtliga sex privata bolag
fokuserar pa konceptrenoveringar i nagon form. Konceptrenoveringar
innebar typiskt ett fokus pa bruksvardeshojande atgarder i syfte att
maximera hyreshojningarna och i férlangningen vardedkningen pa
fastigheten. Men eftersom atgarderna gors lagenhet for lagenhet och forst
efter att en hyresgast flyttat ut, sa innebér strategin att sittande
hyresgaster inte paverkas av de hyreshdjningar som hanfor sig till
renoveringar. Daremot skulle hyresgaster kunna paverkas negativt pa
annat satt till exempel genom foérsdmrad inomhusmiljé i de fall
underhallet eftersatts. Vid konceptrenoveringar ar det istéllet
nastkommande hyresgast som far acceptera en ny hogre hyra.

Om konceptrenoveringar skulle 6ka i omfattning och bli an mer vanligt
forekommande kan detta bidra till en successiv minskning av det
ekonomiskt atkomliga bostadsutbudet for laginkomsthushall, och darmed
riskera att forvarra bostadsbristproblematiken.%

En annan potentiell risk som framkommit i utredningen &r att vissa av de
undersokta storsta privata fastighetsbolagen anvander kapitalmarknaden
for att finansiera affarsmodeller som baseras pa konceptrenovering. Detta
ar ett agerande som cKkar riskerna for fastighetsbubblor.'%” Denna risk har
aven tidigare uppmarksammats i en undersokning av Hem & Hyra.%®

Aven om intervjuresultaten alltsé tyder p att konceptrenovering anvands
som strategi ar det samtidigt viktigt att understryka att de atta storsta
privata fastighetsbolagen endast utgér 5,7 procent av Sveriges flerbo-
stadshusbestand. Detta kan jamféras med allméannyttans dgarandel pa
cirka 27 procent eller 4garandelen for landets bostadsrattsforeningar som
sammantaget uppgar till cirka 42 procent.® Jamforelsen antyder att
konceptrenoveringar kan vara en mer begransad foreteelse. Hur
begransad kommer an pa i vilken utstrackning som konceptrenoveringar
forekommer bland mindre foretag. Vi vet att det forekommer, men inte i
vilken omfattning.

Men eftersom de hyrestkningar som gors i samband med konceptreno-
veringar som sagt inte paverkar sittande hyresgaster, sa ar det snarare

196 Enligt en rapport fran Hyresgastféreningen leder konceptrenoveringar till 6kad
boendesegregation. https://www.hyresgastforeningen.se/aktuellt/extern-
nyhet/hyresgastforeningen-kritiserar-konceptrenoveringar!$3575263/

107> Intervjuer om fastighetsbolagens finansiering — Delrapport 6”, RISE, 2021-04-16.

108 https://www.hemhyra.se/nyheter/renoveringsmodell-kan-vara-bostadsbubbla/
109 Se Bilaga 1.
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andra typer av renoveringsstrategier med fokus pa oonskade standard-
hojande atgarder som gors under pagaende hyresavtal som ar utgor en
storre risk for sittande hyresgaster.

7.4  Finansieringsforutsattningar och
finansieringslosningar

| uppdraget till Boverket efterfragas dven en analys av vilka mojligheter

och risker som finansieringsforutsattningarna pa hyresbostadsmarknaden

kan medféra for bland annat hyresgésterna. | uppdraget konstateras att en

del fastighetsagare finansierar sina investeringar genom kapitalmarkna-

derna, vilket bedoms kunna innebéra saval mojligheter som risker.

Vad giller risker sa uttrycks en oro for att “kortsiktiga vinstintressen” ska
paverka forvaltningen och renoveringsbeteendet pa ett sitt som kan leda
till saval eftersatt underhall som stérre hyreshéjningar.

Mot bakgrund av vad som framkommit under utredningen konstaterar
Boverket att det under senare tid skett en pataglig diversifiering av
finansieringen inom fastighetsbranschen, vilket aven innefattar
hyresbostadssektorn. Finansiering via kapitalmarknaden har 6kat
kraftigt.!? Det ar dock viktigt att skilja mellan olika typer av finan-
sieringsldsningar via kapitalmarknaden. En tydlig tendens &r att
finansiering genom emission av foretagsobligationer 6kat inom
branschen. Ar 2010 uppgick andelen obligationer av totala rantebarande
skulder till endast ca 1,7 procent. Ar 2020 hade motsvarande andel ékat
till ca 37 procent.!'! En annan tendens ar att en véaxande andel av de
emitterade obligationerna utgors av sa kallade gréna obligationer.
Andelen grona obligationer ar dock annu sa lange jamforelsevis lag, cirka
10 procent, bland bostadsforetag. Motsvarande siffra for fastighets-
branschen i évrigt ar klart hogre, eller ca 68 procent.1!2

En annan forekommande foreteelse &r att riskkapitalbolag (aven
utlandska) gar in som dgare i svenska fastighetsbolag alternativt att
utlandska fastighetsbolag forvérvar svenska fastighetsbolag med liknande
affarsidé. Tva utlandska dgare med sarskilt hoga marknadsandelar pa den
svenska hyresbostadsmarknaden ar tyska VVonovia SE (som forvérvat de
svenska fastighetsbolagen Victoria Park AB och Hembla AB) samt
norska Fredensborg 1994 AS (som dr dgare till Heimstaden AB).
Vonovia SE och Fredensborg 1994 AS ar numera fjarde respektive femte

110 Samrad med Finansinspektionen 14 april 2021.

11 Berakningsunderlag fran Finansinspektionen. Vardena avser bérsnoterade
fastighetsforetag pa Nasdag Nordic Main Market.

112 Berakningsunderlag fran Finansinspektionen Avser saval noterade som onoterade
fastighetsholag med utestaende obligationer.
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enskilt storsta dgare av bostadsfastigheter i Sverige.*** Agarforhallandena
varierar mycket pa det lokala planet och i vissa kommuner ar dessa
foretags dgarandelar annu hogre an pa riksplanet.

Boverket bedomer att den dkade finansieringen via kapitalmarknaden i
princip ar valkommen, dels for att foretagen blir mindre beroende av
bankerna, dels for att den minskade exponeringen mot bankerna &r bra ur
finansiell stabilitetssynpunkt.’# Det finns heller inget som tyder pa att
finansiering via kapitalmarknaden skulle vara kostnadsdrivande jamfort
med mer traditionell finansiering som banklan, snarare tvartom.!%®

Dock &r det s att marknaden for exempelvis grona obligationer behover
fortsatta utvecklas och bli mer transparent. Exempelvis ér det valkommet
med ett tydligare ramverk angdende sjdlva begreppet ’gréna obligat-
ioner” och vad det innefattar. P4 EU-niva pagar ett arbete med att ta fram
ett regelverk i form av en standard for grona obligationer, inom ramen for
taxonomin (se avsnitt 4).

Boverket bedomer att den dkade exponeringen mot kapitalmarknaden vad
géller bostadsforetagens finansiering, i sig inte innebar dkade risker for
hyresgasterna. Riskbilden kopplar snarare till vilken affarsmodell och
renoveringsstrategi som foretagen arbetar efter.

7.5  Slutsatser

Inom ramen for utredningen har framkommit att det gar att tala om en
trend mot Okat fokus pa hallbarhetsfragor och socialt ansvar, vilket ges
uttryck for i strategier av typen hyresgastanpassad eller socialt hallbar
renovering, med mer beskedliga hyreshdjningar som foljd. Att
hyresgasten ges mojlighet att valja renoveringsniva ingar ibland som en
del av dessa typer av strategier. Den hér trenden marks tydligast inom
allméannyttan, men férekommer dven bland privata fastighetsagare.

Det har ocksa framkommit att flera av de storsta féretagen pa den privata
sidan arbetar efter affarsmodeller dar konceptrenovering utgor ett
standardiserat och viktigt inslag. Forfarandet kan syfta till att snabbt 6ka
fastighetens marknadsvarde infor en forséljning. | de fall underhalls-
atgarder inte samtidigt genomfors, kan det innebdra att fastigheten inte
virdesakras langsiktigt. Aven om de atta storsta bostadsbolagen endast
ager drygt fem procent av det totala flerbostadshusbestandet, kan ett
sadant forfarande leda till en vaxande diskrepans mellan fastighetens

113 Enligt statistik fran marknadsinformationsportalen Datscha i maj 2021. Detta géller
bade om 4dgandet méts i termer av taxerad bostadsyta eller i antal lagenheter. Om man
enbart jamfor privata gare sa ar Vonovia SE och Fredensbhorg 1994 AS storsta respektive
nésta storsta dgare av bostadsfastigheter i Sverige.

114 Samrad med Finansinspektionen 14 april 2021.

115 Samrad med Finansinspektionen 14 april 2021.
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marknadsvérde och det varde som fastigheten borde betinga med hénsyn
till teknisk status. Genom att marknadsvérdena trissas upp bidrar strategin
aven till en okad risk for fastighetsbubblor. P4 lite sikt kan koncept-
renoveringar dessutom bidra till att forsvara for laginkomsttagare att hitta
en ekonomiskt dverkomlig bostad. A andra sidan innebér inte koncept-
renoveringar 6kade risker for sittande hyresgaster, atminstone inte i
termer av hyresokningar.

Under senare tid har det gjorts storre eller mindre hyreshdjningar inom
alla &garkategorier, oavsett om renovering gjorts eller inte. Privata
fastighetsdgare har i genomsnitt hojt hyran mer &n allmannyttiga bolag.
Nar det géller hyreshojningar vid renoveringar sa visar resultaten att
dessa varierar med parametrar sasom bestandets alder eller vilken
geografisk marknad foretaget verkar pa.

Vid renovering har hyresékningarna i byggnader dgda av privata fastig-
hetsagare varit nagot hogre i byggnader med hyresgaster i de lagsta
inkomstdecilerna, sérskilt i byggnader uppférda fore 1975. De hdgsta
hyresdkningarna har dock gjorts i byggnader med hyresgaster i de hégsta
inkomstdecilerna uppférda fére 1945. For allmannyttiga bolag har hyres-
okningarna generellt varit nagot hogre i byggnader uppférda fore 1945
och under folkhemstiden (1945-1959), men varit ungefér lika stora for
hyresgaster i alla inkomstgrupper.

For privata bolag finns ocksa en geografisk skillnad da hyrorna i de lagsta
inkomstdecilerna 6kat betydligt mer i storstdder och storstadsnara
kommuner vid renovering jamfort med hyrorna i mindre stader/tatorter
och landsbygdskommuner. Motsvarande geografiska skillnad i hyres-
oOkning finns inte hos de allmé&nnyttiga bolagen.

Finansiering genom kapitalmarknaden har 6kat patagligt, inte minst
genom emission av foretagsobligationer varav en véxande del utgors av
sa kallade grona obligationer. Andelen grona obligationer ar dock annu sa
lange relativt lag inom hyresbhostadsmarknaden jamfort med den
kommersiella fastighetsbranschen i 6vrigt. Bade allmannyttiga och
privata fastighetsbolag anvéander sig av kapital fran kapitalmarknaden.
Detta eftersom finansiering genom kapitalmarknaden ses som
ekonomiskt fordelaktigare an banklan idag. Kapitalet anvands bade till
renoveringar, energieffektiviseringar och forvarv av fastigheter.

