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Forord

Copenhagen Economics har fatt i uppdrag att ta fram och konsekvensanalysera ett styr-
medelsforslag som ska 6ka renoveringstakten i det svenska byggnadsbesténdet. Utred-
ningen ska utga fran ett statligt utldningsprogram likt det som finns i Tyskland,* samt
statliga kreditgarantier. Dessa styrmedel har som mal att sdnka ldnekostnaderna for fas-
tighetsagare som vill I&na pengar till att finansiera renoveringar. Styrmedelsforslaget ska
ocksa innehélla en komponent for 6kad energieffektivitet. Syftet med detta styrmedel ar
dock inte att i forsta hand styra mot energieffektivisering, utan mot att 6ka renoverings-
takten.

Styrmedelsforslaget har flerbostadshus som huvudfokus, och framfor allt de bostadshus
som tillhor miljonprogrammet och byggdes mellan 1965-1974. Styrmedlet ska vara till-
gangligt for samtliga fastighetsdgare, men fokus i rapporten ar pa flerbostadshus. Effekt-
berdkningar pa renoveringstakt och energianvindning gors pa grund av databegrians-
ningar enbart pa flerbostadshusbesténdet.

Ett antal personer har stéllt upp pé intervjuer och svarat pa fragor kring dagens forutsatt-
ningar for renoveringar av fastigheter, och kommit med synpunkter pa styrmedelsdesign.
Vi vill rikta ett tack till foljande personer:

Andres Muld, Sustainable Innovation Sweden

Fredrik Linderborg, Danske Bank

Frida Johansson, Boverket

Kristina Mjornell, SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut
Lars Andersson, Nordea

Madeleine Nobs, NCC

Maria Brogren, Sveriges Byggindustrier

Ulf Larsson, Nordea

Ulf Viktorsson, Botkyrkabyggen

Yogesh Kumar, Fastighetsdgarna

Slutsatserna i denna rapport och styrmedelsforslaget representerar inte nodvandigtvis
dessa personers dsikter utan ar helt och héllet Copenhagen Economics.

1 Program med statlig utldning och bidrag som administreras av KfW, Tysklands utvecklingsbank.
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Sammanfattning

Copenhagen Economics har fatt uppdrag av Boverket och Energimyndigheten att ta fram
forslag pa ett finansiellt styrmedel for 6kad renoveringstakt och energieffektivitet i fastig-
heter i Sverige. I den hér rapporten motiverar vi behovet av ett sddant styrmedel, foreslar
hur ett sddant styrmedel kan utformas och beskriver vilka konsekvenser detta kan ha. Ut-
redningen fokuserar pa flerbostadshus, men styrmedlet ska vara tillgdnglig for samtliga
typer av fastighetsigare.

Vér 6vergripande slutsats ar att ett finansiellt styrmedel som syftar till att minska kapital-
kostnaden och 6ka l6nsamheten i renoveringsprojekt pa marginalen kan spela en viss roll
for renoveringstakten och energieffektiviteten i fastighetssektorn, men att andra atgarder
troligen behovs for att &stadkomma betydande effekter. Bland annat utékade informat-
ionsinsatser och dndrad praxis kring hyressattning. Ska ett finansiellt styrmedel dnd4 in-
foras bor det utformas pa ett sitt sd att det minskar samhillsekonomiska kostnader.

Hinder och styrmedel for renoveringar

En stor del av Sveriges flerbostadshus ar byggda under de sa kallade rekordaren
1961-1975. Manga av dessa fastigheter star nu infér omfattande renoveringsbehov da
manga komponenter i byggnader nér sin tekniska livslangd efter 20 till 40 ar. Mot bak-
grund av den mangd ldgenheter som ar i behov av renovering, har ménga bedomt att re-
noveringstakten hittills varit otillracklig2.

Utifran bilden av de vaxande tekniska bristerna, sdval som samhallsintresset av en okad
renoveringstakt framtriader fragan varfor renoveringar inte sker och vad som kan goras at
det. Fastighetsdgarna som ansvarar for att renoveringarna kommer till stnd fattar beslut
om vilka renoveringar som ska genomforas, och nar, p4 affarsméassiga grunder. Det sak-
liga behovet dr en faktor som vigs in, men ett antal andra faktorer spelar ocksé stor roll:

e Mojligheten att fa tickning for investeringar genom att héja hyror;

e De besparingar av drifts- och underhéllskostnader som renoveringar kan ge upphov
till;

o Tillgang till- och kostnader for kapital, och;

¢ Kunskap och information om olika renoveringsalternativ.

Processen som leder fram till att renoveringar sker, och vilken typ av atgédrder som ge-
nomfors, dr komplex och bestar av flera steg och aktorer som samverkar. Vid varje beslut
som en fastighetsidgare behover ta i renoveringsprocessen kring renoveringar finns hinder
som forsvarar for renoveringar. Vilka dessa hinder ar skiljer sig at for olika fastighetsa-
gare beroende pa exempelvis dgandeform och vilken marknadssituation som moéter fastig-
hetsigaren.

Vi har identifierat &tminstone sex konkreta hinder som férsvarar for fastighetsiagare att
fatta beslut om att genomfora renoveringséatgarder. Dessa hinder kan grupperas enligt

2 Industrifakta (2011); Svensk byggtidning (2013, s. 25).
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hinder som relaterar till kunskap och information, samt hinder som relaterar till finansie-
ring, se Tabell 1.1.

Tabell 1.1 Hinder for fastighetsigare att genomfora renove-
ringar

Hinder Typ av hinder

1 Bristande insikt om renoveringsbehov Information/kunskap
2 L8g kunskap om majliga atgarder Information/kunskap
3 L&g kunskap om storlek pa kostnader och nyttor Information/kunskap
4 Hoga l&nekostnader Finansiering

5 Brist pa kapital Finansiering

6 Svarigheter att fa intakter for renoveringar Finansiering

Kalla: Copenhagen Economics

Vissa av de hinder som fastighetsidgare méter beror pa olika typer av marknadsmisslyck-
anden, det vill sdga situationer dar marknader inte fungerar p4 ett tillfredstillande satt
utan samhillsekonomiska effektivitetsforluster uppstar. Vi menar att de hinder som fas-
tighetsdgare moter vid renoveringsbeslut till stor del inte beror pd marknadsmisslyckan-
den som skulle 16sas av ett finansiellt styrmedel.

Det kan dnd4 finnas argument att infora ett finansiellt styrmedel for att nd en hégre reno-
veringstakt i byggnadsbestandet. Det finns de facto problem for vissa, kapitalsvaga fastig-
hetsdgare och fastighetsidgare verksamma pa vikande marknader som har svart att finan-
siera renoveringsatgirder genom lan. Detta kan eventuellt forsvaras av informationsmiss-
lyckanden som dnd& kan férekomma hos banker och ddarmed ge upphov till misslyckan-
den pa kapitalmarknaden. For att avhjilpa dessa problem skulle ett finansiellt styrmedel
kunna anvindas.

Inom ramen for detta uppdrag undersoker vi tva alternativa, men till viss del komplemen-
tira, finansiella styrmedel: kreditgarantier och statlig utlaning. Bade statliga l&neprogram
och kreditgarantier syftar till att rintekostnaden for lantagaren sénks, vilket antas 6ka sa-
vil efterfrigan som utbud av kapital. Bdda styrmedlen kan kombineras med bidrag for att
ytterligare 6ka attraktiviteten for fastighetsidgare att genomfora renoveringar och styra
mot energieffektivisering. Ett antal linder har infort styrmedel enligt denna modell.

Det finns ett antal styrmedel i Sverige som stimulerar renoveringar, framforallt ROT-av-
draget och Boverkets kreditgarantier. Det finns dock inga styrmedel som ar tillrackligt
starka for att 6ka renoveringstakten i den omfattningen som kravs for flerbostadshusbe-
stdndet frin 1964-1975. Ett finansiellt styrmedel i form av statlig utlaning eller en forand-
rad kreditgaranti skulle enligt var bedomning kunna bidra till en 6kad renoveringstakt,
och fungera som ett komplement till befintliga styrmedel. For att minimera snedvrid-
ningar och héga kostnader kravs dock att styrmedlet designas pa ratt sitt.

Det finns argument for bade ett system med kreditgarantier likt det som finns idag, samt
ett system med statlig utlaning. Dessutom finns skal att infora ett bidrag som styr mot
energieffektivisering.



Forslag pa styrmedel for 6kad renoveringstakt

Styrmedelsforslag

Vi presenterar tva styrmedelsforslag: Forslag 1 bestéar av en kreditgaranti och en energief-
fektiviseringsbonus, och Forslag 2 som bestar av ett statligt finansierat lan, en kreditga-
ranti och en energieffektiviseringsbonus. Forslagen ar lika men karakteriseras av olika
villkor. I Forslag 1 ar energieffektiviseringsbonusen villkorad pa att dtgdrden resulterar i
en tillrackligt bra energiklass. I Forslag 2 ar energieffektiviseringsbonusen villkorad pé
att fastighetsdgaren ansoker om, och beviljas, ett statligt finansierat 1adn samt pa att atgar-
den resulterar i en tillrackligt bra energiklass.

Resultatet av kreditgarantin forvintas bli minskade lanekostnader for fastighetsagaren.
Genom att den korrigerar marknadsmisslyckandet att banker 6verskattar de risker - och
dirmed Overprissitter utlaningskapitalet - som uppkommer i samband med utléning till
renoverings- och energieffektiviseringsprojekt.

Det statligt finansierade lénet sdnker ocksé lanekostnaderna for fastighetsiagaren genom
att majliggora 1an till en lagre ranta 4n marknadsrantan. Det statliga 1anet forviantas dar-
for korrigera marknadsmisslyckandet med for hoga 1dnekostnader och brist pa kapital,
som kommer av att banker 6verskattar risker vid 1an till renoverings- och energieffektivi-
seringsprojekt.

Energieffektiviseringsbonusen syftar till att skapa ett incitament for fastighetsigare att
energieffektivisera sina fastigheter. Storleken pa bonusen faststills av vilken energiklass
fastigheten uppnér. En fastighet som uppnér energiklass A eller B emotser 50 procent av
merkostnaden i bonus, och en fastighet som uppnar energiklass C emotser 25 procent av
merkostnaden i bonus.

Styrmedlets aktorer beskrivs i Figur 1.1. Styrmedelsprocessen bestar av fem steg. I det
forsta steget konstaterar fastighetsdgaren ett renoveringsbehov, sedan kontaktar han eller
hon en energikonsult som genomf6r en energikartlaggning. Efter energikartliggningen
ansoker fastighetsiagaren om l&n och energieffektiviseringsbonus. I det tredje steget fattar
banken beslut om huruvida lanet skall beviljas eller inte och anstker eventuellt om en
kreditgaranti och det statliga lanet. I det fjarde steget genomfors renoveringen, och i det
sista steget foljs projektet upp av en handliggande myndighet och beslut fattas om ersétt-
ning fran energieffektiviseringsbonusen. Om energieffektiviseringen inte uppnar en till-
rackligt bra energiklass uteblir energieffektiviseringsbonusen.
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Figur 1.1 Administration av styrmedel

Statlig finansiar

Fastighetsdgare Informations- Kreditinstitut
centrum

Energikonsult

Kalla: Copenhagen Economics

For att beviljas det statliga 1anet krivs att projektet forvintas lyfta fastigheten till minst
energiklass C. Riantan bestér av tre komponenter, en administrativ avgift, statens utla-
ningsrianta, samt riskersiattning. Rantenivan utgar fran statens utldningsranta som 2015
har faststillts av Riksgilden till 1,65 procent.: P4 denna laggs ocksa en avgift som ska
tdcka statens administrationskostnad och kreditrisken fran ldntagaren. Hur stor risker-
sdttningen ar beror pa ldntagarens riskbild. Ett rimligt antagande ar att denna avgift upp-
gar till en niva som gor att rantan pa det statliga ldnet ar tva procentenheter lagre an
marknadsrantan for en given ldntagare (dock inte lagre an statens utldningsrianta), vilket
ar ungefar den niva som det statliga utlaningsprogrammet i Tyskland uppnétt.+

Det nya styrmedlet kommer att krdva mer av den avdelning som idag hanterar kreditga-
rantier hos Boverket. Exakt hur stor den extra personalstyrkan behover vara beror pa hur
stort genomslag styrmedlet far. Ut6ver dessa behover det komma till personal som kan
arbeta med hanteringen av energieffektiviseringsbonusen. De ansvarar for att bonusen
betalas ut pa ett korrekt vis genom att kontrollera det underlag som fastighetsidgaren och
framforallt energiexperten lamnar in. Utéver personal som arbetar med energieffektivise-
ringsbonusen kommer det dven att krivas personal som arbetar med administrationen av
det statliga lanet. Deras uppgift ar att hantera laneansokningarna som kommer in till Bo-
verket fran kreditinstituten, och se till att de lever upp till stdllda krav. Kopplat till in-
formationscentrum behover det finnas rddgivare som kan hjilpa aktorerna att hitta ratt
information. De behover ocksd kunna guida fastighetsigare genom processen om ett sé-
dant behov skulle efterfragas.

Riksgélden (2014)

4 Copenhagen Economics (2013)
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De administrativa kostnaderna ticker in de personalstyrkor och resurser som behover
komma till for att styrmedlet skall fungera. Var uppskattning ar att det i Forslag 1 med
endast kreditgarantin och energieffektiviseringsbonusen kravs 11 heltidsanstallningar. I
Forslag 2 som innefattar alla tre komponenter kravs minst 15 heltidsanstillningar for att
administrera energieffektiviseringsbonusen, kreditgarantin och ldnedelen den radgivande
funktionen, jfr. Tabell 2.4.

Tabell 1.2 Personal och personalkostnad for de olika forslagen

Forslag 1 Forslag 2

Heltidstjénster Kostnad per 8r Heltidstjénster Kostnad per 8r
Statligt 1an - - 4 1 995 400
Kreditgaranti 4 1 995 400 4 1 995 400
Energieffektiviseringsbonus 4 1 995 400 4 1 995 400
Informationscentrum 1 1503 201 1 1503 201
Totalt 9 5 494 000 13 7 489 400
Not: a personalkostnad per ar och anstalld har berdknats med hjalp av https://www.verksamt.se/alla-e-

tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar, 2015-11-04.

Kaélla: Copenhagen Economics

Styrmedlet far en viss effekt pa renoveringstakten da fastighetségare tidigareldgger reno-
veringsatgarder.s Vi beraknar att Forslag 1 och 2 6kar renoveringstakten med 0,6 respek-
tive 0,9 procentenheter av flerbostadshusbestandet per ar, jaimfort med referensfallet
utan styrmedel, se Tabell 2.6. Detta motsvarar ungefiar 15 000 respektive 23 000 ytterli-
gare lagenheter som renoveras varje ar.

Tabell 1.3 Effekt pa arlig renoveringstakt

Referens Forslag 1 Forslag 2

Okad renoveringstakt 1,2% 1,8% 2,1%

Kalla: Copenhagen Economics

Denna okade renoveringstakt medfor samtidigt att energieffektiviseringen 6kar snabbare
an den hade gjort utan styrmedel pa plats. Utover den minskade energianvindning som
kommer av de renoveringar som sker i referensfallet, minskar den sammanlagda energi-
anvindningen med ytterligare 0,5 procentenheter per ar (métt som andel av flerbostads-
husens sammanlagda arliga energianvandning) per ar som ett resultat av Forslag 1, re-
spektive 0,7 procentenheter som ett resultat av Forslag 2, se Tabell 2.7.

5 Virdknar med att en viss miingd ligenheter behover renoveras under en given period. Denna sammanlagda méngd péver-
kas inte av styrmedelsforslaget, ddremot kan styrmedlet paverka nér dessa renoveringar sker.


https://www.verksamt.se/alla-e-tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar
https://www.verksamt.se/alla-e-tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar
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Tabell 1.4 Effekt pa energieffektiviseringstakt

GWh per ar Procentenheter
Forslag 1 154 0,5%
Forslag 2 211 0,7%

Kalla: Copenhagen Economics
Vi kan dra tva generella slutsatser fran dessa effektberdkningar.

For det forsta ar effekten pé renoveringstakten oséker, och kan pa sin hojd leda till att re-
noveringstakten 6kar med en procentenhet per ar. Detta stimmer Gverens med resultat
fran andra lander. I modellen finns dock inga begransningar i form av exempelvis kun-
skapsrelaterade hinder. Det innebir att samtliga fastighetsigare som har ett renoverings-
behov ocksa dr medvetna om detta och har fullstindig kunskap om vilka alternativ som
finns tillgingliga. Aven med det informationscentrum som foreslas dr det osannolikt att
samtliga fastighetsdgare kommer vara sa palasta, vilket i sa fall betyder att effekten ar
overskattad.

For det andra innebar styrmedlet enligt vara berdkningar att bidrag och rantesankningar
i huvudsak gar till fastighetsigare i storstadsomraden som har mojlighet att h6ja hyror.
Detta &r inte den grupp som vi i forsta hand har identifierat som utsatta for kapitalbrist,
utan styrmedlet bidrar istillet till att skynda pa renoveringstakten i starka bostadsomréa-
den.

Slutsatser, problem och vidare utredningsbehov

De foreslagna styrmedlen 16ser forhoppningsvis ett antal problem som hindrar vissa fas-
tighetsdgare fran att 1ana kapital till dtgdrdsforbattringar. Baserat pa genomgangen ovan
kommer vi med fyra rekommendationer kring ett framtida finansiellt styrmedel for att
Oka renoveringstakten i Sverige.

1. Kreditgarantierna som finns idag bor inte 6verges. Kreditgarantierna
borde i teorin kunna 16sa de problem som ett finansiellt styrmedel ska l6sa: att ge
tillgang till kapital for vissa fastighetsidgare som har svag ekonomi. Den frimsta
anledningen till att kreditgarantin i dagslaget inte utnyttjas i ndgon storre ut-
strackning ar att kinnedomen om dessa ar 1ag bland fastighetsigare och banker.
Genom véra intervjuer med banker framgér det att nar bankerna har haft ett par
framgangsrika projekt med kreditgarantier anviander de dem flera ganger.