Det finns inget som tyder pa att finansiering via kapitalmarknaden i sig
skulle vara kostnadsdrivande jamfort med mer traditionell finansiering
som banklan, snarare tvartom. | grunden borde det darfor vara en fordel
att fastighetsbolagen kan diversifera sin finansiering genom Idsningar
som i nulaget ar val sa konkurrenskraftiga som exempelvis banklan.
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Om den okade finansieringen via kapitalmarknaden medfor risker for
hyresgasterna beror snarare pa vilken affarsmodell och renoverings-
strategi som foretagen anvéander sig av.
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8 Olika satt att varna
hyresgasters besittningsskydd
vid renovering

Nér renoveringstakten 6kar och totalrenoveringar blir mer vanligt fore-
kommande for att astadkomma energieffektivisering, ar det troligt att
fastighetsagarna samtidigt genomfor standardhojande atgarder, som ett
satt att finansiera atgarder som inte paverkar bruksvardet. | ett sadant lage
kan det behova vidtas sarskilda atgarder for att varna hyresgasterna reella
besittningsskydd i samband med renovering.

Hyresgaster i Sverige har i grunden ett starkt besittningsskydd, men med
standardhdjande atgarder kan bruksvérdet hojas sa pass mycket att det
motiverar en kraftig hyreshéjning, vilket kan innebéra att hyresgésten inte
har rad att bo kvar och att besittningsskyddet darmed undergrévs.
Boverket har visat att omfattande renoveringar leder till 6kad utflyttning
och att dessa flyttningar har ett klart samband med inkomst. De som har
Iag inkomst flyttar i hogre utstrackning an de med hogre inkomster och
flyttningarna fran renoverade bostadsomraden tenderar att ga mot
omraden med lagre genomsnittsinkomster och aven samre skolresultat.
Detta senare tyder pa att renoveringarna bidrar till att forstarka boende-
segregationen.!6

Det finns olika tdnkbara strategier for att varna hyresgasternas besitt-
ningsskydd i samband med renovering. Principiellt sett kan man skilja
mellan:

o Krav pa utokat hyresgastinflytande infor en renovering
e Reglering av hyreshgjningar i samband med renovering
o Ekonomiskt stod till hyresgasterna efter en renovering

Lite forenklat skulle man kunna séga att det handlar om att férebygga,
reglera respektive kompensera for kraftiga hyreshéjningar. Vi gar har
igenom och ger exempel pa hur respektive strategi eventuellt skulle
kunna tillampas. Boverket har har inte gjort nagon utredning eller
konsekvensanalys utan framstéliningen ar mer hypotetisk, med
hé&nvisningar till tidigare utredningar, yttranden, artiklar eller rapporter.

En aspekt som dr sdrskilt relevant i det hdr sammanhanget & om
respektive metod skulle behdva inforas generellt, och krdva en

116 Boverket 2014: Flyttmonster till foljd av omfattande renoveringar.
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lagéndring, eller om metoden skulle kunna knytas till ett statligt stod till
renovering, genom sarskilda villkor for att fa stodet.

8.1  Krav pa utotkat hyresgastinflytande

Vid renovering kan fastighetsdgaren och hyresgésterna ha delvis mot-
staende intressen. Bada bor vara intresserade av att uppratthalla fastig-
hetstekniska kvaliteter och sékerstélla en ekonomiskt hallbar forvaltning
men medan fastighetsagaren ocksa garna vill utveckla och 6ka vardet pa
fastigheten sa ar hyresgasterna ofta mer angelagna om att halla ner
hyrorna. Ett utokat hyresgéstinflytande dver renoveringar skulle darfor
gora att farre hyresgaster tvingades flytta av ekonomiska skal men sanno-
likt ocksa bidra till en generellt minskad omfattning av renoverings-
atgarderna. | vilken utstrackning det skulle ga ut 6ver energieffektivise-
ringsatgarder ar svarare att ha ndgon uppfattning om. Energieffekti-
visering &r i sig ingen atgard som beréttigar till en hyreshéjning och
darmed knappast nagot som hyresgéster motsatter sig, men i den man
atgarderna finansieras via samtidiga standardhojande atgarder, sa kan
dven omfattningen av energieffektiviseringsatgarder komma att paverkas
av ett okat hyresgastinflytande 6ver renoveringar. Vissa energiatgarder,
till exempel fonsterbyten, kan dessutom bedémas hdja standarden och
darmed utgdra grund for hyreshdjning.

8.1.1 Mojlighet att valja ett basalternativ for renovering
Jamlikhetskommissionen féreslar en andring i 12 kap. jordabalken
(hyreslagen)''’ som gor att hyresgasterna i samband med en renovering
som omfattar standardhojande atgarder alltid ska erbjudas ett basalterna-
tiv som innebar minsta mojliga standardhojning.*!® Detta skulle kunna
forhindra langtgaende standardhdjande atgarder som hyresgasterna inte
vill ha och kanske inte har rad med.

Det férekommer redan att fastighetségare pa frivillig basis ger sina hyres-
gaster mojlighet att valja mellan olika nivaer pa renoveringen av den
egna lagenheten. Boverket stéllde sig positiv till forslaget fran Jamlik-
hetskommissionen att inféra detta upplagg som regel, men pekade pa den
malkonflikt som kan finnas i forhallande till malet om langtgaende
energieffektiviseringar. | ett tidigare remissyttrande har Boverket till-
styrkt ett liknande forslag, men framhdll da att aktorernas storlek ar en
viktig aspekt att ta h&nsyn till och att hyresndmnderna vid prévning borde
ges ett lampligt utrymme for avvagningar utifran olika orters och olika
stora fastighetsagares olika forutsattningar.®

17 Jordabalk (1970:994)
118 SOU 2020:46 En gemensam angelagenhet.
119 Boverkets yttranden dver SOU 2020:46 respektive SOU 2017:33.
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Ett krav pa att hyresvarden alltid ska erbjuda ett basalternativ skulle
mojligen kunna séttas som villkor for ett statligt stod till renovering, som
omfattar standardhéjande atgarder. Men det &r tveksamt att sétta ett
sadant villkor for ett statligt stod som avser atgarder som inte &r standard-
hojande, till exempel de flesta energieffektiviseringsatgarder. Normalt
sett knyts villkoren for ett stod enbart till de atgarder som &r stodberéat-
tigande. Boverket bedomer darfor att det i s fall ar battre att satsa pa ett
generellt lagkrav.

8.1.2 Okade mojligheter att f& genomslag for ett nekande
Hyresgastutredningen foreslog en andring i hur avvagningen mellan
hyresvardens och hyresgéstens intressen ska goras nar hyresvarden
vander sig till hyresnamnden for att fa tillstand till att genomfora atgarder
som en hyresgast motséatter sig. Idag géller att hyresndmnden ska ge
tillstand till ansokan om att utfora atgarderna om hyresvarden har ett
beaktansvart intresse av att atgarden genomfars och det inte ar oskaligt
mot hyresgasten att den genomférs. Hyresgéstutredningen foreslog att
”inte &r oskaligt” dndras till ”ar skaligt”, vilket skulle gora att tonvikten i
beddémningen skulle forskjutas till hyresgéstens fordel. Utredningen
foreslog tre punkter som hyresndmnden sarskilt ska beakta vid bedém-
ningen av om det ar skaligt mot hyresgéasten att atgarden genomfors:

o om hyresgasten har kunnat paverka atgardens utformning och
omfattning i tillracklig utstrackning,

e om atgarden &r rimlig mot bakgrund av den hyreshdjning som kan
antas folja med atgarden, eller

e om ombyggnadsprocessen i 6vrigt genomfors i Overensstimmelse
med god sed i hyresforhallanden.?

Boverket tillstyrkte forslaget men hade synpunkter pa forfattnings-
kommentaren.

Detta ar en typ av atgard som maste inforas generellt, genom en andring i
hyreslagen, dvs. den gar inte att rikta speciellt mot fastighetségare som
erhaller statligt stod for renovering.

8.1.3 Inflytande 6ver utformning och omfattning av reno-
veringen
Boverket menar att utdkat boendeinflytande tidigt i en renoverings-
process kan bidra till battre resultat, néjdare hyresgaster och en snabbare
process.?

120 SOU 2017:33 Starkt stallning for hyresgaster, sid. 178.
121 Se Boverkets webbaserade végledning till fastighetsagare om Boendeinflytande i
samband med renovering. Boendeinflytande - Boverket.
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8.1.3.1  Battre information om mojligheterna att paverka

En forutsattning for att hyresgasterna ska kunna ha nagot inflytande 6ver
en renovering &r att de far tidig och relevant information om planerade
atgarder. Hyresgastutredningen foreslog en reglering av fastighetsagarens
informationsansvar i samband med renovering. Férutom vilka atgarder
som hyresvarden vill genomféra ansag utredningen att det bland annat
ska finnas en skyldighet att informera om i vilken utstrackning hyres-
gasterna har mojlighet att paverka utformningen och omfattningen av
atgarderna och om vad som galler om hyresgasten inte godkéanner atgard-
erna. Det skulle forhindra att hyresgasterna inte far mer an ytterst kort-
fattad information pa en godkannandeblankett. Hyresgastutredningen
overvagde om aven uppgift om hyra skulle inga i hyresvérdens informa-
tionsskyldighet men fann att det visserligen var dnskvart men av flera
skal inte lampligt att reglera i lag.'??

Att koppla hyresvérdens informationsplikt till ett statligt stod bedomer
Boverket som olampligt. Ur hyresgasternas synvinkel blir det svart att
motivera varfor ratten till information skulle variera beroende pa om
fastighetséagaren fatt statligt stod eller inte. Mojligen skulle ett statligt
stod till renovering kunna villkoras med att fastighetsagaren i samband
med den obligatoriska informationen till hyresgasterna aven informerar
om hur atgarderna sammantaget — eller olika nivaer av renovering — kan
komma att paverka hyrorna. Ett sadant krav skulle dock inte i sig ge
nagon mojlighet for hyresgasterna att forhindra hyreshojningen.

8.1.3.2  Krav pasamrad med hyresgastorganisation

Ett satt att fraimja hyresgésternas mdjligheter till inflytande i samband
med renovering kan vara att hyresvarden i ett tidigt skede i processen
traffar ett samradsavtal med Hyresgastforeningen. Parterna pa bostads-
marknaden — Sveriges Allmannytta, Hyresgastforeningen och Fastighets-
agarna — har tagit fram en mall for avtal om lokala samradsprocesser
mellan bostadsbolaget och Hyresgastféreningen i samband med genom-
gripande ombyggnader. Den innehaller bland annat en malsattning att den
nya hyran ska vara forhandlad innan hyresgasten ska ta stéllning till
fastighetséagarens forslag till atgarder. Men om samradsgruppen inte kan
komma 6verens om vilka atgarder som ska genomforas ska samradet
enligt avtalsmallen avslutas.!??

Ett statligt stod till renoveringar som omfattar standardhéjande atgéarder
skulle kunna forenas med ett krav pa samradsavtal, men eftersom
samradet nar som helst kan avslutas utan att parterna kommit Gverens ar
det tveksamt om ett sadant krav skulle fa nagon effekt, jamfort med att

122.50U 2017:33, sid. 171.
123 Fastighetsagarna, Hyresgastforeningen och Sabo december 2017: Samrad vid
ombyggnad. Ett stod for en battre samradsprocess.
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detta sker pa frivillig basis. Dessutom &r samrad i sig ingen garanti for att
man i slutdndan verkligen vérnar hyresgasternas besittningsskydd.

Hyresgastutredningen menade att det borde 16na sig for en fastighets-
agare att bedriva seridsa forhandlingar med hyresgasterna, genom att det
gavs betydelse for den eventuella prévningen i hyresnamnden.'?* Detta
skulle kunna fa betydelse pa sikt men kan inte knytas till ett statligt stod.

8.2  Reglering av hyreshojningen

Att, som i exemplen ovan, utoka hyresgéasternas inflytande ar ett indirekt
satt att komma at problemet med stora hyreshojningar i samband med
renovering. En annan strategi ar att reglera sjalva hyreshdjningen.

8.2.1 Sparr mot hyreshdjningar
I samband med investeringsstdd till nyproduktion har en viss hogsta
hyresniva angetts som villkor for stodet. Det fungerar samre i samband
med renovering, dar standard och bruksvérde kan variera savél efter som
fore renoveringen. Majligen skulle man kunna tanka sig nagon form av
sparr mot hyreshdjningar utdver en viss procentsats. Men &ven det &r
problematiskt. Savél omfattningen pa renoveringen som den ursprungliga
hyresnivan kan motivera betydande skillnader i vilken hyreshdjning som
ar rimlig. Dessutom kan det finnas en risk for att det blir svart att for-
handla fram en hojning som &r lagre an den hogsta tillatna, dvs. en viss
angiven hogsta procentuell hojning riskerar i praktiken att bli normerande
for hyreshdjningar efter renovering.

Hyresgastutredningen diskuterade en modell med en spéarr mot hyreshgj-
ningar men avfardade det alternativet med motiveringen att det skulle
kunna hindra hyresvarden fran att vidta lampliga atgarder och att fastig-
hetsagare som fore renoveringen tagit ut en for 1ag hyra skulle drabbas
hart.12

Teoretiskt skulle det vara mojligt att kombinera statligt stod till reno-
vering med en sparr mot alltfor hoga hyreshdjningar. For att vara
meningsfull maste sparren i sa fall avse effekterna pa hyran av en
renovering i sin helhet, inte enbart de renoveringsatgéarder som &r stod-
berattigande. Vilket som ndmnts ovan &r ett tveksamt satt att villkora
statliga stod.

8.2.2 Trappning av hyran
Det finns idag en mojlighet for hyresgéster att begéra att en forhandlad
hyreshojning laggs ut 6ver flera ar, genom den sa kallade trappnings-

124 SOU 2107:33, sid. 171.
125 50U 2017:33, sid. 191.
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regeln i hyreslagen (1970:994).2%8 | forarbetena till lagandringen, som
genomfdrdes 2011, uttalades att trappningen inte bor laggas ut Gver mer
an tre till fem &r och endast i undantagsfall narmare tio ar. Lagstiftaren
siktade inte pa hyreshajningar till foljd av renovering utan menade
tvartom att om bruksvardet hojts efter standardhojande atgarder sa kan
det motivera att trappningsregeln inte ska tillampas, forutsatt att
atgarderna godkants av hyresgasten eller tillatits av hyresnamnden.

For att trappningsregeln ska fungera som ett effektivt satt att varna besitt-
ningsskyddet for hyresgaster i samband med en renovering skulle infas-
ningen av den nya hyran ofta behova vara langre an tre till fem ar. Det
kan ocksa behdva uttalas att regeln ar avsedd att anvandas just i det
sammanhanget.

Hyresgastutredningen foreslog en andring sa att tiden for nar hyran ska
betalas med lagre belopp ska bestimmas med héansyn till hyreshéjningens
storlek, oavsett anledning till hyreshéjningen och att den skéliga tiden far
hogst vara tio ar.?” Regeringen har nu lamnat forslag till en mindre for-
andring i trappningsregeln, som syftar till att. underlatta for hyresgaster
som far en vasentligt hjd hyra efter en renovering. Genom att i paragra-
fen sla fast att infasningsperioden till den nya hyran ska faststallas utifran
hyreshojningens storlek avses hyresgasterna skyddas mot alltfor branta
upptrappningar av hyran.'?®

Ett statligt stod till renovering skulle kunna villkoras med att hyreshoj-
ningen laggs ut pa flera ar, till exempel sa att en total hyreshojning pa
mer an exempelvis 10 procent laggs ut sa att den arliga hojningen inte
blir mer an 10 procent. Fastighetsagaren skulle i sa fall som villkor for
statligt stod kunna presentera en plan for arlig upptrappning av hyrorna
efter avslutad renovering och denna plan ska ha godkants av bertrda
hyresgaster.

8.3  Ekonomiskt stdd till hyresgéasterna

Den tredje strategin for att varna hyresgésternas reella besittningsskydd i
samband med renovering ar att sakra hyresgasternas mojligheter att
betala en hdgre hyra.

8.3.1 Starkt bostadsbidrag
Barnfamiljer med svag ekonomi kan fa bostadsbidrag for del av boende-
kostnader upp till 5 300, 5 900 eller 6 300 kr/manad, beroende pa antal
barn. For personer under 29 ar utan barn ar den 6vre boendekostnads-

126 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken. Regeln kom till for att motverka effekterna av
att kopplingen till Allménnyttan vid hyresférhandling sldpptes, men har kommit att
tilldmpas vid hyreshdjningar efter ombyggnad.

127 50U 2017:33, sid 183ff.

128 |_agradsremiss Starkt skydd for hyresgaster 2021-04-22.
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gransen 3 600 kr/manad.'?® Det innebar att de flesta av de hushall som
idag ar beréattigade till bostadshidrag inte skulle fa hojt bostadsbidrag till
foljd av en hyreshdjning efter en renovering. For att bostadsbidragen ska
innebéra nagot skydd for hushall som drabbas av stora hyreshéjningar
efter genomgripande renoveringar maste boendekostnadstaket hdjas
vasentligt. Men bostadsbidrag I&mnas bara till barnfamiljer och till perso-
ner under 29 ar, sa reformen skulle inte hjalpa personer som ar 29 ar eller
aldre, som inte har hemmavarande barn och inte ar alderspensionarer.

Bostadstillagget for pensionarer ger ett nagot battre skydd, genom att
saval ersattningsnivaer som boendekostnadstak ar hogre. Det lamnas for
boendekostnader upp till 6 540 kr/manad. Men det &r ofta inte tillrackligt
for att kompensera for en hyreshdjning efter en stérre renovering.
Boverket har foreslagit en héjning till minst 8 000 kr/manad.**°

Boverkets uppfattning &r att en hdjning av boendekostnadstaket skulle
bidra till att ateruppratta bostadsbidragets bostadspolitiska roll och for-
starka effekten av bostadsbidraget i forhallande till ekonomiskt svaga
hushall som far kraftigt hojd hyra efter en renovering. En forstarkning av
bostadshidraget skulle dock behéva omfatta alla som ar berattigade till
detta stod, oavsett upplatelseform och oavsett om deras hus renoverats
eller inte. Men det skulle som sagt inte traffa alla hushallstyper. For att
bostadsbidraget ska skydda &ven personer éver 29 ar utan barn som har
laga inkomster i forhallande till sin boendekostnad maste dven mal-
gruppen vidgas.

8.3.2 ”"Hyresbidrag” eller hyresrabatt
En annan tanke som framforts &r att inrétta ett sérskilt ”hyresbidrag” vid
genomgripande renoveringar. Det skulle da lamnas till ekonomiskt svaga
hushall som far en plétslig och kraftig hyreshojning till fljd av en statligt
subventionerad renovering.**!

Det blir emellertid svart att motivera varfor hushall som bor i ett nyligen
renoverat hyreshus med forhandlad hyra skulle fa bidrag till hyran medan
hushall med samma ekonomiska forutséttningar men boende i ett annat,
eventuellt tidigare renoverat, hus inte skulle fa det. Om hushallsinkomst,
hyra och forutsattningar i 6vrigt &r desamma kommer det sannolikt att
uppfattas som orimligt om det faktum att den ena hyresvarden erhallit
statligt stod till renoveringen berattigar till ett sarskilt hyresbidrag for
dennes hyresgaster.

12997 kap. 18 § resp. 27 § SFB.

130 yttrande 6ver Os 2018:8 Oversyn av grundskyddet for pensionarer - inriktning for ett
nytt grundskydd.

131 Boverkets och Energimyndigheten 2019: Underlag till den tredje nationella strategin
for energieffektiviserande renovering.
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Ett villkor for det forra stddet till renovering var att hyresgésterna efter
genomford renovering skulle far en hyresrabatt under en period av sju ar
efter renoveringen. Den sammanlagda rabatten skulle efter sjuérsperio-
dens slut motsvara renoveringsstddets slutliga storlek. Det innebar i
praktiken att stodet i denna del dverfordes pa hyresgasterna. Av samma
skal som ovan avvisar Boverket en sadan I6sning. Riksrevisionen menade
dessutom att eftersom hyresrabatten innebar minskad priskanslighet
bland hyresgésterna kunde det 6ka incitamentet att genomfora
standardhéjande atgarder och kunna férhandla fram en hogre hyra.

8.4  Mer overgripande och langsiktiga strategier
Utover dessa strategier for att varna hyresgésternas besittningsskydd i
samband med renovering genom att férebygga, reglera eller kompensera
for kraftiga hyreshojningar, kan man ténka sig mer évergripande forand-
ringar, som pa sikt skulle kunna ta bort en del av orsakerna till att reno-
veringar tenderar att leda till kraftiga hyreshéjningar.

8.4.1 Skattefria underhallsfonder
Fram till 1990-talet kunde saval allmannyttiga som privata hyresvardar
avsatta medel for underhall i skattebefriade underhallsfonder men med
skattereformen i borjan av nittiotalet inférdes en arlig beskattning av
sadana medel. Ett aterinforande av denna majlighet skulle minska
behovet av att finansiera underhallsatgarder via standardhojande atgarder,
som inte efterfragas av hyresgasterna.