2. Vinta med att infora ett system med statliga 1an. Ett system med statliga
l&n bor inte inforas forran kreditgarantiernas interaktion med det informations-
centrum, som Boverket och Energimyndigheten héller pé att utveckla, har utvir-
derats. Det ar fortfarande mojligt att vissa fastighetsidgare fortfarande upplever
hinder att finansiera renoveringar. Dessa kommer dock troligtvis besta av fastig-
hetsagare pa vikande marknader som har svért att hoja hyror for att finansiera
renoveringar och utgora en relativt begransad andel av fastighetsbesténdet. Ett
generellt styrmedel som riktar sig till samtliga fastighetsdgare som syftar till att
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paverka en specifik grupp fastighetsagare skulle riskera att subventionera fastig-
hetsidgare som redan idag skulle genomf6ra atgarder. Det vore i sé fall lampligare
att 6vervaga ett mer riktat stodsystem till kapitalsvaga fastighetsagare pa vikande
marknader. Viljer man dndé att ndgon gang i framtiden infora ett system med
statliga 1&n finns mycket erfarenhet att hamta frn andra lander som har infort
dessa system, kanske framst Tyskland, men dven Nederldnderna, Frankrike och
aven Storbritannien. Det forslag som vi presenterar ovan hamtar ocksa inspirat-
ion fran dessa lander.

3. Ett energieffektiviseringsbidrag borde 6verviigas. Aven om vi bedémer
att de ekonomiska argumenten ar svaga for att infora ett styrmedel som okar re-
noveringstakten i allminhet, finns det fortfarande betydande hinder for energief-
fektiviserande atgirder. Det ar ett vilbelagt problem att fastighetsigare kan ha
svart att finansiera sddana atgarder med hjilp av hojda hyror. Generella skatter
pa energi och koldioxid ar nodvandigtvis tillrackliga for att 6verbrygga detta hin-
der. Att subventionera energieffektiviserande atgarder kan darmed vara motive-
rat. Genom att utforma ett sidant bidrag sa att endast merkostnader subvention-
eras kan man undvika att icke-additionella atgidrder subventioneras. Samtidigt
utgor dessa merkostnader en relativt liten del av den sammanlagda investerings-
kostnaden, varfor ett bidrag kopplat till detta troligtvis skulle ha en begransad ef-
fekt pa renoveringsbeslut i allménhet.

4. Forvantningarna pa styrmedlet bor inte vara for hoga. Styrmedlet kom-
mer troligtvis ha en begriansad effekt pa renoveringstakten, oavsett utformning.
Detta beror framfor allt pa att de hinder som star i vagen for renoveringar och
inte ar relaterade till de finansieringsrelaterade hindren som ett finansiellt styr-
medel skulle kunna avhjalpa troligtvis ar storre, se nedan.

Det ar samtidigt viktigt att forsté att styrmedlet inte 16ser alla, eller ens de viktigaste pro-
blemen som hindrar renoveringar. Exempel pa sddana problem &r praxis kring hyressétt-
ning, utformningen av energikontrakt, problem att forankra behovet av renoveringar hos
boende i fastigheten, samt kunskapsbrist.

Styrmedelsforslaget innebar dven ingrepp pa ett antal marknader och dven att resurser
omfordelas mellan olika delar av samhéllet. Detta padverkar incitament hos bland andra
fastighetsigare, langivare och byggbranschen. Hur priser inom byggsektorn skulle for-

andras inom byggsektorn och férdelningspolitiska 6vervidganden skulle behova utredas
vidare innan styrmedlet kan inféras.

10
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Hinder och styrmedel for
renoveringar

I detta kapitel beskriver vi det svenska flerbostadshusbestandet och dess renoveringsbe-
hov. Vi férklarar vilka hinder som fastighetsigare méter infor planering- och finansiering
av renoveringsatgirder. Vissa av dessa hinder beror pa marknadsmisslyckanden som mo-
tiverar statlig styrning, vi resonerar kring vilka dessa hinder ar. Vi drar slutsatsen att de
hinder som foreligger i Sverige idag troligtvis endast till en liten del beror pa marknads-
misslyckanden pé kapitalmarknaden, och att argumentet for att infora ett nytt finansiellt
styrmedel darmed &r svagt. Samtidigt kan vi konstatera finns det vissa hinder f6r renove-
ringar, och givet att renoveringstakten bor 6ka racker inte befintliga styrmedel till. Vi dis-
kuterar darfor slutligen vilka faktorer som maste beaktas om man vill infora ett nytt fi-
nansiellt styrmedel.

1.1 Byggnadsbestandet och renoveringsbehovet

Byggnadsbestindet ér i behov av renovering

En stor del av Sveriges flerbostadshus ar byggda under de sé kallade rekordéren
1961-1975. Under denna tid byggdes narmare 1,4 miljoner bostider, varav tva tredjedelar
var i flerbostadshus.s Narmare 580 000 lagenheter aterfinns idag i flerbostadshus byggda
under 1960-talet, nistan lika manga lagenheter som i flerbostadshus uppforda under de
nastféljande trettio aren, jfr. Figur 1.1.

Manga av dessa fastigheter star nu infor omfattande renoveringsbehov dd manga kompo-
nenter i byggnader nér sin tekniska livslingd efter mellan 20 och 40 ar.” Industrifakta be-
domde &r 2008 att det totalt var omkring 650 000 lagenheter i flerbostadshus fran peri-
oden 1961-1975 som 2007 dnnu inte hade moderniserats.s En uppdaterad siffra kan tro-
ligtvis ligga kring 600 000 ldgenheter.® Drygt 300 000 lagenheter med renoveringsbehov
beriknas finnas inom allmannyttan, enligt SABO. Industrifakta uppskattade ar 2011 att
ca 320 000 lagenheter fran rekordéren, 40 procent av bestandet, krivde mer eller mindre
genomgripande renovering under ren 2011-2015.1!

SABO (2009)

Nordlund (2010)

Industrifakta (2008)

Industrifakta (2011); Svensk byggtidning (2013, s. 25).
10 SABO (2009)

11 Industrifakta (2011)

© W N o
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Figur 1.1 Flerbostadshus efter byggperiod, antal léiigenheter,
2014
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Kalla:  Data fr&n SCB

Det ar svart att uppskatta renoveringstakten i byggbestédndet. Framforallt beror det pa att
det saknas en tydlig definition for renovering och att dataunderlaget ar begransat. Mellan
1989 och 2007, da det dnnu betalades ut statliga stod for ombyggnation i form av rante-
och investeringsbidrag, pendlade renoveringstakten mellan en och tva procent, se Figur
1.2.12 Av SABO-foretagens ldgenheter bedomdes 300 000 vara i behov av renovering ar
20009, och att 11 000 av dessa renoverades varje ar. Det innebér en arlig renoveringstakt
pé ungefir tre procent.:

12 Dessa bidrag trappades av frin och med 2007. Statistik 6ver antal renoverade ligenheter finns endast tillgéinglig mellan
1989 och 2007.
13 SABO (2009)
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Figur 1.2 Renoveringstakt i flerbostadshus, 1989-2007
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Not: Renoveringstakten bygger pd data fran SCB:s ombyggnadsstatistik och mé&ts som antalet lagenheter i
flerbostadshus som gick igenom ombyggnadsprojekt som andel av den sammanlagda mangden fler-

bostadshus.
Kalla:  Data fr&n SCB

Mot bakgrund av den mangd ldgenheter som ar i behov av renovering, har ménga bedomt
att renoveringstakten hittills varit otillracklig.14 Dessutom finns kopplingar mellan reno-
veringstakten och olika 6vergripande samhallsmal.

Renoveringstakten och dess koppling till samhiillsmal

Staten och kommunerna har ett intresse i att dessa renoveringar genomfors. Dels finns en
tydlig koppling till miljopolitiska mal som ror energieffektivisering, och dels sociala fragor
som ror boendestandard och samhillsplanering.

En 6kad energieffektivisering av byggnadsbestandet ar en viktig del av att minska energi-
anvandningen i Sverige 6verlag. De svenska energieffektiviseringsmalen ar kopplade till
EU:s mél om energieffektivisering.:s EU:s energieffektiviseringsdirektiv fran 2012 innebar
att alla medlemslénder har en skyldighet att effektivisera sin energianvindning, frén till-
forsel till slutanvindning. Syftet med direktivet ar att bistd medlemsldnderna med att na
energieffektiviseringsmalet om 20 procents minskning av tillford energi till 2020.1

For att en sddan energieffektivisering ska ske kravs dels att byggnader renoveras, vilket
leder till energieffektivisering i sig, och dels att energieffektiviserande atgarder genomfors
nar dessa renoveringar gors.

14 Industrifakta (2011); Svensk byggtidning (2013, s. 25).
15 Boverket och Energimyndigheten (2013)
16 Europeiska kommissionen (2015)
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Aven nir det kommer till sociala fragor finns tydliga motiv for att 6ka renoveringstakten.
En renovering leder till forbattrad boendestandard och modernisering, vilket rimmar vél
med statens ambition om att bostadsbestandet ska halla en bra standard. Under 1990-ta-
let hade ménga fastighetsidgare svart att genomfora de atgiarder som kravdes for att hélla
standarden pé en god niv4, nigot som fortfarande ar pétagligt i dagens bostadsbestind.”

Det ar ockséd god samhallsplanering att se till att hela bostadsbestidndet héller en god bo-
ende- och energistandard. En stor del av renoveringsbehovet finns utanfor tillvaxtregion-
erna, vilket innebir att dessa omradens attraktivitet minskar ytterligare. Staten har ett
ansvar att motverka segregation, och se till att det finns goda boendemdgjligheter i alla de-
lar av Sverige. Det finns 4ven mer konkreta mal som till exempel miljokvalitetsméalet God
bebyggd miljo som syftar till att, senast ar 2020, uppna en situation dar byggnader och
deras egenskaper inte paverkar hilsan negativt.:®

1.2  Beslutsfattande och hinder for renoveringar

Utifran bilden av de vixande tekniska behoven sévil som samhaéllsintresset av en 6kad re-
noveringstakt framtrader frigan varfor renoveringar inte sker, och vad som kan goras &t
det. Fastighetsdgarna som ansvarar for att renoveringarna kommer till stand fattar beslut
om vilka renoveringar som ska genomforas, och nir, pa affirsmissiga grunder. Det sak-
liga behovet ar en faktor som vigs in, men ett antal andra faktorer spelar ocksé stor roll:

e Mgjligheten att fa tickning for investeringar genom att hoja hyror;

e De besparingar av drifts- och underhallskostnader som renoveringar kan ge upphov
till;

e Tillgang till och kostnader for kapital, och;

e Kunskap och information om olika renoveringsalternativ.

Olika fastighetsdgare har olika forutsattningar och paverkas i varierande grad av dessa
faktorer. Allmannyttiga bostadsbolag och aktiebolag agerar exempelvis enligt affirsmass-
iga principer, medan bostadsrittsforeningar drivs utifran medlemmarnas 6nskemal. Av
de totalt ca. 2,3-2,4 miljoner ldgenheterna i flerbostadshus ligger ungefar 950 000 i bo-
stadsrittsforeningar, 680 000 i allmannyttiga bostadsbolag och resten i olika typer av
framforallt privat 4gande, se Figur 1.3.

17 Boverket (2003)
18 Boverket (2003)
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Figur 1.3 Flerbostadshus efter agarkategori, antal lagenheter,
2014
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Kalla:  Data fr&n SCB

For att illustrera de hinder som stér i vigen, beskriver vi nedan pé ett forenklat sitt den
beslutsprocess som fastighetsagare gar igenom infoér en renovering och hur investeringar
finansieras.

Beslutsprocessen

Det ar fastighetsdgaren som fattar beslut om att genomfora renoveringar, vanligtvis pa
strikt affarsmassiga grunder.:® Processen som leder fram till att renoveringar sker, och vil-
ken typ av atgiarder som genomfors, ar komplex och bestér av flera steg och aktorer som
samverkar. En foérenklad beskrivning av denna bestar av ett antal steg och visas i Figur
1.4.

19 Se till exempel Lind (2014) eller Boverket och Energimyndigheten (2013).
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Figur 1.4 Beslutsprocess for renoveringar
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Kalla: Copenhagen Economics baserat p& Huthwaite Internationals séljcykel, intervjuer med branschforetra-

dare och Lind (2014).

Fordndring éver tid

Over tid sker forandringar som gor att renoveringar blir aktuella for fastighetséigare. Den
viktigaste forandringen ar att komponenter i flerbostadshus blir gamla och méaste bytas
ut. Olika komponenter har olika livslangd, men nir en byggnad har stétt i ca 40-50 ar
maste majoriteten av dess delar bytas ut, jfr. Tabell 1.1. Nar byggnadskomponenter blir
gamla leder det till simre prestanda i byggnaden och det kan ta sig uttryck i form av var-
meforluster och simre boendekomfort. Samtidigt dndras de boendes behov och krav pa
sina bostéder. Flerbostadshus som uppférdes under rekordéren uppfordes med kiarnfa-
miljen i fokus, bebos idag ofta av storre familjekonstellationer med trangboddhet som re-
sultat.2e Vissa bostadsomrédden som uppférdes under 1960- och 1970-talet préaglas idag av
otrygghet och snabbare forslitning av utomhusmiljon. Dessa kan ha storre behov av upp-
rustning dn andra bostadsomréden.?!

20 Formas (2012, ss. 11-12)
21 SABO (2009)

16



Forslag pa styrmedel for 6kad renoveringstakt

Tabell 1.1 Teknisk livsliangd for byggnadskomponenter

Komponent Teknisk livsléngd
VA-ledningssystem 40-50 &r
Balkonger 40-50 &r
Fonster ca 35 8r
Fasadbekladnader 40-80 &r
Yttertaksbeklddnader 30-50 ar
Elledningar ca 40 ar
Varmeledningssystem ca 45 ar
Badrum: Sanitetsporslin, ytskikt, m.m. 25-35 ar
Rumsavgransningar, innervaggar ca 50 ar
Hissar ca 30 &r
Koksinredningar ca 40 3r

Kalla: Nordlund (2010)

Fastighetsdgaren konstaterar behov av renovering

Innan beslut om renovering kan tas behover fastighetsidgaren inse att det finns ett behov
av att renovera. Detta behov kan uppsta pa olika sétt. Ett exempel ar att husets kompo-
nenter har slitits ut vilket kan innebira att funktionsfel uppstar och gor atgarder nodvan-
diga. Varmeforluster fran viggar eller fonster ar ett exempel pa funktionsfel som kan leda
till forsdmrad inomhusmilj6 f6r boende i huset. Fragor om renovering, speciellt renove-
ringar som gér utover vanligt underhall sdsom mer ambitiosa energirenoveringar, drivs
ofta av eldsjilar inom bade bostadsrattsforeningar2 och storre bostadsforetag.z: 2

Utvdrdering av mojligheter
Nir fastighetsidgaren konstaterat att ett renoveringsbehov har uppstétt finns ett antal al-
ternativ for fastighetsidgaren att valja mellan.2

For det forsta méaste fastighetsdagaren besluta om renoveringen ska dga rum eller inte. Al-
ternativ kan till exempel vara att riva byggnaden och anvianda marken till att uppfora en
ny byggnad, att avvakta med atgirder, eller att genomfora forbattringsatgarder. Fastig-
hetsidgaren kan vilja mellan att:

Riva och bygga nytt;

Riva utan att bygga nytt;

Avvakta med dtgirder men tomstilla byggnaden;
Avvakta med atgirder och fortsdtta hyra ut, eller;
Gora storre eller mindre insatser i byggnaden.

LA ol

Vi fokuserar har pa punkt 5.

22
23
24

Naturskyddsféreningen (2013)

Intervju med Ulf Viktorsson, Botkyrkabyggen (2015).

Maénga fastigheter har underhéllsplaner som hjilper fastighetségare planera renoveringar och framtida renoveringar. For
dessa borde beslutsprocessen vara annorlunda &n den som beskrivs hér.

Detta avsnitt bygger till stor del pa Lind (2014) om inte annat anges.

Att avvakta med atgéarder &r for hyresratter mojligt sé lange bostaden har ”14gsta godtagbara standard” enligt hyreslagen,
vilket bland annat innebdr att bostaden ska ha kontinuerlig uppvarmning, tillgéng till varmt och kallt vatten samt elforsorj-
ning. Se 12 kap. 18 a § i Jordabalken (1970:994).

25
26
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Vilka renoveringsatgirder ar mojliga?

De renoveringsatgirder som ofta behover genomforas i flerbostadshus ar byte av vatten-
ledningar och stambyten, byten av ventilationssystem och andra installationssystem.
Dessa komponenter nér ofta slutet pa sin livslangd forst och utléser darmed renoverings-
behovet.” Att underlita saddana atgérder kan leda till stora kostnader for fastighetsiagaren;
vattenledningar som spricker kan leda till lackage med stora materiella skador som f6ljd.

I samband med dessa renoveringsatgirder finns ofta maojligheten att genomfora andra at-
garder. Till exempel ar det vanligt att kombinera byte av vattenledningar med stambyten,
och vid byten av stammar kan man t.ex. passa pa att byta andra komponenter i huset och
renovera ldgenheter. Blir renoveringarna storre kan det ocksa bli aktuellt att genomf6ra
atgiarder som Okar energieffektiviteten i byggnaden. Till exempel kan man tillaggsisolera
véaggar och fonster vilket minskar virmeutbytet med omgivningen. Detta medfor dock
storre ingrepp i fastigheten och storre oldgenheter for de boende. 2

Vid vissa energieffektiviseringsatgirder maste fastighetsdgaren ocksé vilja mellan olika
typer av 16sningar. Niar fonster eller ventilationssystem ska bytas finns ofta flera olika tek-
niska l6sningar att vilja mellan. Vissa 16sningar kan ge béttre resultat i form av till exem-
pel battre energiprestanda, men innebir ofta hogre kostnader. Det ar dven viktigt att at-
garder genomfors och kombineras pa “ritt sitt”, annars finns det risk att problem upp-
star. Till exempel kan en mer energieffektiv isolering behéva kombineras med fuktsparrar

for att undvika problem med fukt.

Hur viljer fastighetsigaren mellan dessa alternativ?

Renoveringar innebar investeringar dar fastighetsidgaren anvinder pengar for att genom-
fora atgiarder som ger en avkastning over tid. Fastighetsagaren vager d4 intaktshojningar
och driftskostnadssankningar mot investeringskostnaderna for att genomf6ra en forbatt-
ringsatgird.

Hogre intdkter kommer fran att renoveringar hojer fastighetens viarde nar atgarder an-
tingen ar standardho6jande, vilket medger hyres- eller avgiftshojningar, eller ger lagre
drifts- och underhéllskostnader. Skillnaden mellan hyresintikter och drift- och under-
héllskostnader kallas driftnetto. Fastighetsigaren méste ddarmed ta stillning till om for-
battringsatgarden hojer driftnettot tillrackligt for att tdcka kostnaderna for en atgard. Om
det finns flera alternativa atgirder att vélja mellan bor valet falla pa det alternativ som ger
hogst lonsamhet.

Denna beslutsregel giller for manga typer av fastighetsigare, men inte nédvandigtvis for
alla. Allméannyttan och privata fastighetsdgare driver dven de sin verksamhet framforallt
péa affarsméssiga grunder och har ofta avkastningskrav pd dgarnas kapital. Investeringar i
till exempel renoveringar méste alltsd vara lonsamma och resultera i ett positivt driftnetto

27 Nationellt Renoveringscentrum (2015)
28 Se dven avsnitt 0.
2% Set.ex. Lind (2014) for en mer utforlig genomgang av finansiella beslutsregler vid renoveringar.
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genom hogre intékter eller lagre kostnader. Bostadsrittsforeningar dr daremot inte vinst-
drivande och foreningens medlemmar bestdmmer vilka atgarder som genomfors och hur
detta péverkar foreningens avgifter.»

Atgdéirder genomfors
Slutligen genomfors atgéarderna.

Finansiering av renoveringar

Det finns tvé olika satt att finansiera renoveringar, det vill sdga hur fastighetsdagare kan
anskaffa kapital till de utgifter som uppstar vid renoveringen. Detta sker antingen med
hjalp av eget kapital eller med l&nat kapital.

Finansiering med eget kapital

Renoveringar finansieras ofta atminstone delvis med eget kapital. Det var tidigare majligt
for fastighetségare att avsatta pengar till underhéll i speciella underhéllsfonder som inte
beskattades. Sedan 1992 ar detta inte ldngre majligts:, dock har det under senare ar fore-
slagits att skattefria underhallsfonder ska tillatas. Boverket foreslog detta i rapporten
Battre koll pa underhall>2 och Fastighetsigarna, Hyresgastforeningen samt SABO liagger
fram ett liknande forslag i rapporten Balanserade ekonomiska villkor — En skattereform
for hyresratten. Tanken ar att underhéllsfonderna gynnar 1dngsiktigt underhall och jam-
nar ut ordttvisor mot de fastighetsigare som kan gora ROT-avdrag3.

Underhéllsfonder har 4 andra sidan dven kritiserats for att vara orattvisa da de som byg-
ger upp fonden, och darmed star for kapitalkostnaden for renoveringen, inte sikert bor i
fastigheten d& renoveringen genomforts. Alternativet ar att de som bor i fastigheten efter
att renoveringen genomforts skall sté for de kapitalkostnader som uppstar. s

Finansiering med lanat kapital

Lanefinansiering innebér att fastighetsdgaren lanar pengar fran en bank och pa sa vis fi-
nansierar renoveringen. Eftersom amortering och rantebetalning sker efter det att 1anet
upptagits ar det de som drar férdel av renoveringen som ocksa betalar for den.

For att en fastighetsigare skall beviljas ett 14n stills vissa krav fran banken. Banken vill i
forsta hand se att investeringen har ett positivt kassaflode och att investeringen ar 16n-
sam, det vill sdga att den aterbetalar sig 6ver tid. Som underlag for detta kriavs vanligtvis
en investeringskalkyl som &r héllbar och tar hansyn till om atgarderna ger ett battre
driftskostnadsnetto i fastigheten. Investeringen ska ha ett kassaflode som klarar av att be-
tala rantan pa lanet samt att amortera pa en 6nskvird niva. For att bedoma investering-
ens lonsamhet gors kinslighetsanalyser, till exempel genom att justera for olika ranteni-
vaer.

30 Se dven Naturskyddsféreningen (2013)

31 Boverket (2003)

32 Boverket (2003)

33 Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistféreningen, SABO (2010)
34 Lind (2014)

35 Lind (2014)

36 Lind (2014)
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Darefter kraver banken att fastighetsdgaren har mojlighet att betala tillbaka lanebeloppet,
for att avgora detta gors en helhetsbedomning av fastighetsiagarens &terbetalningsfor-
méga. Fastighetsidgaren kassaflode, egna kapital, beladningsgrad och kreditvirdighet
granskas for detta. En fastighetsigare med en ldgre beldningsgrad har ocksa littare att be-
viljas 1in 4n en fastighetsdgare med en hog belaningsgrad. En ldagre beldningsgrad innebar
att det finns utrymme att beldna fastigheten ytterligare. Det handlar om att det ska finnas
ett virde pa fastigheten sa att Iangivaren kan ta ut sikerheter (pantbrev). For mindre fas-
tighetsigare, t.ex. smahuségare eller bostadsrittsforeningar, bestims &terbetalningsfor-
méigan av inkomst eller foreningens ekonomi, snarare an projektets ekonomiska kalkyl.

For att beviljas 1an kraver banker normalt ocksé att renoveringsatgirderna till viss del fi-
nansieras med eget kapital. Detta kan behova finanserias med forsiljning av fastigheter
eller dgartillskott. Vidare efterfragar banker ofta sikerhet i form av exempelvis kommunal
borgen, pantbrev eller foretagscertifikat. Banker ar normalt villiga att stilla ut 1an som
motsvarar 60 till 85 procent av fastighetens varde.*

1.3 Hinder och marknadsmisslyckanden vid renoveringar

Hinder

Vid varje beslut som en fastighetsidgare behover ta i renoveringsprocessen kring renove-
ringar finns hinder som férsvarar for renoveringar. Vilka dessa hinder ar skiljer sig at for
olika fastighetsdgare beroende pa exempelvis dgandeform och vilken marknadssituation
som moter fastighetsdgaren. I vissa fall kan det vara friga om marknader som fungerar
daligt, exempelvis pa grund av bristande eller ojimnt fordelad kunskap eller priser som
inte reflekterar verkliga kostnader for olika alternativ.> Dessa brister kallas med en eko-
nomisk term fér marknadsmisslyckanden och kan, om de innebir att marknadens aktorer
fattar beslut som leder till samhéllsekonomiska kostnader, motivera statliga intervent-
ioner i form av olika styrmedel.

I detta avsnitt gar vi igenom vilka hinder som fastighetsigare méter och bedomer om de
ocksd hiarstammar fran marknadsmisslyckanden. Inom ramen for detta uppdrag ligger
fokus framforallt pa brister som ror tillgang till kapital for att finansiera renoveringar, vil-
ket innebér att de styrmedel som diskuteras hér pa olika sitt paverkar tillgangen till och
kostnaden for kapital.

Vi har genom intervjuer med marknadsaktorer och genomgang av befintlig litteratur
identifierat &tminstone sex konkreta hinder som forsvérar for fastighetsigare att fatta be-
slut om att genomfora renoveringsétgarder. Dessa hinder kan grupperas enligt hinder
som relaterar till kunskap och information, samt hinder som relaterar till finansiering.
Overlag pétalas kunskapsrelaterade hinder som mer problematiska #n hinder for finan-
siering, men for vissa fastighetsigare kan likvil finansieringshinder vara betydelsefulla.
For fastighetsigare som verkar pd marknader med svag efterfragan pa fastigheter saknas
ofta ett stadigt kassaflode, och for fastighetsigare pad marknader i balans eller tillvaxt ar
hyresregleringen ett stort hinder.

37 SABO (2009)
38 Set.ex. Boverket och Energimyndigheten (2013) for en fullstindig redogérelse for dessa marknadsmisslyckanden.
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Kunskaps- och informationsrelaterade hinder

Det forsta hindret utgors av att fastighetsigaren maste inse att det finns ett reno-
veringsbehov. Som tidigare nimnts ar det fastighetsdgarens ansvar att renoveringar ge-
nomfors, dirmed ar det ocksé fastighetsdgaren som behover uppmérksamma att behovet

av en renovering finns.

En andra typ av hinder uppkommer nar fastighetsdgare insett att det finns ett behov av
renovering. DA finns ytterligare hinder i form av 1ag kunskap om atgirder som gor att
det ar svart att genomfora en renovering pa “ritt sitt”. Framst grundar sig dessa hinder i
okunskap om renovering och om dess effekter. Forst méaste fastighetsdgaren ha kunskap
om vilka atgiarder som ar majliga, liksom vilka dtgarder det finns ett behov av. Vissa fas-
tighetsédgare, sarskilt storre, har sddan kunskap inom organisationen och kan darfor
sjilva gora en bedomning om mgjliga och behovda atgirder. Dock finns ménga fastighets-
agare, sarskilt mindre, som saknar den hir typen av kunskap inom sin organisation. En
bostadsrattsforening bestar ofta av privatpersoner som inte har nagon expertis inom re-

novering, men dven mindre hyresfastighetsdgare kan sakna expertis om mojliga atgarder.

Ett tredje hinder uppstar da fastighetsdgaren behover skaffa tillrackligt med informat-
ion for att bedoma renoveringsatgirders kostnader och nyttor. Om en fastig-
hetsdgare har klarat av att identifiera de renoveringsatgiarder som behovs, samt vilka som
ar mojliga rent praktiskt aterstar det att ta stillning till huruvida de dr ekonomiskt 16n-
samma eller inte. For att uppskatta Ionsamheten ar det nédvandigt att kinna till, eller att
ha en god uppfattning om, bide kostnads- och nyttosidan. Nyttosidan dr den mest kom-
plicerade att uppskatta. Aven detta dr en kunskapsfraga, manga fastighetséigare saknar
kannedom om renoveringsatgarders faktiska kostnadsminskande effekter, liksom kun-
skap om alternativa losningar. Om en renoveringsatgird dr ekonomiskt 16nsam och fas-
tighetsdgaren gor en felaktig bedomning blir foljden att tgirden inte genomfors.

Detta hinder paverkar dven langivare som rimligen har &nnu samre uppfattning om vilka
kostnader och nyttor som ar forenade med renoveringsatgirder. Bristande kunskap for-
svérar for banker att bedéma l&neansokningar fran fastighetsiagare och dels leda till hogre
osdkerhet och darmed hogre utldningsrantesatser, och dels minska sannolikheten att 1an
beviljas.

Darmed forklarar kunskapsrelaterade hinder for langivare till viss del de finansieringsre-
laterade hinder som diskuteras nedan.

Finansieringsrelaterade hinder

Nir en fastighetsigare vil tagit sig forbi ovan namnda hinder behover atgiarderna finan-
sieras. I de fall renoveringsatgirder inte finansieras med eget kapital behover atgarder
helt eller delvis finansieras med l&nat kapital.

Ett fjdrde hinder uppstar da kapitalsvaga fastighetségare kan uppleva for hoga kostna-
der som uppstar i och med lanefinansieringen. Det kan till exempel gélla hoga rantekost-
nader eller kort aterbetalningsperiod, vilket resulterar i héga amorteringsbelopp. Ar en

fastighetsigare kapitalsvag, &ven om investeringen ar 16nsam, upplever banken en storre
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risk. Risken aterspeglas i en riskpremie som ger utslag pa rantekostnaden. Idag mots 1an-
tagare av laga rantor vilket innebar att det ar ovanligt fordelaktigt att 1&nefinansiera pro-
jekt. Det innebar att hoga 1dnekostnader troligtvis inte &r ett stort hinder for renovering
eller energieffektivisering.

Ett femte hinder utgors av begrinsningar av tillgingligt kapital for 14n. Manga fas-
tighetsdgare har en nira relation till sin bank. En 1ag beldningsgrad och ett bra grundlag-
gande kassaflode, och ddrmed en god terbetalningsforméga. For sddana fastighetsdgare
ar det ofta inte nagot problem att fa 1anefinansiering till projekt. Men fastighetsdgare som
ar verksamma pé svaga marknader, framforallt utanfor storstadsomraden, och som har
svart att pavisa for banken att investeringen ar lonsam, kan ha svarare att fa 1an beviljade.

Styrkan pa bostadsmarknaden, det vill sdga hur hog efterfragan ar pa bostader ar till stor
del geografiskt betingad dar mindre kommuner har svagare bostadsmarknader 4n stor-
stdderna. Enligt SABO® finns foretag med god ekonomi pa starka bostadsmarknader
framst i och omkring Stockholm, Gteborg och Malmo, medan foretag med svag ekonomi
pa priskénsliga eller vikande bostadsmarknader framforallt finns pa4 mindre orter med

75 000 eller farre invinare. Denna uppdelning syns ocksa i statistik 6ver bostadsbolagens
ekonomi, dar fastighetsidgare i storstadsomraden generellt sett har battre ekonomiska for-
utsdttningar dn foretag i mindre kommuner. Allméannyttiga bostadsbolag i Stockholms-
omradet hade till exempel skulder som motsvarade 22 procent av fastigheternas taxe-
ringsvirde 2013, medan motsvarande siffra for kommuner med farre dn 75 000 invanare
var 74 procent, se Figur 1.5.

Figur 1.5 Skulder som andel av fastigheternas taxeringsvirde i
allméinnyttiga bostadsbolag, 2013
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Not: Kommuner med >75000 inv8nare och <75000 invanare &r exklusive storstadsomraden.
Kalla:  Copenhagen Economics baserat pd data frdn SCB

39 SABO (2009)
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Aven i regioner med starka bostadsmarknader finns fastighetsigare med begrinsad mdj-
lighet att 1ana pengar till renoveringar, t.ex. pa grund av hog belaningsgrad. Tidigare
fanns majlighet for fastighetsigare att avsatta kapital i skattebefriade underhéllsfonder,
négot som inte langre ar majligt.

Ett sjdtte hinder utgors av mojlighet till att fi intikter fran renoveringar genom
hogre hyror. Detta begriansas dels av praxis kring hyressattningar, dels av forutsattningar
pa lokala bostadsmarknader. Det finns ingen formell hyresreglering i Sverige idag, istllet
finns en lagstiftning som reglerar principer for hyressattning. Hyressattningens principer
baseras pa bruksviardessystemet.* For manga fastighetsigare ar praxis kring hyressatt-
ning ett hinder i de fall dtgdrderna inte paverkar bruksvirdet, och darmed inte st6djer en
hyreshdjning. Det finns dven exempel pa tillfillen da fastighetsdgare tagit emot patryck-
ningar frin Hyresgastforeningen om att sinka hyrorna da atgarder lett till minskade
driftskostnader.# Detta hinder uppstar framforallt vid mindre atgiarder som inte samti-
digt hojer lagenheternas bruksviarden och ddrmed inte ar hyresgrundande.

Aven om det finns majlighet att genomfora renoveringar som héjer bruksvirdet pa ligen-
heten och ddrmed mojliggor hyreshojningar, kan hgjningar leda till vakanser och ute-
blivna intékter istdllet. Detta dr normalt inte ett problem pa starka bostadsmarknader, da
vakanser sillan uppstar efter hyreshojningar. Om hyresgéster inte har rad att bo kvar er-
sétts de ofta av mer kopstarka hyresgéster, ndgot som ar osannolikt pa svagare bostads-
marknader.

Marknadsmisslyckanden

Overgripande har vi identifierat sex hinder, varav tre stycken relaterar till att inhdmta in-
formation och kunskap kring teknisk och ekonomisk potential av renoveringsatgarder och
tre stycken relaterar till problem med finansiering av atgérder, se Tabell 1.2.

Tabell 1.2 Hinder for fastighetsiagare att genomfora renove-
ringar

Hinder Typ av hinder
1 Bristande insikt om renoveringsbehov Information/kunskap
2 L3g kunskap om mojliga atgarder Information/kunskap
3 L3g kunskap om storlek pa kostnader och nyttor Information/kunskap
4 Hoga lanekostnader Finansiering
5 Brist pa kapital Finansiering
6 Svarigheter att fa intakter for renoveringar Finansiering

Kalla: Copenhagen Economics

Vissa av de hinder som fastighetsidgare moter beror pé olika typer av marknadsmisslyck-
anden, det vill sdga situationer dar marknader inte fungerar pa ett tillfredstillande sitt
utan leder till samhillsekonomiska effektivitetsforluster.+

40
41
42

Boverket (2014)
Baserat pd material inhdmtat under intervjuer genomforda av Copenhagen Economics.
Boverket och Energimyndigheten (2013, s. 84)
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De tre kunskaps- eller informationsrelaterade hindren utgor inte nodvandigtvis mark-
nadsmisslyckanden. Hindren beror pa svéarigheter for fastighetsigare att skapa sig full-
stindig information om mojliga renoveringsatgirder, dess kostnader och nyttor. Att soka
och inhamta information ar kostsamt och tidskravande, och det "ar sdllan ekonomiskt ef-
fektivt for hushall och foretag att skaffa fullstindig information infor sina beslut”.+ Att
fastighetsigare reagerar pd de kostnader som informationsinhdmtning medfor ar inte ett
marknadsmisslyckande.*

Det finns dock situationer dir ofullstandig information leder till att resurser inte utnyttjas
effektivt och ddrmed till ett marknadsmisslyckande. Framst ror detta situationer dé in-
formation ar asymmetriskt férdelad. Hindret med for héga lanekostnader (det fjarde
hindret) skulle kunna hiarstamma fran ett sidant informationsrelaterat marknadsmiss-
lyckande. Om en fastighetsdgare som vill lana pengar till en renovering och potentiella
langivare inte har likvardig information om de kostnader och intidkter som renoveringen
ger upphov till, kan detta leda till att banker sitter en for hog ranta vilket ger hogre lane-
kostnader. Informationsproblemet kan ocksé leda till att lnet inte beviljas alls och att re-
noveringar inte sker som foljd. Som vi nimnt ovan ar hindret med for hoga ldnekostnader
troligtvis inte det storsta hindret med tanke pa dagens rianteldge. Det kan dock vara ett
problem for kapitalsvaga fastighetsdgare.