8.4.2 Medge en hyreshgjning for vissa storre
underhallsatgarder

| syfte att minska incitamentet att genomfora standardhdjande atgarder
har forslag framforts om att medge hyreshéjningar &ven for vissa under-
hallsatgarder. Det sker redan i viss utstrackning, genom lokala Gver-
enskommelser mellan parterna. Vissa energieffektiviseringsatgérder kan
till exempel ibland laggas till grund for hyreshojningar, om de anses fa
effekter pa bruksvardet. Det géller framforallt fonsterbyten. Om bostads-
marknadens parter kunde komma Gverens om att generellt ha en mer
generds syn pa vilka underhallsatgarder som kan anses paverka bruks-
vardet och darmed betraktas som hyresgrundande skulle det mdjligen
kunna minska incitamentet att genomfdra av hyresgésterna odnskade
standardhdjande atgarder. For att en sadan Gverenskommelse ska fa effekt
vid prévningar av hyror efter renoveringar skulle det sannolikt behdvas
ett tillagg i hyresforhandlingslagen om att hyresndmnden vid sin beddm-
ning kan ta hansyn till sadana centrala 6verenskommelser mellan
parterna. Men det finns ingen garanti for att fastighetsagaren skulle avsta
fran standardhojande atgarder bara for att en del av de atgarder som
hittills inte ansetts hoja bruksvardet skulle komma att varderas
annorlunda.
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8.4.3 Premiera god forvaltning vid arliga
hyresférhandlingar

Om parterna i de arliga hyresforhandlingarna fick storre mojligheter att
premiera en god forvaltning, inklusive relevanta IGpande storre under-
hallsatgarder, inte minst energiatgarder, skulle det méjligen kunna
minska incitamentet for onddiga standardhdjande atgarder. Problemet &r
att hyresndmnderna idag inte kan ta hansyn till annat &n bruksvardet vid
en prévning av hyran.

8.4.4 Skatteavdrag for renovering av hyreslagenheter
En motsvarighet till ROT-avdraget, som skulle kunna utnyttjas vid reno-
vering av hyresbostader, hade minskat kostnaderna for fastighetségaren
och darmed behovet av hyreshojningar. Det skulle i sa fall &ven kunna ga
att utnyttja for bostadsrattsforeningar for vergripande renoverings-
atgarder.

8.4.5 Marknadsanpassade hyreshgjningar
Forslag har framforts om att “marknadsanpassa” hyreshdjningar som gors
efter renovering. Det skulle innebéra att distinktionen mellan underhall
och standardhdjande atgarder togs bort och likasa jamforelsen med ny-
produktionen vid hyresséttningen efter renoveringen. Hyran skulle i
stéllet sattas utifran forandringen i kundnytta genom renoveringen,
oavsett om det beror pa underhall eller standardhojning. Det skulle bli
tillatet att hoja hyran sa mycket som en genomsnittlig hyresgast kan antas
vardera forbattringen. Med andra ord skulle hyreshéjningen fa motsvara
skillnaden i betalningsvilja fore och efter renoveringen, oavsett hur
lagenhetens bruksvarde forhaller sig till nybyggda lagenheter. En sadan
ordning skulle ta bort incitamentet for fastighetsagare att vidta standard-
hojande atgarder som inte drivs av hyresgasternas betalningsvilja och
darmed inte &r samhéllsekonomiskt motiverade.'%?

Det hér forslaget forutsatter att man kan faststélla hur stor kundnytta
olika typer av atgarder har. Det skulle ocksa kravas att renoverade
lagenheter som fatt hyran satt pa detta satt undantogs fran majlighet till
bruksvérdeprdvning.

8.4.6 Spekulationsstopp
I Danmark infordes 1 juli 2020 vad man kallar ett spekulationsstopp i
samband med forvarv av dldre hyresfastigheter. Det gors genom ett
forbud mot hyreshdéjningar utdver sjalvkostnaden for renoveringar
utférda inom en femarsperiod efter forvarvet av fastigheten. | praktiken
innebdr detta att det inte blir ekonomiskt mojligt att genomféra storre
renoveringar under de forsta fem aren. Denna karensperiod géller dock

132 |ind, Hans, Ekonomisk Debatt nr 5 2015: Hyresreglering och renovering — en
forbisedd dimension.
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inte om fastighetens energiklass h6js minst tre nivaer, eller om fastig-
heten energieffektiviseras for minst 3 000 danska kronor per kvadrat-
meter.'3 En reflektion ar att en sadan karensperiod dven innebér val
tilltagen tid for den nya fastighetsdgaren att diskutera den framtida
renoveringen med hyresgésterna.

Bakgrunden dr att det i Danmark finns en mojlighet att efter genom-
gripande renovering av aldre fastighet sétta en hyra utifran lagenhetens
varde i stallet for, som i normalfallet, en omkostnadsbestamd hyra. En
mdojlighet som man menar har lockat utlandska investerare att spekulera i
privata hyresfastigheter i Danmark — lagéndringen kallas dven

Blackstone-indgrebet” 1%

8.5  Slutsatser

Ett utokat hyresgastinflytande i samband med renovering skulle gora att
farre hyresgéster tvingades flytta av ekonomiska skal men sannolikt
ocksa bidra till en generellt minskad omfattning av renoveringsatgarder i
hyreshus. | den man energieffektiviseringsatgarder kan betraktas som
standardhdjande eller finansieras via standardh6jande atgérder, sa kan
dven omfattningen av energieffektiviseringsatgarder komma att paverkas.

Ett statligt stod till renovering av flerbostadshus, inklusive energieffekti-
viseringsatgarder, skulle méjligen kunna kombineras med villkor som
forhindrar att hyresgaster tvingas flytta pa grund av kraftiga hyreshaj-
ningar till foljd av renoveringen. Men det har visat sig svart att utforma
den hér typen av villkor for statliga stod. Den myndighet som ska fatta
beslut om st6d, kan fa en roll som liknar hyresnamndens da den ska
beddma ansékningar om stod. Och det kan uppsta omotiverade skillnader
i forutsattningarna for hyresgaster i olika delar av bestandet beroende pa
om fastighetséagaren fatt statligt stod eller inte.

Forutsatt att renoveringen omfattar standardhéjande atgarder, skulle
stddet mojligen kunna villkoras med att hyresvarden erbjuder alla
hyresgaster ett basalternativ, som omfattar minsta mojliga standard-
hojande atgarder. Men det kan vara svart for lansstyrelserna att i ett
enskilt fall beddma om det som presenteras som ett basalternativ
verkligen ar det. Det ar ocksa tveksamt om ett villkor for stodet kan
knytas till ndgot annat an de atgarder som ar stodberattigande och ett
statligt stod bor inriktas mot atgarder som inte gar att finansiera dver
hyrorna. De stodberattigande atgarderna ska alltsa normalt sett inte kunna
ligga till grund for hyreshgjningar.

133 Nyt fra Focus Advokater P/S, den 8.6.2020.
134 Transport- og Boligministeriet 2019: Ekspertgruppens rapport om
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
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Att knyta subventionen till en sparr mot hyreshéjningar éver en viss niva
beddémer Boverket som mindre lampligt. Eftersom omfattningen av reno-
veringarna varierar kraftigt ar det ar svart att fa legitimitet for sadana
gransvarden. Det finns ocksa en risk for att den satta nivan blir ett rikt-
marke i stéllet for att en Gvre grans.

Mojligt att villkora statligt stdd med hyrestrappning

Ett statligt stod till renovering skulle daremot kunna villkoras med att en
forhandlad hyreshdjning som overstiger en viss procent ska fasas in
successivt under flera ar. Till exempel att en total hyreshdjning pa mer an
10 procent ska laggas ut sé att den arliga héjningen inte blir mer &n 10
procent. Mot bakgrund av det nu aktuella férslaget om éndring av
trappningsregeln, som forvéntas tréda i kraft 1 januari 2022 och som
syftar till att denna regel i hogre utstréckning ska tillampas just i samband
med renovering, ter det sig inte orimligt att ha trappning av hyran som
villkor for statligt stod till renovering.

Generella atgarder for att framja socialt hallbara renoveringar

Andra majliga atgarder, varav Boverket har tillstyrkt en del, kraver lag-
andringar och bor vara generella, inte knutna till ett statligt stod. Det
galler till exempel ovan namnda krav pa att vid storre renoveringar till-
handahalla ett basalternativ samt att forbattra forutsattningarna for
hyresgaster att fa igenom ett nekande i hyresnamnden. En forstarkning av
bostadshidraget genom hdjning av boendekostnadstaket och en utvidgad
malgrupp skulle bidra till att ateruppréatta bostadsbidragets bostads-
politiska roll och bidragets effekt i forhallande till ekonomiskt svaga
hushall som drabbas av kraftiga hyreshéjningar till f6ljd av renovering.

Slutligen kan konstateras att vissa mer dvergripande forandringar
sannolikt ocksa skulle ha betydelse for att framja socialt hallbara
renoveringar. Det galler till exempel ett aterinférande av skattefria
underhallsfonder eller en majlighet till skatteavdrag for renovering av
hyreslagenheter. For parterna pa bostadsmarknaden skulle det kunna
handla om att komma 6verens om att medge hyreshéjningar for vissa
storre underhallsatgarder och att premiera god forvaltning vid arliga
hyresforhandlingar. For att sadana dverenskommelser skulle fa
genomslag behdéver hyresnamnderna fa mandat att beakta dem vid
prévningar av bruksvardet, lampligen genom ett tillagg i hyres-
forhandlingslagen.
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9 Mest relevanta styrmedel

Boverket ska enligt regeringsuppdraget analysera vilka styrmedel eller
kombinationer av styrmedel som &r mest relevanta for att framja renove-
ringar samt miljo- och energieffektiviserande atgarder i det befintliga
bostadsbestandet utan att aventyra hyresgasternas trygghet.

Liknande analyser har gjorts tidigare, i manga fall dock utan sarskilt
fokus pa att varna hyresgasternas trygghet.

| det har sammanhanget &r det ocksa viktigt att ta hansyn till de styrmedel
som ligger i strategin for renoveringsvagen och som sannolikt kommer att
stalla krav pa inférande av ytterligare styrmedel fran EU:s sida.

9.1 Behovs det fler styrmedel for att 0ka
renoverings- och
energieffektiviseringstakten?

Det existerar ett stort antal styrmedel for 6kad energieffektivisering inom

byggsektorn, bade generella sektorsovergripande styrmedel och mer

sektorsspecifika styrmedel 1% Basen for den svenska styrmedelspolitiken
for energieffektivisering ar paverkan pa prissignaler via sektorsovergri-
pande energi- och koldioxidskatter.

Den befintliga styrmedelsarsenalen inrymmer bade ekonomiska,
informativa och administrativa styrmedel, samt styrmedel inom forskning
och innovation. De flesta styrmedel kompletterar varandra och syftar till
att korrigera for olika marknadsmisslyckanden kopplade till energi-
effektivisering och renovering, exempelvis delade incitament eller
bristande tillgang till information. Styrmedel kan &ven syfta till att
skynda pa en utveckling for att beslutade mal ska nas till sa lag kostnad
som mojligt for samhallet.

Merparten av de befintliga styrmedlen syftar till att 6ka energi-
effektiviseringstakten och far endast en indirekt paverkan pa
renoveringstakten. Dock finns nagra styrmedel med en mer direkt
styrning mot 6kad renoveringstakt, sdsom det tidigare renoveringsstodet,
Boverkets kreditgarantier och ROT-avdraget (inte tillampbart for
fastighetségare eller bostadsréattsféreningar men anvandbart for enskilda
bostadsrattsinnehavare).

135 Se till exempel den styrmedelskartlaggning som gjordes inom ramen for Boverkets och
Energimyndighetens senaste underlag (det tredje) till nationell strategi for
energieffektiviserande renovering (Boverkets rapport 2019:26).
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9.1.1 Individuell m&tning och debitering av uppvarmning
och tappvarmvatten

Ett kommande styrmedel som kan paverka renovering och energieffekti-
visering i befintliga byggnader &r individuell métning och debitering av
uppvarmning och tappvarmvatten.

Regeringen beslutade i november 2019 om en andring i férordningen
(2014:348) om energimatning i byggnadert® som innebar att krav stélls
pd installation av matare for uppvarmning och tappvarmvatten pa lagen-
hetsniva i flerbostadshus. Dessa krav borjar gélla den 1 juli 2021. Bover-
ket har beslutat om tillampningsforeskrifter till forordningen.*¥” Aven fo-
reskrifterna borjar galla den 1 juli 2021.

Kravet pa individuell méatning och debitering (IMD) for uppvarmning
omfattar de flerbostadshus som har sémst energiprestanda, vilket motsva-
rar cirka 14 procent av bestandet.’*® Kraven galler dock inte om fastig-
hetségaren kan visa att IMD inte ar I16nsamt eller tekniskt genomforbart i
det enskilda fallet. Kravet géller inte heller om fastighetségaren kan
styrka att det finns andra planerade energieffektiviserande atgarder som
forvantas leda till en energiprestanda som understiger gransvardet for
krav pa IMD. Denna senare undantagsmojlighet forvantas kunna innebéra
att energieffektiviserande renoveringsatgarder genomfors i hogre grad i
flerbostadshus med samst energiprestanda.

Nar det géller tappvarmvatten sa innebér reglerna att IMD ska installeras
i flerbostadshus efter den 1 juli 2021, om det sker en ombyggnad som
innefattar en ny installation av tappvarmvatten eller en vasentlig &ndring
av befintligt system. Aven nér det géller IMD-kravet for tappvarmvatten
finns majligheten till undantag om byggnadsédgaren kan pavisa att det inte
ar tekniskt genomforbart eller I6nsamt att installera IMD i den enskilda
byggnaden.

9.1.2 Nuvarande styrning otillracklig
| Boverkets och Energimyndighetens senast foreslagna nationella
renoveringsstrategi'® fran 2019, konstaterades att med dagens befintliga
styrmedel 6kar graden av energieffektivisering inte tillrackligt mycket
och att det darfor kravs ytterligare atgarder for att mer ambitidsa och fler
energieffektiva renoveringar ska genomfoéras. Dérefter har EU-kommis-

136 Forordning om andring i forordningen (2014:348) om energimatning i byggnader (SFS
2019:656).

137 Boverkets foreskrifter och allménna rdd om energimétning i byggnader (BFS 2020.3).
138 Enligt bestammelserna i férordningen omfattas flerbostadshus med ett primérenergital
Overstigande 200 kWh/m2 (180 kWh/m2 i Jdmtlands, Vésterbottens och Norrbottens I&n).
139 »Underlag till den tredje nationella strategin for energieffektiviserande renovering”
(Boverkets rapport 2019:26).
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sionens strategi Renoveringsvagen tillkommit, vilket sannolikt kommer
stdlla krav pa ytterligare atgarder (se avsnitt 4 Renoveringsvagen).

Boverket och Energimyndigheten konstaterade att med dagens befintliga
styrmedel 6kar graden av energieffektivisering inte tillrackligt mycket,
aven om nyligen inférda styrmedel inte hunnit na vantade resultat annu.
Myndigheterna bedémde att mer insatser krévs for att mer ambitidsa och
fler energieffektiva renoveringar ska genomforas, befintliga styrmedel
behover mer langsiktighet och tidigare foreslagna styrmedel som syftar
till att 6ka renoveringstakten behdéver utredas.

Samtidigt pekade myndigheterna pa betydelsen av att befintliga styr-
medel finns kvar. Befintliga styrmedel adresserar och korrigerar mark-
nadsmisslyckanden. | de fall befintliga styrmedel upphor finns risk att
marknadsmisslyckanden aterkommer och forvantade energieffektivi-
seringseffekter kan da utebli.?*

Det ar ocksa viktigt att ta hansyn till att det redan existerar ett stort antal
styrmedel for 6kad energieffektivisering inom byggsektorn#2, samtidigt
som det &r oklart hur alla dessa styrmedel samspelar med varandra. Detta
faktum kan i sig tala for att en viss “forsiktighetsprincip” bor iakttas med
att tillféra nya styrmedel .43

For att nya styrmedel ska vara samhéllsekonomiskt motiverade ska de
antingen bidra till 6kad samhallsekonomisk effektivitet genom att
korrigera for de snedvridningar i resurshushallningen som ett identifierat
marknadsmisslyckande bedéms leda till, eller bidra till att uppna politiskt
uppsatta mal.

En efterfoljansvérd princip dr d&ven den om “ett medel for varje mal”,
samt att valet av styrmedel och utformningen av detta ska bestdimmas av
vilken typ av marknadsmisslyckande som styrmedlet ska korrigera for.
Dessa egenskaper ar viktiga for styrmedlens ekonomiska effektivitet,
men &ven for att de ska vara mojliga att utvardera pa ett bra satt.1**

140 1bid.

141 Ibid.

142 Antalet styrmedel som specifikt tar sikte pa 6kad renoveringstakt ar dock betydligt
farre.

143 Bland annat s& ger Konjunkturinstitutet uttryck for uppfattningen att det finns (for)
manga styrmedel och att det ar osékert hur dessa samspelar. Och att det darfor skulle
behdva rensas upp bland dessa innan nya foreslas. (Samrad med Konjunkturinstitutet
210309).

144 »K ostnadseffektiva styrmedel i den svenska klimat- och energipolitiken? —
Metodologiska fragestéllningar och empiriska tillimpningar”, S6derholm, P. och
Hammar, H., Luled tekniska universitet och Konjunkturinstitutet (2005).
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9.2  Vilka mal ska en forstarkt och @andrad
styrning bidra till?
Boverket ska enligt uppdraget foresla atgarder som leder till att
kostnadseffektiva renoveringar och energieffektiviseringar genomfors i
hogre takt an for narvarande, i syfte att minska byggnadsbestandets
energianvandning och klimatbelastning. Detta ska samtidigt ske pa ett
sétt som varnar eller starker hyresgésternas ekonomiska trygghet jamfort
med idag. Hari finns en potentiell malkonflikt, eftersom det kan vara
svart att genomfora de storre investeringar som kravs for att uppna en
mer betydande energieffektivisering, sasom tillaggsisolering av bygg-
naders klimatskarm eller effektivare varme- och ventilationssystem, utan
att detta atminstone delvis maste finansieras genom hyreshéjningar.4°

Den bostadssociala hallbarhetsaspekten motiverar strategier som ar mer
forsiktiga och fokuserar pa hyresgasters mojligheter att ha rad att bo kvar
efter renovering. Idag finns en trend mot mer socialt hallbar renovering,
foretradesvis bland allménnyttiga kommunala bostadsforetag.!46147 A
andra sidan riskerar sadana mer forsiktiga och hyresgastanpassade
strategier att ga ut dver energieffektiviseringen, eftersom det oftast kravs
mer omfattande renoveringar for att astadkomma en hogre energieffekti-
visering. Med den nuvarande trenden mot mer forsiktig renovering
beddms energieffektiviseringstakten inte vara tillracklig i
byggnadsbestandet for att i tillracklig grad bidra till att det nationella
malet om energieffektivisering uppnas. En viktig slutsats fran forskarhall
ar att energieffektiviseringsmalen maste vara battre samordnade med
bostadssociala mal for att de renoveringar som gors ska vara socialt
ansvarsfulla och hallbara. 18

9.2.1 Betydelsen av underhallsatgarder vid renovering
Det finns en hog renoveringsskuld inom det svenska flerbostadshus-
bestandet. Manga flerbostadshus uppfordes for drygt 50 ar sedan, och
manga av dessa har ett eftersatt underhall och &r renoverade i liten

145 Detta konstateras bland annat i artikeln “Bostadsbolagen tenderar att géra mer varsam
renovering”, Energi & Miljo nr 2 februari 2020, Mjérnell, K. (RISE), Femenias, P.
(Chalmers) och Annadotter, K. (KTH).

146 Detta framgar av studien ”Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from
the Record Years in Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically Responsible?” av
Mijornell, K., Femenias, P. och Annadotter, K., Sustainability, vol. 11. Resultaten fran
studien finns dven sammanfattade i artikeln “Bostadsbolagen tenderar att géra mer varsam
renovering”, Energi & Miljo nr 2 februari 2020, Mjérnell, K. (RISE), Femenias, P.
(Chalmers) och Annadotter, K. (KTH).

147 Samrad med Hyresgastforeningen 210413.

148 »Renovation Strategies for Multi-Residential Buildings from the Record Years in
Sweden—Profit-Driven or Socioeconomically Responsible?”” av Mjornell, K., Femenias,
P. och Annadotter, K., Sustainability, vol. 11.
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utstrackning.'*® Problematiken med bristande underhall har uppmark-
sammats i flera tidigare utredningar av Boverket.!*

A andra sidan kan den grundlaggande standarden i de bestand som stér
infor renovering bedémas som god sett ur ett historiskt perspektiv, varfor
det numera kan vara svarare att motivera standardhojningar utifran nagot
tydligt samhallsintresse.'>!

Trots detta dr det fortfarande mycket vanligt att standardhdjande atgarder
gors i samband med renoveringar. Detta styrks bland annat av statistik for
det avvecklade stodet — i 95 procent av de beviljade ansokningarna
planerades standardhojande atgarder. | endast 6 av 129 beviljade ansok-
ningar hade fastighetsagaren uppgivit att enbart underhalls- och energi-
effektiviseringsatgarder planerades att genomforas. 2

Utredningen erfar att det bade gors standardhojande renoveringsatgarder
som kan ses som motiverade utifran nagot samhéllsintresse, och sadana
som inte &r det.’® Att det gors standardhojningar som inte tillgodoser
nagot samhallsintresse och som inte heller medfor nagon storre kundnytta
for hyresgésterna kan kopplas till regelverket for hyressattning (bruks-
vardessystemet) som ger starka incitament att gora standardhdjningar upp
mot nybyggnadsniva, eftersom detta medger stora hyreshajningar.*>*

9.2.2 Minskad energianvandning och klimatbelastning i
driftsfasen — eller ur ett livscykelperspektiv?

Det dr inte sakert att mer omfattande totalrenoveringsstrategier, med
fokus pa kraftigt minskad energianvéandning i driftsfasen, ar det bésta for
miljon ur ett livscykelperspektiv. Det skulle istallet kunna vara sa att mer
varsamma renoveringsstrategier, med fokus pa ateranvandning snarare &n
att ’riva ut och ersétta med nytt material”, innebér jimforelsevis ligre
véaxthusgasutslapp sett ur ett livscykelperspektiv.