Begransad likviditet pa kapitalmarknaderna kan vara ett generellt problem som inte bara
ar begrinsat till att 1ana for att bekosta renoveringar. Svérigheter att fa 1an for fastighetsa-
gare beror framforallt pa bankernas riskuppfattning och darmed ett forhojt avkastnings-
krav pa denna typ av investeringar. Sddana problem kan finnas for vissa typer av fastig-
hetsdgare och i vissa delar av Sverige. Mindre fastighetsidgare pa svaga bostadsmarknader
kan ha svért att pdvisa driftnettookningar frdn renoveringsatgiarder. Fastighetsdgare med
hog belaningsgrad kan ocksé ha svart att fa laneansokningar beviljade.

Vér bedomning ar dock att 1ag efterfragan for att genomféra renoveringar, som for fastig-
hetsdgaren orsakas av de tre kunskapsrelaterade hindren, och darmed att ans6ka om lan
ar ett storre hinder dn bankers ovilja att godkdnna ldneans6kningar.

Det sjitte hindret, att det kan vara svért att fa intdkter for vissa typer av renoveringar, ar
framfor allt ett regleringsmisslyckande. Praxis kring hyressattning innebér att vissa typer
av atgirder inte ar hyresgrundande. Invindiga renoveringar i lagenheter ar generellt hy-
resgrundande, medan renoveringar som exempelvis forbattrar klimatskarmen i sig inte ar
hyresgrundande.

Sammanfattningsvis menar vi att de hinder som fastighetsigare méter vid renoveringsbe-
slut i alla fall till viss del kan tillskrivas olika typer av informationsmisslyckanden. Nar det
giller bankers l1onsamhetsbedémningar och riskuppfattning kan detta leda till “felaktiga”
bedomningar frin banker i den mén att de hade erbjudit 1an till 14gre ranta eller godkant

43 Soderholm, Ejdemo & Nilsson (2010, s. 7)

44 Det kan daremot finnas andra marknadsmisslyckanden kopplat till information som motiverar statliga insatser. Informat-
ion och kunskap ar i ménga fall en kollektiv nyttighet. Nér information genererats kan den anvéndas av andra aktorer till
1&g kostnad.
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laneansokningar om de hade haft tillgéng till samma information som en vilinformerad
fastighetsigare.+s

Dessa misslyckanden bor dock i forsta hand bemotas av styrmedel och regleringar som
adresserar dem direkt. Informationsmisslyckanden borde i férsta hand korrigeras av in-
formationsbaserade styrmedel och regleringsmisslyckanden borde l6sas genom att dndra
de regleringar som orsakar dem — i det har fallet praxis kring hyressattning.

Argumenten ir dirmed svaga for att infora ett finansiellt styrmedel utifran
motiveringen att det skulle l6sa marknadsmisslyckanden som hindrar reno-
veringar.

Det kan likvil vara s att ett finansiellt styrmedel i form av kreditgarantier eller statlig ut-
laning kan bidra till att 16sa de problem som de facto finns for vissa fastighetsédgare att fi-
nansiera renoveringar. Manga bostadsforetag har daliga ekonomiska forutsittningar for
att rusta upp sina fastigheter till en nivd som motsvarar de krav som stélls pd moderna
bostider.# Ett finansiellt styrmedel kan avhjélpa detta problem, och det ar majligt att de
snedvridningar som ett sddant styrmedel ger upphov till samhéillsekonomiska kostnader
som ar lagre dn de kostnader som en for 1ag renoveringstakt ger upphov till.#” Genom att
infora ett finansiellt styrmedel skulle dirmed de eventuella marknadsmisslyckanden som
drabbar vissa fastighetségare ocksé 16sas.

Renoveringstakten kan ocksa vara for 1ag ur ett samhallsekonomiskt perspektiv da reno-
veringar samtidigt leder till energieffektivisering, eventuellt l14gre energianvandning och
mindre av de negativa effekter som energiframstillning kan ge upphov till. Om fastighets-
agare inte tar tillracklig hansyn till de positiva samhillsekonomiska konsekvenserna av
renoveringar i sitt beslutsfattande kan det finnas argument for styrmedel som avhjilper
detta problem. Det finns en rad marknadsmisslyckanden kopplade specifikt till energief-
fektiviseringsatgarder som dven giller beslut som tas kring renovering av fastigheter (se
Box 1.1). Dessa hinder och marknadsmisslyckanden motiverar till stor del de styrmedel
som andra lander har infort och som presenteras i avsnitt 1.4. Detta dr dock inte det hu-
vudsakliga syftet med styrmedlet som utreds i detta uppdrag, &ven om styrmedlet ska
vara kopplat till energieffektiviseringsétgirder (se kapitel 2).

45 Detta misslyckande kan ocks8 hérstimma fran att fastighetsagaren inte har en tydlig eller fullstédndig bild éver de ekono-

miska forutsattningarna for renoveringsétgérder, snarare én att fastighetsdgaren inte lyckas formedla denna information
till 1angivaren.

46 SABO (2009)

47 Detta kallas in nationalekonomiska teori for theory of the second-best (till skillnad fran first-best, dir de samhillsekono-
miska kostnader internaliseras genom lampliga ekonomiska styrmedel). Huruvida ett finansiellt styrmedel i form av statlig
utlaning, kreditgarantier eller direkt subventioner i form av bidrag utgor det basta "nésta basta” styrmedlet i detta samman-
hang utreds inte vidare inom ramen for detta uppdrag.
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Box 1.1 Hinder och marknadsmisslyckanden for energieffektivi-
sering vid renovering

Som namnt i inledningen i kapitel 1 ska styrmedlet som utreds bidra till en 6kad reno-
veringstakt. Den 6kade renoveringstakten ska bidra till att energieffektiviteten i bygg-
naderna dkar. Syftet med detta styrmedel ar dock inte att i forsta hand styra mot
energieffektivisering, utan mot renoveringstakten i sig, varfor det ska 6éverbrygga hin-
der som orsakas av marknadsmisslyckande for renoveringar.

Vid renovering av en byggnad kan det ocksa finnas méjligheter att genomfora I6n-
samma atgarder som minskar byggnadens energibehov. Vissa energieffektivise-
rings%tg'arder kan vara Idnsamma i den mening att investeringen kostar mindre an
vad man far igen i form av minskade driftskostnader under investeringens livslangd.
Fastén det finns majlighet att vidta till synes I6nsamma energieffektiviseringsatgérder
vid renovering ar det inte alltid som fastighetsdgare gor det.

N&r fastighetsdgare ska renovera behéver hansyn ocks3 tas till en rad olika aspekter
varav energieffektivisering ar en. Darfor ar det naturligt att beslutsprocessen fér ener-
gieffektivisering liknar den som galler for en renovering som helhet, se avsnitt 1.2.
Liknande hinder uppstar ocksa i beslutsprocessen. Dock handlar hindren vid beslut
kring energieffektivisering, vid en redan beslutad renovering, mer om kunskap snarare
an finansieringen.

Att i forsta hand identifiera vilka energieffektiviseringsmdjligheter som finns kan vara
svart. Dessutom behdver bedémning géras av huruvida de méjliga energieffektivise-
rande 8tgérderna kan vara lénsamma. Bedémningen av |énsamheten &r till stor del
beroende av framtida energipriser som kan vara svara att prognostisera éver en till-
rackligt 18ng tid, vilket medfor osakerheter. Samtidigt behdver dtgardernas paverkan
pé& byggnaden som system ocksa végas in.

Boverket och Energimyndigheten bedémde att den ojamnt fordelade kunskapen bland
fastighetsdgare innebar ett marknadshinder, och potentiellt ett marknadsmisslyck-
ande, for energieffektiviserande renovering. Marknadshindren avsdg framférallt in-
formationsbrist och héga transaktionskostnader bland fastighetsagare med 18g kun-
skap. Asymmetrisk information kunde vara ett potentiellt marknadsmisslyckande som
1&g till grund for detta. De kunskaps- och informationsrelaterade hindren bedémdes
vara de mest betydande for att energieffektiviserande renoveringar skulle komma till
stdnd. Dock genomférdes inte en kvantifiering av hindrets storlek.

Som forslag till styrmedel lade man en centraliserad informationsinsamling och -sprid-
ning for frdgor om renovering och energieffektivisering, ett s.k. informationscentrum.
Centrumet borde innebéara att den totala kostnaden for att fastighetsigarna ska fa in-
formation blir lagre, jamfort med kostnaden for om varje fastighetsdgare skulle ta
fram den sjalv. En statlig insats motiverades av att den forvantade effekten av de
lagre transaktionskostnaderna och en jamnare férdelning av kunskap p& omrédet,
skulle resultera i fler genomférda energieffektiviseringsatgarder och farre negativa och
kostsamma foljder.

Kalla:

Boverket och Energimyndigheten (2013), Férslag till nationell strategi for energieffektiviserande reno-
vering av byggnader, ET 2013:24.
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1.4 Hur kan kreditgarantier och statlig utlaning losa de

problem som finns?
Inom ramen for detta uppdrag undersoker vi tvd alternativa, men till viss del komplemen-
tira, finansiella styrmedel: kreditgarantier och statlig utlaning. I avsnitt 1.3 konstaterade
vi att det kan finnas vissa informationsmisslyckanden inom banksektorn. Dessa kan i
vissa fall reflekteras i hoga ldnekostnader eller brist pa kapital som beror pa bristande
kunskap om renoveringsatgarders lonsamhet. Bade kreditgarantier och statlig utlaning
syftar till att 6ka mangden tillgangligt kapital for att 14na till renoveringar och att sinka
lanekostnader for 1antagare. Kopplat till dessa kan dven bidrag betalas ut, vanligen i form
av en klumpsumma som andel av investeringskostnaden.4

I det hir avsnittet beskriver vi hur system med dessa styrmedel kan utformas for att
sinka lanekostnader for renoveringar och for att styra mot energieffektivisering och hur
dessa forhaller sig till varandra i termer av risk for olika parter.

Hur 6kas miingden tillgiangligt kapital? +

Ett system med statlig utlaning dstadkommer detta mal direkt genom att 6ka likvidite-
ten pa kapitalmarknader. Detta kan ske pé ett av tva satt. Ett alternativ ar att en statlig
ldngivare lanar ut pengar till banker till férménliga villkor som banken sedan lanar vidare
till fastighetsédgare till mer formanliga villkor 4n vid motsvarande 14n som erbjuds pa
kommersiella villkor. Darmed slipper banken anvinda sina egna medel for utldning,.
Denna l6sning ar framforallt lamplig nir det rader likviditetsbrist pa kapitalmarknader
och det ar det kostsamt for banker att aterfinansiera 1an pa finansiella marknader. Som
redan konstaterat ar detta i allménhet inte ett problem idag, 4ven om det kan vara svart
for fastighetsédgare pa svagare bostadsmarknader marknader att fa 1an for renoveringsét-
girder. Detta beror dock pé skil som inte kan tillskrivas en generell likviditetsbrist, utan
beror pa dessa fastighetsidgares utsatta ekonomiska situation.

Ett annat alternativ ar att staten direkt subventionerar rantan eller efterskianker en del av
lanet till 1Antagaren.

Kreditgarantier sinker lanekostnader genom att minska risken for banken att 14na ut
pengar. Staten garanterar att betala banken for en viss andel av eventuella kreditforluster.
Detta minskar risken for banken vilket ma6jliggor for bankerna att ta ut en ligre ranta.
Staten kompenseras for denna risk genom att ta ut en avgift for garantin fran banken.s
Kreditgarantier kan stillas ut till enskilda, storskaliga projekt, eller till en portfolj av flera
liknande projekt.

Statlig utlaning och kreditgarantier kan dven kombineras genom att staten stéller ut kre-
ditgarantier for de 1an som banken lanar ut till fastighetsdgare. Darmed minskar risken
for banken, samtidigt som staten har mgjlighet att pa ett mer direkt satt 6ka mangden ka-
pital tillgdngligt for renoveringar.

48 Dett bidrag kan dven betalas ut andra former. I Frankrike subventionerar staten réintan p l4n till energieffektiviserande
atgarder dir staten betalar rintan pa fastighetsigarens 1an.

49 Detta avsnitt bygger pd IEA (2012).

50 I Sverige bestims denna avgift frén projekt till projekt, men ligger normalt p& mellan en och tre procent av det garanterade
beloppet. Avgiften bakas vanligtvis in i réntan som banken tar ut av lantagaren och fors darmed vidare till fastighetségaren.
(Johansson, 2015)
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Slutligen kan bada styrmedlen kombineras med bidrag for att ytterligare oka attraktivite-
ten for fastighetsiagare att genomfora renoveringar. Till skillnad fran det finansiella styr-
medlet ar det enklare att villkora bidraget pa olika motprestationer frén lantagaren. Utbe-
talningen av bonusen kan t.ex. villkoras pa att lanet betalas av i tid, eller att en viss ener-
giprestanda uppnés efter renoveringen.

Hur sker styrning mot energieffektivisering?

Kreditgarantier och statlig utlaning kan bada villkoras pé att energieffektiviseringsatgar-
der utfors. Det ar dock svérare att styra mot nivan pa energieffektivisering. For kreditga-
rantier skulle detta kunna ske genom att kreditgarantiavgiften — den avgift staten tar av
banken for att stélla ut kreditgarantin — differentieras efter den uppnadda energieffektivi-
seringsnivan pa renoveringen.s! For statlig utldning skulle staten kunna ta ut en hogre
ranta pa det kapital som lanas vidare till banker beroende pa ambitionsnivén pa renove-
ringen.

Med hjilp av en bidragskomponent ar det lattare att styra mot energieffektivisering ge-
nom att gora storleken pa bidraget betingat pa nivan av energieffektiviseringen.

Hur fordelar sig risker?

Risken for olika parter skiljer sig at bade mellan de olika styrmedlen och inom styrmedlen
beroende pa hur de utformas. For staten finns i allméanhet risken att fastighetsiagaren inte
fullfoljer sina dtaganden att hoja sin fastighet till en viss energistandard vilket dventyrar
att mélen med styrmedlet nas. For fastighetsidgaren finns ocksa risken att stodet uteblir
om renoveringarna inte nar de nivaer som utlovats av energikonsulten. Fér banken finns
risken att ldntagaren inte kan betala tillbaka pa sina lan, kreditgarantin ar till for att
minska den risken.

Kreditgarantier

Med kreditgarantier hamnar en stor del av den ekonomiska risken hos staten. Exakt hur
stor denna risk ar beror pa hur kreditgarantins riskdelning utformas. Riskdelningen mel-
lan kreditinstitutet och den statliga ldngivaren sker vanligen pa ett av fyra sitt:

e Delad risk (50% stat/50% bank)

e Pro-rata-garanti som bestims i forvag (staten tar ofta mellan 50% och 80% risk)

o First-loss-garanti, staten ticker all forlust upp till ett visst belopp, banken tar reste-
rande

e Second-loss-garanti, staten tacker all forlust som Overstiger ett visst belopp

Det kan vara svart att forutsdga hur stora utgifter for staten som kreditgarantin kan
komma att utgora. Detta kan bero pa konjunkturen: om de ekonomiska forutsattningarna
for ett stort antal fastighetsdgare med 1an uppbackade av kreditgarantier forandras pa en
géng kan detta innebéra att stora summor behover betalas ut i sjok. Detta problem kan
avhjilpas med en first-loss-garanti, men da faller denna risk istéllet pd bankerna.

Statliga lan

51 En sédan differentiering kan dock vara svirgenomford i i Sverige av juridiska skal.
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Vid statliga lan tillfaller kreditrisken framforallt banken, da denna har fordran pa fastig-
hetsdgaren. Om fastighetsagarens aterbetalningsforméga forsvagas far banken ta forlus-
ten.s2 Av denna anledning forandras bankernas bedomning av l&ntagare inte i ndgon
storre utstrackning bara for att de l&nar ut statliga medel.

Styrmedel i andra léinder

Ett antal lander har infort styrmedel for att 6ka incitamenten till att genomféra renove-
ringar som forbattrar energiprestandan i fastigheter. Styrmedlen styr inte mot att 6ka an-
talet renoveringar i sig. Generellt kan man ans6ka om 1an och kreditgarantier for samtliga
typer av atgiarder, men olika sétt att styra mot energieffektivisering forekommer i samt-
liga fall. Inom ramen for detta projekt har vi ndrmare studerat system i Tyskland, Storbri-
tannien, Nederlanderna, Frankrike, och Australien, jfr Tabell 1.3.

Tabell 1.3 Kreditgarantier och utlAningsprogram i ett urval av
lander

Styrmedel Land Typ av styrmedel Ar verksam
KfW gréna I18n och subventioner Tyskland L&n med kreditgaranti ~ 1990-
Green Deal Storbritannien L&n 2013-2015
Green Fund Scheme Nederlénderna L&n 1995-
Eco-PTZ Frankrike L&n 2009-
1200 Buildings Australien (Melbourne) Kreditgaranti 2010-
Kalla: Copenhagen Economics; programmens hemsidor.

Styrmedlen skiljer sig at pd manga sitt, men samma aktorer och funktioner finns i de
olika systemen, jfr. Figur 1.6.

52 Statliga 1an kan dérfor kombineras med kreditgarantier for att undvika att denna situation uppstér.
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Figur 1.6 Aktorer inblandade i finansieringsprogram

Statlig finansiar

Fastighetsdgare Kreditinstitut

Energikonsult

Kalla: Copenhagen Economics

Overgripande bygger samtliga system pa fem steg.

Fastighetsdgaren ansoker om lan;

Energikonsult besiktigar fastigheten;

Léngivaren l&nar ut pengar;

Staten subventionerar lanet;

Fastighetsdgaren genomfor renoveringar och projekten f6ljs upp.

kW

Fastighetsdgaren anséker om lan

Fastighetsdgaren ansoker om l&n for renoveringsatgarder i fastigheten. Lan kan sokas for
hela renoveringskostnaden (och inte bara for de atgéarder som sianker energiprestandan),
men begransas pa olika satt. I Tyskland sitts ett maximalt 1anebelopp pa EUR 75 000 per
atgird. I Nederlanderna och Frankrike kan fastighetsidgare bara beviljas 1an for atgarder
som forbattrar energiprestandan. I Storbritannien beviljades 1&n for alla ans6kningar som
bedomdes som l6nsammas3, men 1an kunde endast sokas for tgiarder som en energikon-
sult rekommenderade som energibesparande.

Flera av programmen innehaller dven bidragskomponenter, vanligen i form av utbetal-
ning av en klumpsumma nir atgarderna genomforts. I Tyskland motsvarar bidraget en
viss andel av atgardernas kostnad beroende pé vilken energiklass som huset nir efter at-
garderna genomforts.

Lanet amorteras sedan typiskt som ett vanligt l&n. I Storbritannien dterbetalas lanet dock
som en palaga pa elrdkningen, dir elleverantoren sedan formedlar vidare tilligget. I Au-
straliens 1200 Buildings-projekt sker aterbetalningen som en avgift liknande en palaga pa
fastighetsavgiften.

53 Baserat pa en uppskattning av forindrad energianvéindning som ett resultat av atgirderna.
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Lanet kan vara kopplat antingen till fastighetsagaren eller till fastigheten. Det senare in-
nebdr att 1anet fors vidare till nista dgare vid forsaljning eller 6verlételse av fastigheten.

Energikonsult som besiktigar fastigheten

For att ett 14n ska beviljas kravs vanligtvis att fastigheten besiktigas. Vid besiktningen be-
doms den nuvarande energiprestandan, lampliga atgarder foreslas, och mgjlig energibe-
sparing uppskattas.

Energikonsulterna &r ofta certifierade och krav stills pa teknisk kompetens. I Frankrike
anvands befintliga certifikat som delas ut till byggentreprenorer som intyg pa kunskap om
héllbart byggande som krav for att fd genomfora energikontroller. I Tyskland anordnas
utbildningar som ger majlighet att bli certifierad energikontrollant.

Energikonsulten betalas vanligtvis av fastighetsigaren sjilv. Men i Tyskland finns majlig-
het att ansoka om &terbetalning av delar av kostnaden, om renoveringen uppnétt en till-
rackligt bra energiklass.

Langivaren lanar ut pengar

Fastighetsdgaren vander sig sedan till Iangivaren med sin ans6kan. Langivaren ar vanligt-
vis en bank, men andra kreditinstitut forekommer ocksa. I Tyskland formedlar dven for-
sakringsbolag lan. I Storbritannien var ofta energibolag langivare.

Langivaren ar en nyckelaktor i systemet och har ofta ett antal uppdrag. Det vanligaste
uppdraget ar att 1angivaren bedomer den ekonomiska potentialen i ldneansokan. Ef-
tersom langivaren har fordran pa fastighetsdgaren (eller fastigheten) ligger det naturligt-
vis i deras intresse att granska ldntagarens aterbetalningsforméga.

Langivaren agerar dessutom vanligtvis mellanhand mellan fastighetsdgaren och den an-
svariga myndigheten som administrerar lanen. I flera lander faller det pa ldngivaren, van-
ligtvis en bank, att sammanstilla de ans6kningshandlingar, savil ekonomiska som tek-
niska, till den statliga akt6ren som sedan godkianner subventionen. Utvirderingar av
Frankrikes system visade att bankernas samarbetsvilja dr en starkt bidragande orsak till
att programmet ar framgangsrikt.

Staten subventionerar lanet
Nir en ldneansokan godkints sker subventionen av l&net — antingen genom en kreditga-
ranti eller genom att kapital formedlas via ldngivaren.

For utldningsprogram sker subventionen typiskt genom att staten lanar upp pengar pa
kapitalmarknader till Idgre ranta dn privata langivare kan. s+ Kapitalet tillgiangliggors se-
dan till l&ngivare som lanar vidare till fastighetsdgaren till l4gre rdnta an marknadsmaéss-
iga rantor.

54 I Nederlinderna sker uppléningen fran speciella grona fonder dir sparare valt att placera kapital. Fonderna administreras

gemensamt av enskilda banker eller en grupp av banker.
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For kreditgarantier utstiller staten en garanti for hela eller en del av 1anebeloppet till 1an-
givaren som ger skydd mot forluster. I Australien sker detta istéllet genom att den lokala
forvaltningen i Melbourne tar ut en "miljoavgift” som gar till att terbetala lanet. Denna
avgift har samma lagliga status som en skatt och har darmed foretrade framfor andra ty-
per av skulder, vilket 6kar sannolikheten att banken far tillbaka sina pengar vid en kon-
kurs och diarmed sdnker risken for banken. Kreditgarantier for energirenoveringar funge-
rar annars som kreditgarantier i allmanhet, dér risken delas mellan staten och langivaren
mot att staten tar ut en avgift for att stélla ut garantin.

Fastighetsdgaren genomfor renoveringar och projektet foljs upp

Slutligen genomfors de foreslagna atgarderna av fastighetsidgaren. En energikontrollant
besiktigar sedan fastigheten for att kontrollera att fastigheten har natt den energistandard
som angavs i ansokan, eller att specifika energieffektiviserande atgarder genomforts. Om
denna niva inte har uppnétts utfardas normalt ndgon slags sanktion. I Tyskland kan 1&n-
tagare som mottagit ett bidrag bli terbetalningsskyldiga for en del av bidraget.

Vi drar nagra generella slutsatser av denna genomgang.

1. Systemen kriiver ofta en hel del av fastighetséigaren. Denna maste soka
upp langivaren och ofta se till att alla handlingar, inklusive teknisk dokumentat-
ion om foreslagna renoveringsatgirder, lamnas in i samband med laneansckan.
Detta kraver ocksa att systemet foregéds av informationskampanjer for att sprida
kunskap och medvetenhet om systemet for att en efterfragan ska uppsta. Det in-
nebar ocksa att det dr viktigt att inta ldntagarens perspektiv nir styrmedlet desig-
nas for att det ska vara lockande. Ar systemet for komplext riskerar det att exklu-
dera alla utom de mest engagerade fastighetsidgarna, och dessa hade troligtvis ge-
nomfort renoveringar dnda. Detta var ocksa en av anledningarna till att Storbri-
tannien valde att avbryta sitt Green Deal-program; systemet var for komplext for
fastighetsédgare vilket gjorde att det inte utnyttjades i ndgon storre utstrackning.

2. Langivarna ar nyckelaktorer i systemet. Att involvera langivare i processen
ar ett medvetet val for att 6ka deras kunskap och vana vid att hantera energireno-
veringar. Pa langre sikt innebar detta att erfarenhet och kunskap byggs upp, och
ddrmed minskar forhoppningsvis bankernas risk, vilket mojliggor 1agre utldnings-
rantor och fler beviljade 1aneansokningar. Darmed kan statens inblandning fasas
ut pa langre sikt.

3. Det ir viktigt att viilja vad styrmedlet ska styra mot. Det vanligaste ar att
lanet styr mot att en viss niva pa energiprestanda uppnés. Detta garanterar dock
inte att energianvindning minskar. Ett tinkbart alternativ, som ocksé anvandes i
Storbritannien, ar att systemet utformas for att den faktiska energianvindningen
avgoOr nivan pa subventionen. Detta innebdr en mer direkt styrning mot minskad
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energianviandning, men forsvirar samtidigt for fastighetségaren att forutséga ni-
van pa energibesparingarna, ett problem som upplevdes i Storbritannien.ss An-
vands istillet energiklasser ar det viktigt att dessa uppdateras for att halla jaimna
steg med teknisk utveckling sa att styrmedlet faktiskt bidrar till maluppfyllelse. I
flera av systemen har energieffektiviseringskraven varit for svaga och man har be-
hovt héja kraven efter hand for att né styrmedlets mal om att forbattra fastighet-
ens energiprestanda.

4. Det saknas utvirderingar om huruvida styrmedlet ger upphov till ad-
ditionella atgérder. I Frankrike genomfordes 2011 en unders6kning som visade
att 28 procent av tillfrdgade hushall som genomforde investeringar i energieffekti-
vitet ansig att statligt stod (i form av bl.a. Eco-PTZ) var avgorande for att genom-
fora renoveringen. Det sdger dock inget om de hushall som faktiskt sokte lan ge-
nom Eco-PTZ och ifall de hade genomfort renoveringen dnd4. Studier fran Norda-
merika visar dock pé att ungefar 25-30 procent av samtliga lantagare i liknande
program hade genomfort energieffektiviserande renoveringar dven utan stodsy-
stemen.s® Denna niva borde dock bero pa storleken pa stodet och variera mellan
olika system.

1.5 Befintliga styrmedel i Sverige ir inte tillrickliga
ROT-avdraget och Boverkets kreditgarantier ar de styrmedel som finns i Sverige idag som
tydligast anvands for att stimulera renoveringar. I Budgetpropositionen for 2016 foreslogs
ocksé att en miljard kronor om &ret ska anslas till energieffektivisering och renoveringar
av flerbostadshus upplatna med hyresratt.s” Utover det finns ett antal generella styrmedel
som syftar till att justera prissignaler och paverkar dirmed marknadens aktorer, till ex-
empel energiskatter som gor energirenoveringar mer lonsamma. Det finns dock inga styr-
medel som ér tillrackligt starka for att 6ka renoveringstakten i den omfattningen som
kravs. I detta avsnitt beskriver vi de styrmedel som framst syftar till 6ka antalet renove-
ringar.

Boverkets kreditgarantier och ROT-avdraget anviands for att skapa ekonomiska incita-
ment att genomfora renoveringar. For att motverka likviditetsbrist pa kapitalmarknaden
anvands kreditgarantier. Kreditgarantierna formedlas av Boverket och syftar framst till
att 6ka bostadsbyggnationen men ges dven till ombyggnationer.s® Dessa utnyttjas dock
inte i sarskilt hog utstrackning®, men ingen formell utvirdering har gjorts av dessa.

ROT-avdraget sianker kostnaden for renoveringar genom att halva arbetskostnaden f6r
reparation, underhéll och om- och tillbyggnader i bostader far dras av fran fakturan.

55 1 Storbritanniens Green Deal betalade fastighetséigaren en palaga pé elrdkningen for att betala av pa kostnaden for &tgér-
derna. Denna pélaga skulle vara ldgre én virdet av energibesparingarna s att ménadskostnaden for kunden blev lagre som
ett resultat av dtgdrden. Det var anda mojligt for kunder att f& en hogre ménadskostnad beroende pa hogre energipriser dn
vintat eller pa grund av beteendeférindringar. Darmed kopplades nivin pa subventionen till faktiskt anvindning, och inte
till fastighetens energiprestanda.

56 Se IEA (2012, s. 102)

57 Prop. 2015/16:1 (ss. 48-49)

58 Boverket (2012)

59 Samtal med Boverket och banker.
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ROT-avdraget inférdes i sin nuvarande form 2008 for att stimulera arbetsmarknaden och
for att skapa fler vita arbetstillfallen.s En naturlig effekt av ROT-avdraget ar att det
skapar incitament for fastighetsiagare att genomfora fler renoveringar. ROT-avdraget kan
inte utnyttjas av hyresfastighetsiagare eller bostadsrattsféreningar dar atgarder gors pa
sjilva fastigheten (och inte i ligenheterna sjilva).

I regeringens budgetproposition for 2016 fran september 2015 foreslogs att en miljard
kronor om aret mellan 2016 och 2019 ska satsas pa upprustning av hyresratter. Anslaget
far anvinds for att ge bidrag till energieffektivisering och renoveringar av flerbostadshus
upplatna med hyresritt, samt fornyelse av utomhusmiljoer.s: Stodet ska tillfalla fastig-
hetsédgare i socioekonomiskt utsatta omraden och en del av bidraget ska ga till att be-
griansa hyreshojningar for de boende.¢?

Det finns dven exempel pé tidigare styrmedel som syftat till att renovera och modernisera
bostadsbestandet. I borjan av 1970-talet fanns det utrymme i bostadspolitiken att ta tag i
fragor som rorde det d aldrande bostadsbestdndet. En ny bostadssaneringslag formule-
rades for att hélla bostadsstandarden pa en acceptabel niva. I mitten av 19770-talet infor-
des dven speciella 1an och bidrag som syftade till att leda till energieffektiviserande om-
byggnationer av bostader.s

For de hinder kopplade till bristande kunskap och information som identifierades i av-
snitt 1.3 finns ett antal informationsinsatser och andra regleringar. Dessa bestar framfor
allt i informationsinsatser kring energieffektiviserande renoveringar. Det informativa
styrmedel som framst ar riktat till renoveringar ar Renovera Energismart. Det 4r en kam-
panj som inleddes i juni 2010 och drivs av Energimyndigheten, Boverket och Naturvards-
verket. Den syftar till att sprida information om energieffektiva renoveringar i miljonpro-
grammen.s Vidare finns kommunal energi- och klimattradgivning for smé- och medel-
stora foretag, hushéll och organisationer som i huvudsak finansieras av Energimyndig-
heten. Det finns dven ett antal regleringar som paverkar renoveringar. Den viktigaste ar
Boverkets byggregler som innehéller krav och rekommendationer pa bland annat utform-
ning och energiprestanda av byggnader.

Det finns alltsé styrmedel som styr mot renovering pa olika sitt, dels genom att bidra med
information, dels genom att ge ekonomiska incitament som sidnker trosklarna for att ge-
nomféra renoveringar. Dessa har dock inte varit tillrackligt starka for att uppna en 6kad
renoveringstakt. Det finns heller inget styrmedel som explicit kopplar stod till energief-
fektiviseringsatgarder. Varken de befintliga kreditgarantierna eller ROT-avdraget skapar
incitament till energieffektivisering.

Ett finansiellt styrmedel i form av statlig utlaning eller en forandrad kreditgaranti skulle
enligt var bedomning kunna, utéver de styrmedel som finns idag, bidra i ndgon utstrack-
ning till en 6kad renoveringstakt och kompletteras av befintliga styrmedel. Det skulle
kunna sdnka ldnekostnader for fastighetsagare och eventuellt bidra till att 6ka mangden

60 Boverket och Energimyndigheten (2013)

61 Prop. 2015/16:1 (ss. 48-49)
62 Regeringskansliet (2015)
63 Boverket (2003)

64 Energimyndigheten (2010)
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kapital som finns tillgdngligt for att finansiera renoveringar. Genom att 6ka vanan hos
banker att finansiera sidana projekt minskar &ven deras risk pa langre sikt vilket kan leda
till 1agre rantor. Ett sddant styrmedel skulle ddrmed kunna bidra till att avhjélpa de mark-
nadsmisslyckanden som finns pa kapitalmarknader som héjer utlaningsrantor och mins-
kar méngden kapital som ar tillgéngligt for renoveringsprojekt. For att minimera sned-
vridningar och hoga kostnader kravs dock att styrmedlet designas pé ratt sitt.

1.6 Vad maste vi hiansyn till nar vi designar ett styrmedel?
Det finns ett antal villkor som méste uppfyllas och som begriansar hur styrmedlet utfor-
mas. Vi kan identifiera &tminstone fyra sddana villkor som alla méaste beaktas samtidigt:

1. Stimulera bade bankernas och fastighetsdgarnas vilja att 1dna ut respektive anstka
om lan;

2. Se till att subventioner gar till additionella projekt samtidigt som styrmedlet ska
vara generellt och tillgdngligt for alla;

3. Inteintroducera for mycket nya inslag pa marknaden samtidigt som styrningen
maste vara starkare dn befintliga styrmedel, och;

4. Oka renoveringstaken och samtidigt gora styrmedlet betingat pa atgirder som
oOkar energieffektivisering.

Dessa villkor paverkar var och ett vilket typ av styrmedel som viljs och dess utformning.
Detta giller dels om man ska vilja mellan en kreditgaranti eller ett system med statlig ut-
laning, dels om ett bidrag ska betalas ut eller inte. Vissa av villkoren innebar motsatt-
ningar som méste balanseras. Detta géller punkt 2, 3 och 4. Punkt 1 och 4 innebar inte
nodvandigtvis motsittningar, utan bada syften gér att efterstriava. Vi gar igenom dessa en
och en och beskriver vad de innebar for valet av styrmedel.

Vi diskuterar for det férsta hur ett system med statlig utldning och en kreditgaranti upp-
fyller dessa krav. For det andra diskuterar vi hur en subvention i form av ett bidrag som
kopplas till energieffektiviserande atgarder och betalas ut utéver den statliga utlaningen
eller kreditgarantin uppfyller dessa krav..