Effektivare energianvandning &r ett viktigt mal i sig, eftersom det for-
utom att leda till minskad milj6- och klimatbelastning och ¢kad hushal-

149 Boverkets rapport 2019:26.

150 Se bland annat”Bittre koll pa underhall” (2003),och resultaten frén Boverkets tidigare
uppdrag om byggnaders energi, tekniska status och inomhusmiljé (BETSI).

151 »K nivstamodellen BoKvar for renovering av bostider — Hur kan man fa en vettig
avvigning mellan insatser och hyreshdjning”, Klintberg, Lind, Hogberg och Bjork, KTH
(2016).

152 Stad till renovering och energieffektivisering — en riktad satsning till vissa
bostadsomraden” (RIR 2019:25).

153 Samréd med Hyresgastforeningen 210413. Exempel pa atgérder som tillgodoser ett
samhallsintresse kan vara ventilationsatgarder som leder till forbattrad inomhusluft och i
forlangningen battre hélsa.

154 Se t ex Lind, H. (2015), Leder hyreslagens regler till ritt renoveringar — analys och
forslag.”, Sustainable Integrated Renoveration, rapport 2015:1.
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Ining med energi (6kad ekologisk hallbarhet) dven bidrar till 6vriga over-
gripande mal med den svenska energipolitiken (6kad forsorjningstrygghet
och 6kad konkurrenskraft) liksom till andra samhéllsekonomiska nytto-
effekter (mervarden) som till exempel forbattrad inomhusmiljé eller 6kad
sysselséttning.

| takt med att utslappen fran byggnaders energianvandning under drifts-
fasen har minskat, dels pa grund av 6kad anvandning av férnybar energi
dels pa grund av energieffektivisering, blir det dock mer och mer relevant
att ocksa fokusera pa utslappen under byggnadernas byggskede. Utslapp
fran byggskedet uppstar bade vid nybyggnad och vid renovering. Vid
renovering dr det darfor viktigt att inte enbart fokusera pa graden av
energieffektivisering utan dven pa att hallbara material anvands som
innebar lag klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv.

9.2.3 Sammanfattning angaende den forstarka
styrningens syfte enligt Boverket

Sammanfattningsvis ser Boverket behov av en styrning som ¢kar
incitamenten att genomfora underhalls- och energieffektiviserings-
atgarder, samtidigt som nuvarande starka incitament till att Gverrenovera
istallet bor forsvagas. Styrningen bor darutover ta sikte pa att framja en
okad renoverings- och energieffektiviseringstakt med utgangspunkt i
livscykelperspektivet och pa ett mer hallbart holistiskt perspektiv
(ekonomiskt, miljo- och klimatméssigt saval som socialt).

9.3 Beddmning av mest relevanta styrmedel och
atgardsforslag

Valet av relevanta styrmedel hanger ndra ihop med Boverkets konkreta

atgardsforslag i avsnitt 10. De styrmedel som Boverket bedémer vara

mest relevanta &r principiellt av tva slag:

3. Styrmedel som framjar en 6kad renoverings- och energieffektivi-
seringstakt, i syfte att bidra till uppfyllelsen av politiskt uppsatta
mal om effektivare energianvandning. Forslagen kan dven ta
sikte pa att korrigera for effekterna av ett marknadsmisslyckande.

4. Kompletterande styrmedels med det ”fordelningspolitiska” syftet
att 6ka hyresgasternas ekonomiska trygghet vid renoveringar.
Detta &r en viktig fraga redan idag, men blir &n mer angelagen
om styrningen mot en dkad renoveringstakt forstarks.

Vissa 6vervédgda styrmedelsforslag kan anses bidra till uppfyllelsen av
bada dessa mal. Det géller till exempel sadana styrmedelsforslag som gor
det mer I6nsamt att gora underhallsatgarder, vilket da samtidigt minskar
fastighetsdgares behov av att géra standardhéjningar i syfte att kunna
bekosta underhallsatgarderna. Detta medfor lagre hyreshéjningar
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samtidigt som det alltsa blir mer Iénsamt att renovera pa ett satt som ar
onskvért ur samhallelig synvinkel.

9.3.1 Beddmningskriterier for en effektiv styrning
Boverkets atgardsforslag har gjorts utifran en sammanvagd bedomning av
ett antal kriterier. Dessa ar foljande:

e | vilken utstrackning som forslaget 6kar de ekonomiska
incitamenten att renovera pa ett satt som bidrar till 1angsiktig
vardesakring, sasom atgarder for att sékerstalla livslangden pa
byggnaden, komponenter och tekniska funktioner. Styrningen bor
premiera underhall framfor invandiga bruksvérdeshoéjande
atgarder.

e | vilken utstrackning som forslaget dkar de ekonomiska
incitamenten att energieffektivisera i samband med renovering.

o Atgardsforslaget bor antingen avhjalpa ett identifierat
marknadsmisslyckande (alternativt regleringsmisslyckande) eller
bidra till maluppfyllelse pa ett kostnadseffektivt satt.'s

9.3.2 Styrmedel och atgarder som kommer via
renoveringsvagen

Utifran fokusomradena i strategin for renoveringsvagen och de atgarder
som foreslas dar (se avsnitt 4) avser EU-kommissionen att inféra foljande
styrmedel och atgarder for att paverka renoverings- och
energieffektiviseringstakten inom EU:

o Inférandet av minimikrav for befintliga byggnader i
energiprestandadirektivet.

o Modjligheter till EU-finansiering och vagledning.
o Inférandet av digitala loggbtcker for byggnader.

o Utokade krav for renovering av offentliga byggnader i
energieffektiviseringsdirektivet.

o Kriterier for gron offentlig upphandling.

155 Med kostnadseffektivitet avses att ett uppsatt mal nas till lagsta
mdjliga samhéllsekonomiska kostnad. Kostnadseffektivitet innebér att de
effektivaste atgarderna genomfors forst och till en niva som innebar att
alla fastighetségare har samma marginalkostnad for den sista sparade
kilowattimmen (marginalkostnadsvillkoret). Om det finns ett politiskt
mal for energianvandningen ar det mojligt att gora en kostnads-
effektivitetsanalys for att analysera hur malet ska nas till lagsta mojliga
kostnad.
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» Milstolpar for renovering av offentliga och privata byggnader till
2030, 2040 och 2050.

e Utvidgningen av EU ETS.

Ovanstaende forslag fran EU-kommissionen kommer under aret att
forhandlas och beroende pa utgang bor de beaktas, oavsett vilka
styrmedel och atgardsfarslag som Boverket i vrigt bedomer vara
relevanta utifran bedomningskriterierna for en effektiv styrning.
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10 Boverkets atgardsforslag

Boverket lamnar foljande atgardsforslag for att framja en 6kning av
kostnadseffektiva renoveringar och energieffektiviseringar. Notera att
bostadssociala atgardsforslag med det explicita syftet att skydda sittande
hyresgaster genom att avhjalpa problemet med fér hdga hyreshdjningar
vid renovering hanteras separat (se nedan). Men dven om Boverket
lamnar sérskilda atgardsforslag for att varna hyresgasters trygghet,
beddéms det anda som viktigt att d&ven de atgarder som syftar till att framja
okade renoveringar, inte gor det pa ett satt som motverkar social
hallbarhet utan tvartom understodjer hallbarhet socialt saval som i dvriga
dimensioner.

| syfte att framja en energieffektiviseringstakt som bidrar till uppsatta mal
och till EU-kommissionens strategi for att forbattra byggnaders
energiprestanda, den s.k. “renoveringsvagen” (se avsnitt 4), véljer
Boverket dven att stodja Energimyndighetens foreslagna insats om dkad
kapacitet for energi- och resurseffektiv renovering. Boverket foreslar
samtidigt att insatsen, om den genomfors, breddas med malet att starka
arbetet avseende fler hallbarhetsaspekter, som till exempel den sociala
hallbarhetsaspekten.

10.1 Konkreta atgardsforslag for att framja
renovering och energieffektivisering

10.1.1 Skattefria underhallsfonder for hyresbostader
Utreda ett inforande av skattefria underhallsfonder for hyresbostader. Ett
inforande av skattefria underhallsfonder for hyresfastigheter skulle
uppmuntra fastighetsédgare till ett sparande vilket mojliggor att renov-
eringar i stOrre utstrackning kan finansieras med egna reserver. Skattefria
underhallsfonder bedoms darfor innebara forbattrade ekonomiska
mojligheter for bostadsforetag att renovera och underhalla hyresbostader.
Styrmedlet far alltsa en direkt paverkan pa incitamenten att renovera men
daremot ingen direkt paverkan pa incitamenten att energieffektivisera.

10.1.2 Obligatoriska underhallsplaner
Boverket foreslar att utreda om bostadsrattsféreningars underhallsplaner
bor goras obligatoriska. | nulaget finns inget uttalat lagkrav om att ta
fram en underhallsplan, &ven om bland annat Bostadsrattslagen antyder
att en sadan bor finnas. Eftersom de flesta storre energieffektiviseringar
sker i samband med renoveringar nar dessa behdver goras enligt
underhallsplanen, sa bedéms forslaget om obligatoriska planer leda till
saval okad renovering som energieffektivisering.
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10.1.3 Utredning kring genomfdrandet av
underhallsatgarder i samband med renovering

Boverket foreslar en utredning om étgarder som kan framja genom-
forande av underhallsatgarder i samband med renovering. Utredningen
bor omfatta att undersoka

1. dels vilka atgarder som minskar fastighetségares behov av att
gora standardhojningar i syfte att kunna bekosta underhallsatgar-
der,

2. dels vilka atgarder som motverkar 6verrenoveringar, det vill sdga
standard- och hyreshéjande renoveringsatgarder som tillfor ingen
eller liten kundnytta och som darfor inte efterfragas av hyresgés-
terna och/eller gar langre an vad som kan motiveras sett till 1ang-
siktig forvaltning.

Utredningen kan omfatta mojliga insatser inom ramen for nuvarande
regelverk och dess tillampning, men aven en dversyn av incitaments-
strukturen i bruksvardessystemet, liksom att ta fram ett kunskapsunderlag
om hyressattning med syfte att forbattra I6nsamheten for
energieffektiviseringsatgarder som samtidigt &r komforthtjande och
darmed bidrar till 6kad kundnytta med mera.*>

Bostadsmarknadens parter kan komma ¢verens om att ha en mer generos
syn pa vilka underhallsatgarder som kan anses paverka bruksvardet och
dérmed betraktas som hyresgrundande vilket mojligen skulle kunna
minska incitamentet att genomfdra av hyresgasterna odnskade
standardhojande atgarder. For att en sadan 6verenskommelse ska fa effekt
vid prévningar av hyror efter renoveringar skulle det sannolikt behtvas
ett tillagg i hyresforhandlingslagen om att hyresn@mnden vid sin
bedémning kan ta hansyn till sadana centrala Gverenskommelser mellan
parterna. Men det finns ingen garanti for att fastighetsagaren skulle avsta
fran standardhojande atgarder bara for att en del av de atgarder som
hittills inte ansetts hoja bruksvardet skulle komma att vérderas
annorlunda.