Stimulera bankernas intresse att lina ut och samtidigt stimulera
fastighetsigare att lana
Styrmedlet ska skapa incitament f6r savil banker att 1dna ut pengar som fastighetsdgare
att ansoka om lan for att genomf6ra renoveringar. Var bedomning ar, som redan konsta-
terats, att den laga efterfrdgan pa renoveringar utgor ett storre hinder 4n bankernas ovilja
att godkidnna laneansokningar. Ett styrmedel bor darfor i forsta hand rikta in sig pa att
skapa incitament till att genomfora renoveringar. De eventuella hinder som kvarstar da
banker ldnar ut pengar kan dels 16sas med de kreditgarantier som finns idag, dels med en
inlarningseffekt som innebir att banker far upp erfarenhet och rutiner kring att bedéma
den ekonomiska potentialen i renoveringsprojekt.

Genom att subventionera energieffektiviserande renoveringar, genom till exempel ett bi-

drag, skapas incitament for fastighetsédgare att genomfora atgarder som forbattrar fastig-
hetens energiprestanda. Detta hindras dock av ett antal faktorer som redogors for i av-
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snitt 1.3, till exempel negativa miljoexternaliteter, hoga investeringskostnader eller bris-
tande information. Ur fastighetsdgarens perspektiv kan ett bidrag avhjélpa dtminstone
tva av dessa hinder.

Dels innebdr investeringar i renoveringar hoga initiala kostnader och lénga aterbetal-
ningstider. Detta kan i sig utgora ett hinder for att investeringar gors. Genom ett bidrag
kan denna hoga initiala kostnad sjunka nagot, om dn marginellt.

Dels ar energirenoveringar inte alltid 16nsamma.ss For fastighetsbolag som fattar beslut
pa kommersiella grunder maste atgarderna leda en forbattring av driftnettot som 6versti-
ger kostnaderna for tgdarden och darmed ge ett positivt nettonuvirde av investeringen.
Ett bidrag kan bidra till detta nettonuvirde.

Lagre rantekostnader och ett eventuellt bidrag leder till att kassaflodet frén en investering
blir hogre och risken att ldnet inte kan aterbetalas blir mindre. Bankers bedomningar av
laneansokningar dndras inte nodvandigtvis bara for att de lanar ut statligt kapital. Detta
forsvagar argumentet for ett statligt utldningsprogram som ett satt att 6ka mangden kapi-
tal tillgdngligt for renoveringar.

Med ett bidrag kommer incitamenten for renoveringar att 6ka. Det innebér att fler fastig-
hetsigare, dven fastighetsidgare vars investeringskalkyler inte var tillrdckligt starka utan
bidraget, kommer att ansoka om lan. Har fyller kreditgarantin en viktig funktion. Denna
har hittills fraimst anvénts for banker i fall dar fastighetsdgarens ekonomiska kalkyl varit
mindre stark. Vi bedomer att fler sidana ansékningar sker med stod av bidraget och att
kreditgarantin kommer spela en storre roll. Denna 6kade volym borde ocksé leda till att
bankerna blir mer vana vid att handldgga renoveringsprojekt med energieffektivisering-
sinslag.

Avvigningen mellan att skapa incitament for fastighetsdgare och langivare innebar ingen
motsittning utan kan pa olika sitt avhjalpas av savil statlig utlaning, kreditgarantier och
ett energieffektiviseringsbidrag.

Additionalitet och generalitet

Styrmedlet ska i forsta hand rikta sig till de som idag inte genomfor renoveringar. De re-
noveringar som styrmedlet finansierar ska med andra ord vara additionella, annars blir
styrmedlet dyrare dn vad som dr nédviandigt for att det ska uppna sitt syfte.

Samtidigt ska styrmedlet vara 6ppet for samtliga fastighetsiagare och inte differentieras
efter dgartyp eller var fastigheten ar beldgen.

Detta kraver att styrmedlet utformas sa att det séanker de hinder som drabbar dessa “ad-
ditionella” fastighetsidgare. Dessa utgors framst av dgare till mindre fastigheter (sméhusa-
gare och bostadsrittsféreningar) samt fastighetsigare pa svagare bostadsmarknader.
Hindren for dessa typer av fastighetsédgare ar vildigt olika. For mindre fastighetsdgare ar
de huvudsakliga problemen 1ag kunskap och langa aterbetalningstider fér investeringen.

65 I de fall energieffektiviseringsatgirder sker som en del av storre renoveringsinsatser r detta dock inte vanligtvis ett pro-

blem.
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Det forsta problemet avhjilps av informationsinsatser. Det andra avhjalps framfor allt av
att ett bidrag betalas ut.

For fastighetsdgare pa svaga bostadsmarknader ar problemet snarare bristen pa tillgadng
till kapital och begriansade mojligheter att h6ja hyran. Antingen pa grund av praxis kring
hyressittning da alla renoveringar medger hyreshéjningar, eller pa grund av marknads-
skil da mojligheten att hoja hyror pa svaga bostadsmarknader kan forsvaras da risk for
vakanser uppstar.

Minimera nya inslag och stark styrning

Det tredje villkoret innebar en avvigning mellan att undvika att inféra nya styrmedel
samtidigt som de styrmedel som finns idag inte varit tillrackligt effektiva for att 6ka reno-
veringstakten.

Det finns redan idag styrmedel som syftar till att 6ka renoveringstakten i form av Bover-
kets kreditgarantier. Det finns administrativa rutiner hos sévil Boverket som banker och
bostadsmarknadens aktorer kring anviandandet av dessa. Detta talar for att behalla kre-
ditgarantin snarare én att infora ett system med statlig utlaning, givet att de bada syftar
till att sanka ldnekostnader och 6ka miangden kapital tillgingligt for renoveringar.

I de intervjuer som genomforts i samband med denna rapport har flera aktorer uttryckt
skepticism till att infora fler styrmedel pd marknaden nar denna i grunden upplevs fun-
gera vil. Saval foretradare for byggbranschen och fastighetsigare stéller sig tveksamma
till att fler verktyg behovs. Istillet efterfragas 1angsiktiga spelregler. Detta talar aterigen
for att det befintliga systemet med kreditgarantier ar att féredra 6ver att infora ett alter-
nativt styrmedel.

Samtidigt méste incitamenten som befintliga styrmedel ger stirkas for att nd eventuella
politiska mal kopplade till renovering och energieffektivisering av byggnader. Eftersom de
befintliga styrmedlen inte lyckats gora detta, talar detta for att det styrmedel som finns
idag maste kompletteras, dels for att 6ka renoveringstakten och dels for att styra mot
energieffektivisering. Ett bidrag kan fylla detta syfte.

Oka renoveringstakten och samtidigt styra mot 6kad energieffektivisering
Styrmedlets mal ar att 6ka renoveringstakten i fastighetsbestdndet och samtidigt 6ka
energieffektiviteten. Dessa mal ir i stort komplementira. Okade renoveringar leder i all-
manhet till 6kad energieffektivisering forutsatt att “riatt” renoveringsatgiarder utférs som
mojliggor energieffektiviserande atgarder. Om fastighetsdgare kan identifiera majliga
energieffektiviseringsatgirder och bedomer dem som l6nsamma ar det rationellt att ge-
nomfora atgirderna. Detta kriver att fastighetsidgare framst tillskansar sig mer kunskap.

Det finns samtidigt ett behov av att styra mot renoveringséatgarder som explicit 6kar ener-
gieffektivisering. Att ge stdd till renoveringar i allménhet skulle innebéra att mindre reno-
veringar som inte paverkar energianvindningen skulle subventioneras, och darmed
minska styrmedlets majligheter att bidra till maluppfyllelsen.
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De befintliga kreditgarantier som stills ut av Boverket styr dock inte mot energieffektivi-
sering. Det skulle vara mojligt att villkora utnyttjandet av kreditgarantierna pa att energi-
effektiviseringsatgiarder genomfors. Kreditgarantierna ar dock redan idag underutnytt-
jade. Att lagga till villkor for att ansoka om kreditgaranti skulle lagga till ett lager av admi-
nistrativ borda som troligtvis skulle ha en negativ effekt pa nyttjandet.

Detta talar for att kreditgarantierna maste kompletteras med en komponent som styr mot
energieffektivisering.

Det finns argument for bade kreditgarantier, statliga 1an och bidrag
Sammanfattningsvis innebéar denna diskussion att det finns argument for bade ett system
med kreditgarantier likt det som finns idag, samt vissa argument ett system med statlig
utldning. Dessutom finns goda skal att infora ett bidrag som styr mot energieffektivise-
ring.

Argument for att behélla kreditgarantier grundar sig framforallt i att dessa redan finns
idag och darmed minskar den administrativa omstéllningen fér ansvariga myndigheter. I
sin nuvarande form har dock kreditgarantierna inte skapat tillrackligt starka incitament
for att 6ka renoveringstakten i ndgon storre omfattning. Kreditgarantierna utnyttjas end-
ast sporadiskt av banker.

Argument for statlig utlaning bestar i att det genom detta system skulle vara lattare for
staten att se till att mangden kapital tillganglig for 1an till renoveringar faktiskt 6kade.
Den mojligheten finns inte i ett system med bara kreditgarantier. Denna effekt kan dare-
mot forsvagas da banker inte nédviandigtvis kommer l&na ut pengar till lantagare med da-
lig kreditbedomning bara for att det ar statligt kapital. Lantagare kan visserligen fortfa-
rande rikna med lagre ldnekostnader, men tillgdngen till kapital 6kar inte for alla 14nta-
gare.

Det skulle finnas flera fordelar med att infora ett bidrag som styr mot energieffektivise-
ring. Det huvudsakliga argumentet for en bidragskomponent &r att det ar svart att pa ett
tydligt sitt ge incitament for fastighetsidgare att genomfora energieffektiviserande atgéar-
der som medfora hoga merkostnader med hjalp av statliga 1an eller kreditgarantier. Bada
dessa finansiella styrmedel ar svira att differentiera efter ambitionsnivan pa atgarder da
rantan pa 1an till stor del bestdms av andra faktorer dn de tekniska detaljerna av renove-
ringar. Syftet med detta bidrag ar framfor allt att ge fastighetsdgaren ett incitament att in-
hamta information om energieffektiviserande atgéarder och kan darmed fylla ett informa-
tivt syfte.
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Styrmedelsforslag

2.1  Styrmedlets syfte

Styrmedlets syfte ar att 6ka mangden tillgangligt kapital och sinka lanekostnader for fas-
tighetsagare att genomf6ra renoveringar och dirmed stimulera till en 6kad renoverings-
takt i bostadsbesténdet. Som beskrivits i det foregdende kapitlet bidrar flera faktorer till
att renoveringstakten halls nere. Detta styrmedel kan inte l6sa alla problem, men genom
att ge ett ekonomiskt incitament att genomfora renoveringar utéver de majligheter som
finns idag kan nagra av de hinder som identifierats i tidigare kapitel kunna 6vervinnas.

P langre sikt kan en positiv bieffekt av styrmedlet vara att olika aktorer blir mer vana vid
att hantera projekt som ror renoveringar, och i synnerhet energirenoveringar. Med tiden
skulle banker och langivare bli mer vana vid att handldgga den hér typen av projekt och
dirmed minska osdkerhet kring langivning till renoveringar.

Syftet ar att 6ka renoveringstakten si att Aven energieffektiviteten i byggnadsbestandet
oOkar. Till stor del sker detta automatiskt vid renoveringar: gamla komponenter byts ut
mot nyare, mer energieffektiva varianter och klimatskalet forbattras vilket minskar var-
meforluster. For att uppné styrning mot 6kad energieffektivitet behover darfor styrmedlet
vara villkorat p& uppnadda férandringar i energianvindningen.

2.2 Styrmedelsforslag

Overgripande beskrivning

Systemet utgar fran tre styrmedel: ett statligt 1&n, den befintliga kreditgarantin och en
energieffektiviseringsbonus. Bade det statliga l1&net och kreditgarantin syftar till att 6ka
renoveringstakten genom att sinka kapitalkostnaden, men i grunden attackerar de olika
problem. Energieffektiviseringsbonusen ar ett incitament for 6kad energieffektivitet.

Det statliga lanet ar till for att 16sa problemet med hoga lanekostnader och att ge 6kad till-
géng till kapital for kapitalsvaga fastighetsidgare. Staten har mojlighet att 1dna upp pengar
pa kapitalmarknaden till en ldgre rinta dn bankerna. Genom att formedla dessa medel till
banker kan de i sin tur 14na ut pengar till en rdnta som ar lagre dn den marknadsmassiga
rantan. Den lagre rantan leder till ett battre kassaflode for fastighetsdgaren. Trots att 18-
net ar subventionerat av staten dr det banken som #ger fordran pa lantagaren, darfor ar
det lampligt att kombinera det statliga ldnet med en kreditgaranti.

Kreditgarantin ar dven den till for att 16sa problemet med hoga lanekostnader, men ge-
nom att korrigera ett informationsmisslyckande. Informationsmisslyckandet &ar att ban-
ker overskattar de risker som uppkommer i samband med att 14na ut till fastighetsigare
och i synnerhet de risker som uppkommer vid energieffektiva investeringar vars kapital-
avkastning i praktiken bestar av framtida besparingar.

39



Forslag pa styrmedel for 6kad renoveringstakt

Kreditgarantin kommer att behalla den utformning som den har idag. Det dr bankerna
som ansoker om kreditgarantin nir fastighetsigaren har ansokt om ldn. Denna majlighet
anvinds oftast i fall dir ett projekt befinner sig pa marginalen till att né upp till de 16n-
samhetskrav som krivs av banken for att lanet skall beviljas. Den extra sikerhet som kre-
ditgarantin innebar kan leda till 14gre risk, lagre rantekostnader och darmed till ett battre
kassaflode.

Syftet med dagens kreditgaranti ar att 6ka bostadsbyggandet men de beviljas dven till om-
byggnadsprojektss. For att kreditgarantin skall tjana sitt syfte sa som det ar tankt i det har
styrmedelsforslaget behover den utvidgas. Aven renoveringsprojekt som inte ir ombygg-
nationer maste kunna beviljas kreditgarantin.

Bonusen betalas ut for atgarder som 6verstiger nybyggnadsstandard. Storleken pa energi-
effektiviseringsbonusen beror pd den faktiska forbattringen i fastighetens energiklass. Vil-
ken energiklass fastigheten uppnétt kontrolleras ett till tva ar efter att atgdrden genom-
forts.

Nedan presenteras tva forslag av styrmedlets utformning. Forslag 1 bestar av
kreditgarantin och energieffektiviseringsbonusen. Forslag 2 bestar av ett statligt finansi-
erat 1an i kombination med kreditgarantin och energieffektiviseringsbonusen. Da forsla-
gen ar mycket lika presenteras de bada i en gemensam text.

I det forsta forslaget finns foljande krav pa fastighetsdgaren: For att fa mojlighet att s6ka
energieffektiviseringsbonusen maste fastighetsigaren 1ata genomfora en energikartlagg-
ning av en energikonsult.

I det andra forslaget kravs det dven att fastighetsidgaren nyttjar det statligt finansierade
lanet, och darmed aven lever upp till de krav som dar stalls pé lantagaren. Energieffektivi-
seringsbonusen ar alltsa villkorad pa att fastighetsigaren beviljats lanet och 1atit genom-
fora en energikartliggning av en energikonsult.

For att fastighetsigaren skall fa ta del av energieffektiviseringsbidraget, oavsett vilket for-
slag det giller, kravs det att fastighetsdgaren under renoveringen genomfor atgarder som
hojer energiklassen pé byggnaden till minst nybyggnadsstandards’. Som ett resultat av
kartlaggningen lamnar energikonsulten forslag pd mojliga energieffektiviseringsatgirder
med mal att nd energiklass C, B och A. Fastighetsdgaren kan darefter planera renove-
ringen utefter dessa forslag. Ungefar ett ar efter renoveringen fardigstillts genomgér fas-
tigheten en energibesiktning som kontrollerar vilken energiklass fastigheten uppnitt.

66 I Plan- och bygglagen (2010:900) definieras ombyggnad som en “indring av en byggnad som innebir att hela byggnaden
eller en betydande och avgrénsbar del av byggnaden patagligt fornyas”.

67  Energiklass C for fastigheter i klimatzon I1I som ej ér eluppviarmda.
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Figur 2.1 Administration av styrmedel

Statlig finansiar

Fastighetsdgare Informations- Kreditinstitut
centrum

Energikonsult

Kalla: Copenhagen Economics

Organisation av styrmedlets administration
I Figur 2.1 redovisas styrmedlets administrationsschema. Nedan presenteras de olika ak-
torernas roll och vilka aktorer, i de fall sddana finns, som kan fylla dessa roller idag.

Fastighetsdgare

Fastighetsdgarna ar styrmedlets fraimsta mélgrupp, det ar deras yttersta ansvar att reno-
veringar ager rum. Det finns olika typer av fastighetsdgaress och styrmedlet ska vara till-
gingligt for samtliga dgartyper.

Informationscentrum

Informationscentrums funktion ar att koordinera och sprida information mellan akto-
rerna. Det skall minska informationsbarridrer och vara ett stod for aktorerna, sarskilt i
borjan nir styrmedlet implementeras.

Det ar utformat som en webbportal med vigledande steg-for-stegprocesser. De olika akto-
rerna har alla behov av olika typer av information. Fastighetsigarna kan vinda sig till in-
formationscentrum for att f4 kontakt med en energikonsult infor energikartlaggningen,
medan bankerna kan vinda sig till informationscentrum for att inhdmta underlag till 16n-
samhetsberdkningar.

Bankerna har efterfragat den funktion som informationscentrum utgor. De kan inhdmta
information om vilka effekter standardiserade atgarder har pa driftskostnader vilket tyd-
liggor vilka effekter atgirder har pa kassafloden. Detta innebér att banken battre kan upp-
skatta risker och mojligheter, vilket i ménga fall bor 6ka bendgenheten att ldna ut pengar

68 Exempelvis kommunala fastighetsbolag, privata fastighetsbolag, mindre, privata fastighetsiigare, bostadsrittsforeningar,

enskilda fastighetsiagare/villadgare
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och i vissa fall till lagre rinta. Eftersom storleken pé energieffektiviseringsbidraget kan ha
betydelse for fastighetsigarens kassaflode, och pa grund av osékerheten om hur stor den
blir, dr det viktigt att banken enkelt kan kontrollera de besparingar fastighetsédgaren kan
né upp till i och med en renovering.

Storre fastighetsidgare har behov av kvalitetssidkrad information och stod i att kontrollera
den stora process som en renovering ofta innebar. En mindre fastighetségare har oftare
behov av kunskap om vart de skall vinda sig for att fa hjilp, information om vilka effekter
olika atgarder resulterar i och vigledning i lampliga tillvigagangssitt.s> Gemensamt for
samtliga aktorer ar att informationscentrum underlittar beslutsfattandet och steg-for-
stegprocessen hjalper aktorerna att komma vidare i projektet.

Boverket och Energimyndigheten arbetar i en pdgiende utredning med ett forslag till ut-
formning av ett informationscentrum for hallbar resurseffektiv renovering som bér kunna
fylla denna roll.

Energikonsult

Energikonsultens roll ar att genomfora energikartlaggningen och lamna forslag pa lamp-
liga energieffektiviserande atgiarder som kan genomforas vid renoveringen, samt att efter
ett till tva ar utviardera renoveringen.

Energikonsulten maéste vara certifierad och kan kontaktas genom informationscentrum,
men fastighetsdgarna har aven mojlighet att kontakta en certifierad energikonsult pd egen
hand. Storre fastighetsdgare har vanligtvis egen kunskap om méjliga atgiarder och har
diarmed ett mer begrinsat behov av energikonsulten jamfort med en mindre fastighetsa-
gare.

Det finns certifierade energiexperter” som i teorin kan fylla den hir funktionen. For att
bli certifierad kravs en grundliggande och relevant teknisk utbildning, fem ars erfarenhet
inom bygg- och forvaltningsbranschen, tva ars erfarenhet inom eller med néra anknyt-
ning till energianvindning och inomhusmiljo, allmén lamplighet f6r uppgiften samt en
godkind tentamen.

Kreditinstitut

Kreditinstitutets roll dr att formedla korrekt prissatt kapital till fastighetsdgaren, utifran
de forutsattningar som kommer med styrmedlet. For att detta skall ske s& friktionsfritt
som majligt kravs tillgéng till genomgripande och tillforlitlig information.

Vi bedomer att bankerna ar den aktor som dr mest 1dmpad att ta den hér rollen. De har
erfarenhet av utldning och riskhantering samt ar vana vid att handskas med mer eller
mindre komplexa finansiella produkter. Det finns dessutom en fordel i att de flesta fastig-
hetsidgare redan ar kunder hos en eller flera banker, dirmed maéste inte en ny kundrelat-
ion byggas upp.

Statlig finansidr

69 Nationellt Renoveringscentrum (2015)

70 Boverket (2014)
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Den statliga finansiarens roll ar att formedla lanet till kreditinstitutet, att erbjuda kredit-
garantin till kreditinstitutet, samt att tillhandahalla fastighetsdgaren med energieffektivi-
seringsbonusen.

Den aktor som mest lampar sig for den har uppgiften ar Boverket d& de redan har erfa-
renhet av att administrera den kreditgaranti som finns idag. Boverket har ocks& kunskap
om fastigheter, renoveringar och renoveringsbehovet.

Styrmedelsprocessen

Styrmedlet administreras genom en process i fem steg. I det forsta steget konstaterar fas-
tighetsdgaren att det finns ett renoveringsbehov och anséker om 1an. Fastighetsdgaren
kan d& antingen vinda sig till informationscentrum for att fa vigledning, eller vinda sig
direkt till 1angivaren. Nedan utgar vi fran att fastighetsidgaren anviander sig av informat-
ionscentrum.

I det fall fastighetsdgaren vill ha mojlighet att ansoka om det statligt finansierade lénet el-
ler om energieffektiviseringsbonusen, ar nista steg ar att kontakta en energikonsult som
bedomer projektets energieffektiviseringspotential. Energikonsulten informerar, och for
en dialog med fastighetsdgaren, om lampliga atgarder som forvéntas lyfta fastighetens
energiklass till niva A, B samt C. Med hjalp av energikonsultens rad planerar fastighetsa-
garen vilka dtgirder som skall ingd i renoveringen, och baserat pa planeringen och dess
forvantade effekter ansoker fastighetsigaren formellt om det statligt finansierade lanet
hos banken och om energieffektiviseringsbonusen pé informationscentrum. For att bevil-
jas lanet kravs det att fastigheten berdknas na energiklass C eller 6ver. Kostnaden for en
energikartlaggning dr ca 100 000-150 000 kronor och det finns idag mojlighet att séka
bidrag for upp till 30 000 kronor av denna kostnad.

I det tredje steget analyserar banken projektets 1onsamhet och kassaflode, for att bedom-
ningen ska bli s korrekt som mojligt finns informationen fran fastighetsigaren och ener-
gikonsulten tillgdnglig pa informationscenter. Det dr ocksa i detta steg som banken, vid
behov, ansoker om kreditgarantin hos Boverket. Detta gar i praktiken till pad samma sitt
som i dagsldget. Daremot méste omfattningen av vilka projekt som kan ansoka om kredit-
garantin forandras, i vilken utstrackning beskrivs nedan. Om det dr aktuellt med det stat-
ligt subventionerade lanet ar det ocksa i detta steg som banken anscker om kredit hos Bo-
verket for att formedla kapital till fastighetsdgaren.

Det fjarde steget ar att genomfora renoveringen. Alla de utgifter som renoveringen gene-
rerar redovisas till Boverket, detta gors via informationscentrum for att hélla administrat-
ionen sa enkel som mojligt.

Det femte och sista steget ar att efter ett till tva ar utviardera vilka effekter renoveringen
fatt pa fastighetens energiklass. Energikonsulten genomfor utvirderingen, om energiklas-
sen nar klass C eller 6ver faller energieffektiviseringsbonusen ut enligt den schablonme-
tod som redovisas i Figur 2.2. En renovering som resulterar i energiklass D eller lagre kan
inte fa energieffektiviseringsbonusen. En renovering som resulterar i energiklass B eller A
emotser en bonus som uppgér till 50 procent av den merkostnad det innebar att uppné
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respektive energiklass. En renovering som resulterar i energiklass C emotser en bonus
som uppgér till 25 procent av merkostnaden.

Figur 2.2 Uppndadd energiklass och maximal erhallen bonus

0..0..0.. 9,

Not: Som andel av merkostnad fér energieffektiviseringsatgarder.

Kalla: Copenhagen Economics

For att né energiklass C kravs att energianvindningen minskar med 59 procent, merkost-
naden uppgar i det fallet till 320 kr/m2 och bonusen uppgar darmed till 80 kr/m2. For att
uppna energiklass B krivs att energianvandningen minskar med 71 procent, merkostna-
den uppgér da till 1642 kr/m2, bonusen dr motsvarar da 821 kr/mz=.

Figur 2.3 Energiklass efter atgardspaket

Atgardspaket kWh/m? Forandring i % Energiklass Merkostnad
Utan upprustning 164 F

Begrénsad upprustning 113 -31 % E 320 kr/m?
Fullstdndig upprustning (1) 67 -59 % C 1447 kr/m?
Fullstdndig upprustning (2) 48 -71 % B 1642 kr/m?
Not: Nybyggnadsstandard &r satt till 80 kWh/m?, vilket motsvarar bestdmmelserna for ej eluppvérmda hus

i klimatzon III. Merkostnaden for atgardspaketen &r framtagna av WSP (2015).
Kalla: Copenhagen Economics, underlag fr&n (SABO, 2009), (Boverket, 2014) och (WSP, 2015)

Vad krivs for att genomfora styrmedlet?

For att styrmedlet skall fungera korrekt behover en del administrativa komponenter och
regelverk komma till inom olika omréden. Men det kommer dven att krivas vissa forand-
ringar inom befintliga regelverk.

Krav pd forandringar i regelverk

For att anstka om kreditgaranti kréavs idag att projektet kan definieras som en ny- eller
ombyggnation”t. Det méste dndras sa att mindre projekt som inte raknas som ombyggnat-
ioner kan beviljas kreditgaranti. Forslagsvis bor dndring av en byggnad enligt definit-
ionen en eller flera tgdrder som dndrar en byggnads konstruktion, funktion, anvand-
ningssitt, utseende eller kulturhistoriska viarde”” omfattas av kreditgarantin.

71 Boverket (2012)
72 Regeringskansliet (2014)
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Eftersom det inte finns nagot regelverk kring statligt subventionerade 1n av den hir ty-
pen behover ett sdidant komma till. Vi foreslar att de projekt som, efter ovanstéende for-
andringar, omfattas av kreditgarantin aven skall omfattas av lanen.

Lanet kommer att ha en lagre rantekostnad &n ett 1an som férmedlas av banker pa kom-
mersiella villkor. Fastighetsdgare kan idag vanligtvis f4 1an till en ridnta pd mellan 2 och 6
procent for renoveringar.”? Rédntenivan utgar fran statens utldningsrianta som 2015 har
faststallts av Riksgilden for 2015 till 1,65 procent.” Pa denna ldaggs ocksa en avgift som
ska ticka statens administrationskostnad och kreditrisken fran lantagaren. Hur stor ris-
kersittningen dr beror pa lantagarens riskbild. En ldntagare som &r forknippad med hog
risk méter en hogre riskersattning och darmed en hogre totalkostnad jaimfort med en 1a-
grisklantagare, jfr. Figur 2.4

Figur 2.4 Lantagarens kostnader som andel avlAinesumman

4,5%
4, 0%

3, 5%

3,0%

2, 5%

2,00 Jp—
1, 5% -
1,08 —_—

0, 5% —

0,00 — <
Ligriskintagare Hogriskddntagare

----- Uddningsrinta  se--ces Admministrationsersdtining = = Riskersattning Total

Kaélla: Copenhagen Economics

Ett rimligt antagande ar att denna avgift uppgar till en niva som gor att rdntan pa det stat-
liga 1anet ar tva procentenheter lagre dn marknadsréantan for en given lantagare (dock inte
lagre an statens utldningsréanta), vilket ar ungefir den niva som det statliga utlaningspro-
grammet i Tyskland uppnatt.”s

Villkor for att ta del av lan och bidrag
For att beviljas 1dnet maste foljande villkor vara uppfyllda:

o Fastighetsigaren méste ha genomfort en energikartlaggning;

73 Information frén intervju med banker.

74 Riksgilden (2014)
75 Copenhagen Economics (2013)
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e Renoveringen dr berdknad att nd minst energiklass C.
For att ett energieffektiviseringsbidrag ska betalas ut kravs att
e Renoveringen uppnar energiklass C, B eller A.

Det dr mojligt att renoveringsatgiarden inte uppnar den niva som energikonsulten be-
domt. Det ar inte ett krav att fastighetsdgaren ska genomfora precis de &tgarder som ener-
gikonsulten rekommenderar, dessa ar bara ett forslag. Detta innebér en viss risk for sta-
ten. Det ar viktigt att eventuella sanktioner mot fastighetsigaren framfor allt innebar en
risk for fastighetsdgaren, och inte for 1angivaren.

I de fall statligt 1an har sokts for en renovering som inte visar sig na upp till energiklass C
vore ett naturligt steg att dndra lanevillkoren sa att rantan uppgér till en marknadsrénta.
Detta skulle dock skapa betydande osékerheter inte bara for fastighetsigaren utan ocksa
for langivaren. Langivaren har fordring pa fastighetsiagaren och om dennes ekonomiska
forutsattningar forandras, t.ex. genom sanktioner, d&ventyras eventuellt d&ven aterbetal-
ningsférmagan. Risken for att denna situation skulle kunna uppsta skulle i sig innebara
risk for langivaren och riskera att Idneansokningen avslas. Det ar darfor rimligt att denna
risk far baras av staten, och att lantagaren 4nda far ta del av den lagre rantan under lanets
I6ptid. Sannolikheten att denna situation skulle uppsta far dock anses vara liten. For de
flesta fastighetsédgare ar renoveringar som for fastigheten till energiklass C l1onsamma. Ef-
tersom fastighetsidgaren far information av detta genom den energikartliggning som lanet
ar betingat pé vore det rimligt att anta att fastighetsdgaren och véljer att genomfora dessa
renoveringar.

Vad giller energieffektiviseringsbidraget undanhalls detta om renoveringen inte uppnar
energiklass C, B eller A. Om fastighetsdgaren inte har genomfort en renovering som med-
for betydande merkostnader i form av energieffektiviserande atgiarder ar det naturligt att
detta inte premieras. Det kan fortfarande finnas en risk att fastighetsidgaren genomfor en
atgard som rekommenderas av energikonsulten i god tro, men som visar sig inte leda till
att fastighetens energiprestanda hojs trots allt. Denna risk faller pa fastighetsdgaren, men
bor minimeras av tillgang till tidigare projektinformation genom informationscentrum.

Som vanligtvis sker niar banker hanterar langivning stills dven i detta fall krav pa att 1an-
tagaren skall vara kreditvardig. I intervjuer med representanter fran bankvisendet som
Copenhagen Economics genomfort har det framgatt att subventioner, oavsett av vilket
slag, inte paverkar huruvida ett 14n beviljas eller inte. Det som avgor huruvida en lanta-
gare beviljas ett 1an dr dennes dterbetalningsforméga utan att hansyn tas till subvent-
ioner. Men intervjuerna har ocksa visat att det 4r mdjligt att kreditgarantin skulle utnytt-
jas mer om antalet ansékningar fran finansiellt svaga lantagare blir fler, ndgot som tro-
ligtvis kommer att ske i och med att styrmedlet implementeras.

Ovriga krav som stills pa lintagaren ir att en energiexpert har genomfort energikartléigg-
ningen, och att den planerade renoveringen ar forvantad att nd minst energiklass C.

Personal
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Det nya styrmedlet kommer att kridva mer av den avdelning som idag hanterar kreditga-
rantier hos Boverket. Exakt hur stor den extra personalstyrkan behover vara beror pa hur
stort genomslag styrmedlet fir. Nedan presenteras inom vilka omraden personal behover
komma till, exakt i vilken utstrackning ar en empirisk friga som kommer att behova ut-
varderas och uppdateras efter hand.

Utover dessa behover det komma till personal som kan arbeta med hanteringen av energi-
effektiviseringsbonusen. De ansvarar for att bonusen betalas ut pa ett korrekt vis genom
att kontrollera det underlag som fastighetsagaren och framforallt energiexperten lamnar
in. Tabell 2.1 visar de antaganden som gjorts angaende vilka krav som stélls pa ytterligare
personal samt hur manga heltidstjanster som vi bedomer beh6va komma till for att han-
teringen av energieffektiviseringsbonusen skall fungera.

Tabell 2.1 Krav pa ytterligare personal till hantering av bonus

Antaganden Krav p& personal och kostnader

Administration

Tidsatgdng per bonusansokan (timmar) 24 Personal (timmar) 7 200
Antal bonusansékningar per ar 300 Personal (heltidstjénster) 4
Arbetstid och personal Personalkostnad per &r och anstalld & 501 067
Arbetsdagar per ar 226 Total personalkostnad per &r 1 995 399
Arbetstimmar per dag 8

Arbetstimmar per ar 1808

Ménadslén 30 000

Rlder 35
Not: a personalkostnad per &r och anstalld har berdknats med hjalp av https://www.verksamt.se/alla-e-

tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar, 2015-11-04

Kalla: Copenhagen Economics

Ut6ver personal som arbetar med energieffektiviseringsbonusen kommer det dven att
kravas personal som arbetar med administrationen av det statliga 1anet. Deras uppgift ar
att hantera laneansckningarna som kommer in till Boverket fran kreditinstituten, och se
till att de lever upp till stallda krav. I Tabell 2.2 finns de antaganden som gjorts for att be-
rakna antalet extra heltidsanstéllningar och resultatet av berdkningarna.
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Tabell 2.2 Krav pa ytterligare personal till hantering av lanede-

len

Antaganden Krav pa personal och kostnader

Administration

Tidsatgdng per I&neansdkan (timmar) 24 Personal (timmar) 7 200
Antal I8neansokningar per ar 300 Personal (heltidstjanster) 4
Arbetstid och personal Personalkostnad per &r och anstalld @ 501 067
Arbetsdagar per ar 226 Total personalkostnad per 8r 1 995 399
Arbetstimmar per dag 8

Arbetstimmar per ar 1808

Manadslén 30 000

Rlder 35

Not: a personalkostnad per ar och anstalld har berdknats med hjalp av https://www.verksamt.se/alla-e-

tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar, 2015-11-04.

Kalla: Copenhagen Economics

Beroende pa hur stort genomslaget blir for styrmedlet ar det troligt att d&ven kreditgaranti-
avdelningen behover utokas till fler 4n tre personer. P& Boverkets kreditgarantiavdelning
arbetar idag tre personer, varav vissa arbetar deltid. Idag stills det ut ungefar 30 kredit-
garantier per ar.”» Om antalet kreditgarantiansokningar uppnér 300 per ar kommer det
att kravas 4 stycken heltidsanstillningar under antagandet om att en kreditgarantianso-

kan tar 24 timmar att handligga, jfr. Tabell 2.3.

Tabell 2.3 Krav pa personal till hantering av kreditgarantierna

Antaganden Krav pd personal och kostnader
Administration Personal (timmar) 7 200
Tl_dsatgang per kreditgarantiansdkan 24 Personal (heltidstjanster) 4
(timmar)
Antal kreditgarantiansékningar per ar 300
Personalkostnad per ar och anstalld
a 501 067
Arbetstid och personal Total personalkostnad per 8r 1 995 399
Arbetsdagar per ar 226
Arbetstimmar per dag 8
Arbetstimmar per ar 1 808
Manadslén 30 000
Rlder 35
Not: a personalkostnad per ar och anstélld har beraknats med hjalp av https://www.verksamt.se/alla-e-

tjanster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar, 2015-11-04.