10.1.4 Forskning kring mervérden vid
energieffektiviserande renovering

Boverket bedomer att det behdvs mer forskning inom omradet for
vardering av mervarden vid energieffektiviserande renovering. Exempel
pa mervarden kan vara battre inomhusmiljo och halsa, 6kad
sysselsattning, okad omradestrygghet och minskad brottslighet. Det
skulle aven kunna starka affarsmodeller baserade pa cirkular ekonomi
genom att vardet av minskad klimatpaverkan fran sjalva
renoveringsatgarden kan sattas i relation till vardet av minskad
klimatpaverkan i driftskedet. Med kédnnedom om mervardenas storlek kan

156 Detta forslag framfordes redan i ”Underlag till den andra nationella strategin for
energieffektiviserande renovering (Energimyndighetens rapport ET 2016:15).
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kalkyler for vad som ar en samhallsekonomiskt motiverad niva pa
energirenoveringar tas fram.*’

10.2 Kompletterande bostadssociala
(férdelningspolitiska) styrmedels- eller
atgardsforslag

10.2.1 En forstarkning av bostadsbidraget
Det tidigare stodet for renovering och energieffektivisering i socio-
ekonomiskt svaga omraden var utformat sa att det skulle skydda de
boende fran hoga hyreshéjningar.*® Hyresrabatten var i det avvecklade
stodet knuten till den del av stodet som avsag renovering och ar inte
aktuell nér syftet renodlas till att genomfora energieffektiviserande
atgarder.1%°

Boverket bedomer att det behdvs sérskilda atgarder for att varna och oka
hyresgasternas ekonomiska trygghet vid renoveringar, sarskilt om styr-
ningen mot en 6kad renoveringstakt forstarks. En forstarkning av bo-
stadsbidraget, till exempel genom en héjning av boendekostnadstaket,
skulle varna de ekonomiskt svaga hushall som riskerar att drabbas hardast
av kraftiga hyreshgjningar.

Behovet av ett utkat bostadsbidrag framfdrdes dven i Riksrevisionens
granskning av det avvecklade stédet. Enligt Riksrevisionen skulle ett
utokat bostadsbidrag eller annan form av behovsprovat bostadsstod
(hyresbidrag) kunna vara motiverat for att avhjélpa problemet med
hyreshéjningar vid renovering.°

Inom ramen for de samrad som Boverket har haft har framkommit att
flera aktorer stéller sig positiva till utdkade bostadsbidrag som ett
kompletterande bostadssocialt styrmedel till energieffektiviseringsstddet.

10.3 Boverket stodjer Energimyndighetens
askande i budgetunderlag for 2022—-2024

| detta avsnitt kommenteras en forslagen insats fran Energimyndigheten

om okad kapacitet for energi- och resurseffektiv renovering. Insatsen har

koppling till renoveringsvagen (se avsnitt 4) och kan komplettera det

planerade energieffektiviseringsstodet och Boverkets

157 Det hiir forslaget framfordes éven i “Underlag till den tredje nationella strategin for
energieffektiviserande renovering (Boverkets rapport 2019:26).

158 Forordning (2016:837) om stod for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

159 Promemoria — ”Forslag till forordning om stod till energieffektivisering i
flerbostadshus", (F1 2021/00200).

160 »St3d till renovering och energieffektivisering — en riktad satsning till vissa
bostadsomraden” (RIR 2019:25).

160 1bid.
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informationscentrum for hallbart byggande. Boverket stodjer
Energimyndighetens foreslagna insats, och anser samtidigt att det vore
vardefullt om insatsen skulle den genomforas, breddas med malet att
starka arbetet avseende fler hallbarhetsaspekter.

10.3.1 Energimyndighetens budgetunderlag for 2022—
2024
Bland de satsningar Energimyndigheten foreslar i sitt budgetunderlag for
2022-2024 ingar bland annat 6kad kapacitet for energi- och resurseffek-
tiv renovering.16! Syftet ar att atgarden ska komplettera de finansiella
satsningar som gors av EU och Sverige, till exempel det planerade ener-
gieffektiviseringsstodet.

Myndigheten pekar pa att man inom sina natverk med byggnadségare har
utvecklat renoveringsldsningar men att insatser behovs for att sprida me-
toder och tekniska lsningar och framja en bred implementering hos of-
fentliga och privata byggnadséagare. Man pekar dven pa att renoverings-
marknaden ar fragmenterad och domineras av sma hantverkshaserade f6-
retag och att det darfor ar viktigt att 6ka kunskapen och stimulera sam-
ordnade losningar for att fraimja djuprenovering.

Den foreslagna satsningen bestar av tre delar:

e Kompetenslyft som riktas till nyckelaktdrer inom fastighetssektorn.

| detta ingar dels utbildning av bestallare i affarsméssig renovering av
fastigheter, dels utbildning i energi- och klimatkartldggning med diplo-
mering for personer som tillhandahaller energitjanster.

e Demonstrationsstdd for djuprenovering och nya renoveringslos-
ningar.

Detta foreslas omfatta cirka hundra lokaler och flerbostadshus och omfat-
tar dels energikartlaggning och framtagande av atgardspaket och besluts-
underlag, dels test, utvardering och spridning av ny energieffektivise-
rande teknik.

o Plattformar for erfarenhetsutbyte och gemensam utveckling.

Detta bygger vidare pa Energimyndighetens befintliga behovsagarnatverk
men avser att 6ka kapaciteten for erfarenhetsutbyte. Myndigheten lyfter
bland annat fram att plattformarna kan ge expert- och mentorstdd och att
kapacitet kan byggas upp for okad renoveringstakt pa lokal och regional
niva. Likasa lyfts samverkan med Boverkets kommande informations-
centrum for hallbart byggande fram.

10.3.2 Samrad med myndigheter och organisationer
| samradet med olika aktorer har framkommit att stod i arbetsprocessen ar
en viktig del for att framja renovering och energieffektivisering, fran

161 Budgetunderlag for 2022-2024, Statens energimyndighet (DNR 2020-024249).
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framtagande av beslutsunderlag till uppfoljning av genomférda atgarder.
Detta géller sarskilt mindre byggnadsagare som har begréansade resurser
och kompetens inom sina organisationer. Beslutsunderlag och stod for
upphandling &r de delar som sérskilt har lyfts fram. Beslutsunderlag
behover bland annat utformas sa att osakerheten infor investeringsbeslut
minskar. Det ar av sérskild betydelse om beslutsfattaren inte &r sakkunnig
inom energieffektivisering. Flera akttrer har understruket vikten av att
energikartlaggning genomfors som en del av underlaget och som
tydliggor paket med mojliga atgarder och Iénsamhet. Upphandlingsstod
beskrivs generellt som en nyckelfraga. Flera aktdrer har i det
sammanhanget pekat pa EnOff-modellen som en modell som kan framja
energieffektivisering.?

Utover stod i renoveringsprocessen har flera aktorer aven lyft fram
forvaltningsfasen och pekat pa vikten av underhallsplaner och att
energieffektivisering ingar som en del i sddana. Likasa har det
framkommit att det ar forhallandevis ovanligt idag att
energieffektivisering ingar vid upphandling av teknisk forvaltning.

10.3.3 Energimyndighetens féreslagna insats kan bidra
till 6kad renovering och energieffektivisering

Energimyndighetens foreslagna insats om 0kad kapacitet for energi- och
resurseffektiv renovering ligger i linje med inriktningen pa och satsning-
arna inom EU, och beddms ha forutséattningar att komplettera och for-
starka det planerade energieffektiviseringsstodet och Boverkets informat-
ionscentrum for hallbart byggande. Boverket stodjer Energimyndighetens
foreslagna insats med foljande kommentarer.

10.3.3.1 Det vore fordelaktigt om Energimyndighetens planerade insatser
breddas

I anslutning till sitt forslag for Energimyndigheten fram att &ven om reno-
veringstakten Okar &r det inte givet att energieffektivisering sker samti-
digt och att malet med insatsen ar att 6ka energieffektiviseringsgraden i
samband med renovering, samt att framja djuprenovering. Med djupreno-
vering menar myndigheten renovering dar samtliga kostnadseffektiva
energieffektiviseringsatgarder genomfors.

For att framja dkad renoveringstakt, och darmed méjligheter till energief-
fektivisering, behdver bland annat de behov av stéd som byggnadsagare
har adresseras. | samradet med olika aktdrer har, som namnts ovan, beho-
vet av olika typer av stod kopplat till arbetsprocessen vid renovering
kommit fram. Det knyter an till ett av de exempel pa atgarder som KOM
lyfter fram i ett stoddokument till medlemsstaterna vid framtagande av

162 EnOff — Energieffektivisering i Offentlig sektor, ett projekt som drivs av
Energieffektiviseringsforetagen (EEF). Modellen &r framtagen i samarbete med
Upphandlingsmyndigheten, Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) samt
Installatorsforetagen. Den &r framtagen for att férenkla upphandling av
energieffektivisering i offentlig sektor och &r frdmst avsedd att anvéndas i lite storre
byggnadsbestand.
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nationella aterhamtningsplaner, namligen sa kallade one-stop shops.%®
Med one-stop shops avses gemensamma kontaktpunkter som tillhanda-
haller integrerade energirenoveringstjanster och som stodjer byggnadsa-
gare genom hela renoveringsprocessen fran start till mal.*641 Detta ge-
nom att till exempel bista med tekniskt stod och finansiell radgivning,
och genom att ha en stark forankring med lokala aktorer. Sadana kontakt-
punkter, eller plattformar, utgar saledes fran renoveringsprocessen med
byggnadségaren i centrum. Boverket anser att det bor dvervégas om en
atgard som motsvarar sadana lokala kontaktytor ocksa kan vara en varde-
full insats i sammanhanget. Energimyndighetens féreslagna atgard om
plattformar for erfarenhetsutbyte och gemensam utveckling tycks ligga
relativt néra en insats av det har slaget.

Andra héllbarhetsaspekter ar av stor vikt tillsammans med malet att
framja en sa hog energieffektiviseringsgrad som majligt i samband med
renovering. De huvudprinciper KOM lyfter fram for renovering av bygg-
nader pa vagen mot 2030 och 2050 understryker detta (se avsnitt 4.4.2).
Bland dessa huvudprinciper ror framforallt ’energieffektivitet forst”, ~ut-
fasning av fossila brianslen och integrering av fornybar energi”, samt “ett
samlat grepp pa den dubbla utmaningen med grén och digital omstall-
ning”, anvdndningen av energi och system for produktion och distribut-
ion. Ovriga huvudprinciper ror andra hallbarhetsaspekter. *Overkomlig-
het” fokuserar pa betydelsen av att se till att héllbara byggnader med god
energiprestanda blir tillgangliga i stor omfattning, i synnerhet for medel-
och laginkomsttagare och utsatta personer och omraden. Principen “ett
livscykelbaserat och cirkuldrt tinkande” ror bland annat vikten av att an-
vénda héllbara material. Inom ramen for hdga hilso- och miljostandar-
der” lyfter KOM till exempel fram klimatanpassning men &ven inomhus-
miljofragor som ror hélsa och sékerhet till exempel om farliga amnen och
brandséakerhet liksom sékerstallande av tillganglighet for &ldre och perso-
ner med funktionsnedsattning. | principen “respekt for estetik och kvali-
tetsarkitektur” ingar till exempel kulturvarden. I bland annat avsnitt 5 om
renoveringsstrategier i denna rapport framkommer exempel som ocksa

163 Recovery and Resilience Plans. Example of component of reforms and investments —
Renovation wave aimed at enhancing energy and resource efficiency (Commission
services). | dokumentet ges exempel pa ytterligare atgarder, namligen nationell plan for
kompetensutveckling och certifiering av professionella aktdrer, samt utveckling av
relevant lagstiftning som ror energi- och resurseffektivitet i byggnader. Det férstndmnda
adresserar nddvéandigheten av att det finns tillrdckligt med kompetent arbetskraft att
planera, genomféra och félja upp atgarder.

164 Se skal 16 | EUROPAPARLAMENTETS OCH RADETS DIREKTIV (EU) 2018/844
av den 30 maj 2018 om &ndring av direktiv 2010/31/EU om byggnaders energiprestanda
och av direktiv 2012/27/EU om energieffektivitet. | den engelska versionen anvénds
uttrycket one-stop shops som i den svenska dverséttningen bendmna gemensamma
kontaktpunkter.

165 One-stop shops beskrivs som ett verktyg for att 6ka takten pé renoveringar genom att
informera, motivera och assistera byggnadsagare att genomfora energiinvesteringar, och
att de ocksa genomsnittligt kan bidra till att det genomfors mer langtgaende
energieffektiviseringsatgarder i samband med renovering genom det stod kontaktpunkten
ger genom hela renoveringsprocessen fran start till mal. Likasa att de kan underlatta
tillgangen till finansiering. Boza-Kiss Benigna, Bertoldi Paclo, One-stop-shops for
energy renovations of buildings, European Commission, Ispra, 2018, JRC113301.
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tydliggdr komplexiteten i renoveringsprojekt och att flera olika aspekter
behover beaktas, saval sociala, miljomassiga som ekonomiska.

De insatser Energimyndigheten vill genomféra under aren 2022-2024 be-
doms vara betydelsefulla for att stodja byggnadségare i processen for ge-
nomfdrande av energieffektiviseringsatgarder. Samtidigt mot bakgrund
av ovanstaende vore det vardefullt om Energimyndighetens planerade in-
satser ocksa kan bidra med lardomar och till forbattrat stod till byggnads-
agare dels i renoveringsprocessen som sadan, dels till att starka arbetet
med andra viktiga hallbarhetsaspekter. Boverket anser darfor att det vore
vardefullt om exempelvis genomforandet av demonstrationsprojekt kunde
ha denna bredare ansats, och till exempel ha inriktningen att aven dra lar-
domar och utveckla kunskap kring inférlivandet av livscykelperspektivet
vid renovering och kring hantering av sociala aspekter.

87
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11 Bilaga 1: Agarstrukturens
utveckling

Utvecklingen av agarférhallanden inom

flerbostadshusbestandet

I Figur 11.1 nedan visas hur agarstrukturen utvecklats under perioden
2014 - 2020. Med &garstruktur avses har hur stor andel av flerbostadshus-
bestandet, i termer av antalet lagenheter, som olika dgarkategorier forval-
tar och ager.1%6 167

Figuren visar dgandeforhallandena for riket i stort. Det gar att urskilja
nagra olika utvecklingstendenser. For det forsta har det totala antalet
lagenheter i flerbostadshus 6kat med ca 230 000 lagenheter. Det &r inom
kategorierna bostadsréttsforeningar och svenskégda privata aktiebolag
som antalet forvaltade lagenheter framst 6kat, medan antalet lagenheter
forvaltade av fysiska personer istallet minskat med ca 30 000 lagenheter
under samma period. Antalet lagenheter forvaltade av allmannyttan har
Okat med blygsamma 5 000 l&agenheter. Kategorierna bostadsréttsfore-
ningar och svenskagda privata fastighetsbolag har féljaktligen okat sina
agarandelar, medan andelen som &gs och forvaltas av fysiska personer
minskat. Aven allmannyttans dgarandel har minskat nagot trots okningen
i absoluta tal. Sammantaget blir tolkningen att bostadsréttsforeningars
och privata bolags 6kade agarandelar inte forklaras av nagon netto-
minskning i allmannyttans dgande, utan snarare beror pa tillkommen
nyproduktion.

166 Med privata aktiebolag avses svenska aktiebolag exklusive allménnyttiga
bostadsforetag som drivs som aktiebolag. Kategorin “dvriga dgare” utgors till storsta
delen av handelsholag, kommanditbolag, ekonomiska och ideella féreningar samt
stiftelser som inte tillhér allménnyttan. Aven utlédndska juridiska personer som ager
bostadsfastigheter ingér bland 6vriga agare. Under perioden finns exempel pé privata
(svenska) aktiebolag som blivit uppkdpta av utlandska bolag med liknande affarsidé.
Detta utlandska agande sarredovisas inte och framgar darfor inte heller av diagrammen
nedan.

167 https://www.sch.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/bostadsbestand/
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Agarstrukturens utveckling 2014-2020
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Figur 11.1 Utvecklingen av de olika agarkategoriernas fastighetdgande i
flerbostadshus. Avser riket in sin helhet. Kélla: SCB.

| Figur 11.2 visas hur &garforhallandena ser ut i nulaget (2020). Storsta
forvaltare av lagenheter i flerbostadshus &r bostadsrattsforeningarna, som
sammantaget ager ca 42 % av totala antalet lagenheter, foljt av
allménnyttan (27 procent) och svenska (privata) aktiebolag med ca 22
procent. Fysiska personer svarar for ca 5 procent av dgandet. Ovriga
kategoriers dgande ar mer marginellt.

Agarstrukturen for flerbostadshus 2020
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Figur 11.2 Antal lagenheter i flerbostadshus per &garkategori. Avser
riket i sin helhet. Kélla: SCB.
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Agarstrukturen i storstider 2020
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Figur 11.3 Antal lagenheter i flerbostadshus per agarkategori. Avser
storstéderna och storstéddernas pendlingskommuner. Kélla: SCB.

Agarforhéllandena varierar en hel del mellan olika kommungrupper. Nar
det géller storstaderna (inklusive storstadsnara kommuner) sa svarar
bostadsrattsforeningarna for den klart storsta &garandelen, foljt av
allménnyttan och privata bolag. Bostadsrattsféreningarnas samlade
agarandel ar klart hogre &n pa riksniva, medan det omvanda géller for
bade allmannyttan och svenska privata bolag (se Figur 11.3). Utanfor
storstadsomradena ser agarforhallandena annorlunda ut (Figur 11.4 -
11.5). Har ar bostadsrattsforeningarnas dgarandel betydligt 1agre an i
storstaderna, sarskilt i mindre stader och pa landsbygden (Figur 11.5). |
de mindre staderna och pa landsbygden har istallet allmannyttan en mer
dominerande agarstallning, men &ven de privata bolagens dgarandel
liksom den andel som forvaltas av fysiska personer, ar hogre pa de
mindre orterna jamfort med riket i stort.

Boverket



Uppdrag att utvardera stodet for renovering och energieffektivisering samt att analysera agarforhallanden pa hyresbostadsmarknaden 91

Agarstrukturen i storre stader 2020
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m Ovriga dgare

Figur 11.4 Antal lagenheter i flerbostadshus per agarkategori. Avser stérre stader
(ej storstader) och de storre stddernas pendlingskommuner. Kélla: SCB.

Agarstrukturen i mindre stdder 2020
2%_ _0%

0%

m Stat, kommun el. region Allmannyttan
Koop. hyresrattsforeningar m Brf
m Fysiska personer m Privata aktiebolag
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Figur 11.5 Antal lagenheter i flerbostadshus per égarkategori. Avser mindre
stéder och landsbygdskommuner. Kélla: SCB.

En trend som verkar galla samtliga kommungrupper ar att &garandelen
for bostadsréattsforeningar och privata bolag 6kat under perioden. Den del
av bostadsbestandet som forvaltas av allmannyttan har for samtliga
kommungrupper legat kvar pa ungefar samma niva i absoluta tal, vilket
betyder att &garandelen sjunkit i takt med att det totala
flerbostadshushestandet okat.
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12 Bilaga 2:
Renoveringskategorier och
agarfordelning i studerade
byggnader

Denna bilaga innehaller mer information om RISE analys av omfattning
av renovering och energieffektivisering i flerbostadshus under perioden
2008-2018.

Som mest har det funnits ca 130 000 energideklarationer for flerbostads-
hus i registret med en total uppvarmd area pa 220 miljoner m2. D4 uttaget
gjordes fanns 41 500 energideklarationer som kunde matchas till en
tidigare gjord deklaration. Total uppvarmd area for dessa ar 86,5 miljoner
m2. | analysen ingar darmed ca 40% av det svenska flerbostadshus-
bestandet. 6

Bestdmning av en byggnads renoveringskategori

I analysen har de studerade byggnaderna delats in i olika renoverings-
kategorier baserat pa byggnadens vérdear. Vardearet baseras pa
byggnadens generella skick och forvantade livslangd och &r fran bérjan
samma som nybyggnadsaret. Vardearet kan dock andras vid renovering
forutsatt att atgarden anmals till Skatteverket. Om atgarden anméls har
fastighetsagaren majlighet att fa skattereduktion.6®

De renoveringskategorier som anvands visas i tabell 12.1.

168 RISE, delrapport 5.
169 | bid.
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Tabell 12.1: Bestamning av en byggnads renoveringskategori

Renoverings- Renoverings- eller  Vardear Investeringens
kategori ombyggnadsér andel av
nyproduktions-
kostnad
Ingen Inget eller innan Inget / ofdr- -
renovering byggnadens andrat vardear
forsta energide-
klaration
Mindre Mellan Of6réandrat <20%
renovering byggnadens vardear
forsta och andra
energideklaration
Storre Mellan Vardearet 20% - 70%
renovering byggnadens ligger mellan
forsta och andra byggaret och
energideklaration ombyggnads-
aret

Totalrenovering

Mellan
byggnadens
forsta och andra
energideklaration

Vardearet ar > 70%
samma som
ombyggnads-

aret

Kalla: RISE

Agarfordelning i de studerade byggnaderna
Diagram 12.1 visar &garfordelningen efter uppvarmd area i de studerade
byggnaderna (dvs. flerbostadshus med tva energideklarationer i registret

2020-01-01).

Agarfordelningen i de studerade byggnaderna skiljer sig nagot jamfort
med agarfordelningen i det totala flerbostadshusbestandet. | det totala
bestandet utgor privata bolag 19%, privatagda byggnader 4%, allman-
nyttiga byggnader 27% och bostadsréattsforeningar 40% av den upp-

varmda arean.”®

Detta innebar att privata bolag och privatagda byggnader &r nagot
underrepresenterade i underlaget, medan allménnyttiga bostader och
bostadsrattsforeningar ar nagot dverrepresenterade.'’

170 1bid.
171 1bid.
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Diagram 12.1: Agarférdelning i de studerade byggnaderna

4,9%

13,9%
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457%
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Kalla: RISE

= Privata bolag
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