Kalla: Copenhagen Economics

76 Johansson (2015)
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Kopplat till informationscentrum behover det finnas rddgivare som kan hjalpa aktorerna
att hitta ratt information. De behover ocksé kunna guida fastighetsédgare genom processen
om ett sddant behov skulle efterfragas. Dock ar forvantningen att informationscentrum
skall vara sa pass vilutformat att radgivarfunktionen kan vara rejilt begréansad till storlek.
Nir informationscentrum byggs upp kravs det insatser fran olika yrkesgrupper. Schablon-
exempel behover konstrueras med hjilp av byggnadsingenjorer, banktjansteméan och
energiexperter.

Budgetanslag
Det finns fyra kostnader som paverkar stadsbudgeten:

e Administrativa kostnader

e Kostnader for det statliga lanet

e Kostnader for kreditgarantin

e Kostnader for energieffektiviseringsbonusen

De administrativa kostnaderna tdcker in de personalstyrkor och resurser som behover
komma till for att styrmedlet skall fungera. Var uppskattning ar att det i Forslag 1 med
endast kreditgarantin och energieffektiviseringsbonusen kravs 11 heltidsanstillningar. I
Forslag 2 som innefattar alla tre komponenter kravs minst 15 heltidsanstillningar for att
administrera energieffektiviseringsbonusen, kreditgarantin och lanedelen den radgivande
funktionen, jfr. Tabell 2.4.

Tabell 2.4 Personal och personalkostnad for de olika forslagen

Forslag 1 Forslag 2

Heltidstjénster Kostnad per 8r Heltidstjénster Kostnad per 8r
Statligt 13n - - 4 1995 400
Kreditgaranti 4 1 995 400 4 1 995 400
Energieffektiviseringsbonus 4 1 995 400 4 1 995 400
Informationscentrum 1 1503 201 1 1503 201
Totalt 9 5 494 000 13 7 489 400
Not: a personalkostnad per &r och anstalld har berdknats med hjalp av https://www.verksamt.se/alla-e-

tjianster/rakna-ut/rakna-ut-vad-en-anstalld-kostar, 2015-11-04.

Kaélla: Copenhagen Economics

Anslaget och budgetutrymmet som berdknas nedan utgar frin antagandet att personalen
ar anstilld och finansierad av Boverket.

Enligt véra berakningar skulle styrmedlet krdva ungefar 9oo miljoner kronor per ar for
att finansiera bidraget i Forslag 1. Av dessa kommer 100 miljoner kronor fran en antagen
den underliggande renoveringstakten pa ca 1 procent. For att finansiera Forslag 2 kravs
en budget for bidraget pa 1 550 miljoner kronor per ar, varav drygt 100 miljoner kronor
kommer frén finansiering av den underliggande renoveringstakten dar en liten andel av
bestadndet genomgar renoveringar som hojer fastigheten till energiklass C eller Gver.
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For att finansiera lanen kravs en ldnestock pa 29 700 miljoner kronor per r. Av dessa be-
hovs 8,8 miljarder kronor for att finansiera den underliggande renoveringstakten och 21
miljarder kronor for renoveringar som sker utover dessa, se Tabell 2.5. Denna lanestock
kan finansieras antingen genom skatteintékter eller genom att staten lanar pengar.

Tabell 2.5 Budgetanslag och linestock, miljoner kronor per ar

Forslag 1 Forslag 2
Bidrag 1075 1551
L8nestock 0 29 738
Not: En underliggande renoveringstakt pa 1 procent per ar antas.

Kalla: Copenhagen Economics

Kreditgarantin fortsitter att vara sjalvfinansierad genom den avgift som tas ut idag. Ener-
gieffektiviseringsbonusen skall ddaremot anslagsfinansieras for att halla nere ldntagarnas
kostnader. Liksom personalbehovet ir anslagets storlek nagot som i framtiden kommer
att behova utvirderas och justeras beroende pa efterfrdgan for styrmedlet.

2.3 Effekter~

Styrmedlet far en viss effekt pa renoveringstakten som ett resultat av att fastighetsidgare
tidigareldgger renoveringsatgarder.” Vi beraknar att Forslag 1 och 2 6kar renoveringstak-
ten med 0,6 respektive 0,9 procentenheter av flerbostadshusbestindet per ar, jamfort
med referensfallet utan styrmedel, se Tabell 2.6. Detta motsvarar ungefir 15 000 respek-
tive 23 000 ytterligare lagenheter som renoveras varje ar. For ett bestand pa 600 000 la-
genheter innebir det att det skulle ta ungefar 82 ar att renovera hela bestandet med en
renoveringstakt pa 1,2 procent. Med en renoveringstakt pa 1,8 procent skulle det istillet
ta 55 &r, och med en renoveringstakt pa 2,1 procent skulle det ta 48 ar.

Styrmedelsforslagets effekter berdknas utifran tva scenarier om utvecklingen av energi-
priser.” Under kinslighetsscenariot blir effekten pa renoveringstakten mindre av styrme-
delsforslagen jamfort med referensfallet utan styrmedel. Styrmedlet ar da Detta beror pa
att renoveringstakten ar hogre utan styrmedel nar energipriserna ar hogre eftersom den
potentiella kostnadsbesparingen far fastighetsigare att tidigareldgga sina renoveringar.
Detta sker alltsa dven utan styrmedel.

77" En beskrivning av metod for och antaganden bakom berikningar redovisas i Bilaga A

78 Vi rdknar med att en viss mingd ligenheter behdver renoveras under en given period. Denna sammanlagda mingd paver-
kas inte av styrmedelsforslaget, ddremot kan styrmedlet paverka nér dessa renoveringar sker.

79 Iresten av detta avsnitt presenterar vi frimst resultaten fran basscenariot utan energiprisokning och redovisar fler resultat i
Bilaga A.
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Tabell 2.6 Arlig renoveringstakt

Elprisscenario Referens Forslag 1 Forslag 2

Basscenario 1,2% 1,8% 2,1%
Kéanslighetsscenario 1,7% 2,3% 2,3%
Not: I basscenariot antas en arlig energiprisékning om 0 procent per &r. I kénslighetsscenariot antas en

energiprisdkning om 2 procent per ar. Se Bilaga A for fler resultat.

Kalla: Copenhagen Economics

Den Gkade renoveringstakten drivs helt av att renoveringar sker i fastigheter som ligger i
storstadskommuner. Detta beror i var modell pa att moéjligheten att héja hyror leder till
stor del drivs av mojligheten att h6ja hyran som ett resultat av renoveringen. Det ar end-
ast pa bostadsmarknader med hog efterfragan pa bostdder som majliga hyreshojningar ar
tillrackligt stora for att ge incitament att tidigareldgga renoveringar. En mer utforlig be-
skrivning av modellresultaten ges i Bilaga A.

Denna okade renoveringstakt medfor samtidigt att energieffektiviseringen 6kar snabbare
an den hade gjort utan styrmedel. Utover den minskade energianvindning som kommer
av de renoveringar som sker i referensfallet, minskar den sammanlagda energianvand-
ningen i basscenariot med ytterligare 0,5 procentenheter per ar (mitt som andel av fler-
bostadshusens sammanlagda arliga energianviandning) per ar som ett resultat av Forslag
1, respektive 0,7 procentenheter som ett resultat av Forslag 2, se Tabell 2.7.

Tabell 2.7 Effekt pa energieffektiviseringstakt

GWh per &r %-enheter
Forslag 1 154 0,5%
Forslag 2 211 0,7%
Not: Avser effekter frén basscenariot utan energiprisokning.

Kalla: Copenhagen Economics
Vi kan dra tva generella slutsatser fran dessa effektberakningar.

For det forsta ar effekten pa renoveringstakten osiker, och kan pa sin h6jd leda till att re-
noveringstakten okar med en procentenhet per r. Detta stimmer 6verens med resultat
fran andra lander. Erfarenheter fran de olika finansiella styrmedlen som inforts i Tysk-
land, och Frankrike som diskuteras i det foregdende kapitlet, samt liknande styrmedel
som finns i Kanada och Irland, visar att styrmedlen anvénds for att renovera ungefar 1-2
procent av byggnadsbestandet per ar.® Detta sdger dock inget om utstrackningen som
styrmedlen bidrar till att finansiera additionella atgiarder, men siffran ar jamforbar med
vara resultat.

I modellen finns dock inga begransningar i form av exempelvis kunskapsrelaterade hin-
der. Det innebir att samtliga fastighetségare som har ett renoveringsbehov ocksé ar med-
vetna om detta och har fullstdndig kunskap om vilka alternativ som finns tillgéngliga.

80 JEA (2012)
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Aven med det informationscentrum som foreslas 4r det osannolikt att samtliga fastighets-
dgare kommer vara si palista, vilket i s fall betyder att effekten ar 6verskattad.

For det andra innebér styrmedlet enligt vara berdkningar att bidrag och rantesankningar
i huvudsak gar till fastighetsagare i storstadsomraden som har mojlighet att h6ja hyror.
Detta ar inte den grupp som vi i férsta hand har identifierat som utsatta for kapitalbrist,
utan styrmedlet bidrar istéllet till att skynda pa renoveringstakten i starka bostadsomra-
den.
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Slutsatser, problem och vidare ut-
redningsbehov

Vi har i den hir rapporten presenterad forslag pa tva majliga styrmedelsutformningar. I
det hir kapitlet sammanfattar vi vira rekommendationer avseende dessa.

Vidare diskuterar vi vilka problem styrmedlet inte 16ser. De foreslagna styrmedlen avhjal-
per potentiellt tva hinder, svarigheter att fa tillgdng till kapital for fastighetsagare pa
svaga bostadsmarknader, och hoga ldnekostnader, som forsvarar for fastighetsigare att
lana kapital till atgardsforbattringar. Det ar samtidigt viktigt att forsta att styrmedlet inte
loser alla, eller ens de viktigaste problemen som hindrar renoveringar. Andra politiska
losningar kravs for att komma till ratta med dessa hinder.

Slutligen diskuterar vi ett antal andra aspekter som bor utredas innan ett eventuellt styr-
medel inférs. Inom ramen for detta uppdrag ingar att konsekvensanalysera vilka effekter
styrmedelsforslaget har pa renoveringstakten och energieffektiviteten. Ett antal bredare
effekter borde ocksa utredas innan dess att styrmedlet infors. Styrmedelsforslaget innebar
ingrepp pa ett antal marknader och dven att resurser omfordelas mellan olika delar av
samhdllet. Detta paverkar incitament hos bland andra fastighetsigare, ldngivare och
byggbranschen. Vilka effekter detta har pa olika aktorer och marknader utreds inte inom
ramen for detta uppdrag, men négra viktiga punkter blir belysta i kapitlets andra del.

3.1 Sammanfattade rekommendationer
Baserat pa genomgangen i Kapitel 1 och 2 gor vi féljande rekommendationer for att inféra
ett finansiellt styrmedel i Sverige

1. Kreditgarantierna som finns idag bor inte 6verges. Kreditgarantierna
borde i teorin kunna l6sa de problem som ett finansiellt styrmedel ska l6sa: att ge
tillgang till kapital for vissa fastighetsidgare som har svag ekonomi. Den frimsta
anledningen till att kreditgarantin i dagsldget inte utnyttjas i ndgon storre ut-
strackning ar att kinnedomen om dessa ar 1ag bland fastighetsidgare och banker.
Genom véra intervjuer med banker framgér det att nar bankerna har haft ett par
framgéangsrika projekt med kreditgarantier anvinder de dem flera génger.

2. Vinta med att infora ett system med statliga 1an. Ett system med statliga
1&n bor inte inforas forran kreditgarantiernas interaktion med det informations-
centrum som Boverket och Energimyndigheten haller pa att utveckla har utviarde-
rats. Det ar fortfarande mojligt att vissa fastighetsdgare fortfarande upplever hin-
der att finansiera renoveringar. Dessa kommer dock troligtvis besta av fastighets-
dgare pa vikande marknader som har svart att hoja hyror for att finansiera reno-
veringar och utgora en relativt begransad andel av fastighetsbesténdet. Ett gene-
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rellt styrmedel som riktar sig till samtliga fastighetsdgare som syftar till att pa-
verka en specifik grupp fastighetsidgare skulle riskera att finansiera fastighetsa-
gare som redan idag skulle genomfora atgiarder. Det vore i sa fall lampligare att
overvaga ett mer riktat stodsystem till kapitalsvaga fastighetsdgare pa vikande
marknader. Viljer man dndé att nigon gang i framtiden infora ett system med
statliga 1&n finns mycket erfarenhet att hamta frdn andra ldnder som har infort
dessa system, kanske framst Tyskland, men dven Nederlinderna, Frankrike och
dven Storbritannien. Det forslag som vi presenterar ovan hamtar ocksa inspirat-
ion fran dessa lander.

3. Ett energieffektiviseringsbidrag borde 6vervigas. Aven om vi bedomer
att de ekonomiska argumenten ar svaga for att infora ett styrmedel som o6kar re-
noveringstakten i allmanhet, finns det fortfarande betydande hinder {f6r energief-
fektiviserande atgirder. Det ar ett vilbelagt problem att fastighetsigare kan ha
svart att finansiera sddana atgarder med hjilp av hojda hyror. Generella skatter
pa energi och koldioxid ar nodvandigtvis tillrackliga for att Gverbrygga detta hin-
der. Att subventionera energieffektiviserande atgarder kan dirmed vara motive-
rat. Genom att utforma ett sidant bidrag sa att endast merkostnader subvention-
eras kan undvika att icke-additionella atgarder tilldelas subventioner. Samtidigt
Utgor dessa merkostnader en relativt liten del av den sammanlagda investerings-
kostnaden, varfor ett bidrag kopplat till detta troligtvis skulle ha en begransad ef-
fekt pa renoveringsbeslut i allménhet.

4. Forvantningarna pa styrmedlet bor inte vara for hoga. Styrmedlet kom-
mer troligtvis ha en begriansad effekt pa renoveringstakten, oavsett utformning.
Detta beror framfor allt pd att de hinder som star i vigen for renoveringar och
inte ar relaterade till de finansieringsrelaterade hindren som ett finansiellt styr-
medel skulle kunna avhjalpa troligtvis ar storre, se nedan.

3.2 Styrmedlet l6ser inte alla problem

Styrmedlet kan 16sa problem péa kapitalmarknaden som forhindrar renoveringar och
energieffektiviserande atgirder. Det leder till ldgre ldnekostnader vilket redan pa kort sikt
innebar att fler renoveringar kommer till. P4 langre sikt finns det anledning att tro att
styrmedlet leder till battre kunskaper om den hir typen av renoveringar hos flera av akto-
rerna, men kanske frimst hos banker och fastighetsigare. Darmed sénks riskerna for
banker ytterligare. De fastighetsdgare vi forvantar oss frimst kommer att ha anvindning
for styrmedlet, och alltsd formaé sig att renovera i storre utstrackning, ar mindre fastig-
hetsdgare i orter utanfor storstiderna och bostadsrattsforeningar i stérre stader.

Det finns dock hinder som detta styrmedel inte 6verkommer, frimst av den anledningen
att dessa hinder inte uppstar pé kapitalmarknaden. Ett forsta problem ar hindret for att
hoja hyror. Detta kan dels bero pa att forutsiattningarna pa den lokala bostadsmarknaden
inte tillater hyresh6jningar utan att vakanser uppstar. Det kan ocksa bero pé att vissa at-
garder, till exempel fasadombyggnader som forbattrar klimatskalet, inte medger hyres-
héjningar om de inte samtidigt hjer bruksvérdet pa lagenheten.
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Ett andra problem som forsvarar for att f4 ekonomisk tackning for energieffektiviserande
atgirder kan vara utformningen av fastigheters energikontrakt. Ménga flerbostadshus har
i sina kontrakt for el och varme, framforallt fjarrvirme, fasta komponenter av avgifter
som inte sjunker (pa kort sikt) pa grund av energibesparande atgarder.

En tredje problem uppstar di renovering kraver acceptans fran de boende i huset. En
energieffektiviserande atgird ar séllan eftertraktad av de boende eftersom den ofta inte
innebar en standardh6jning som mérks i de boendes vardag.

Ett fjdrde problem som finns bland aktorerna dr brist pa kunskap. For manga, framforallt
mindre fastighetsidgare, kan det svara svart att veta vilka atgarder som finns tillgiangliga
eller vilka dtgarder som ar lampliga att genomfora. For att komma runt detta behévs
kompetensutveckling genom informationsinsatser. I styrmedelsforslaget finns informat-
ionscentrum med som en kunskapsbank just for att minska kunskapshindret.

3.3 Vidare konsekvensanalyser bor goras

Styrmedelsforslaget i denna rapport har diskuterats utifrdn samhéllsekonomisk effektivi-
tet och forvantade effekter pa renoveringstakt och energieffektivisering. Det finns inom
ramen for detta uppdrag daremot inte mojlighet att ga in pa narmare detalj kring ett antal
potentiella konsekvenser som styrmedlet kan foéra med sig. Dessa konsekvenser skulle be-
hova utredas ytterligare innan det féreslagna styrmedlet infors och bor atminstone nam-
nas i detta sammanhang.

Inom ramen for detta uppdrag har effekten pé olika marknader av att infora ett styrmedel
som subventionerar vissa dtgiarder inom byggindustrin inte utretts.

Den kostnadssinkning for fastighetsdgare som liagre rantor och bidrag i form av en ener-
gieffektiviseringsbonus ger upphov till kommer resultatera i efterfragan f6r renoveringar
okar. En del av denna kostnadssdnkning kommer troligtvis att motverkas av 6kade priser
inom byggsektorn. Det finns indikationer pa att detta skedde som ett resultat av att ROT-
avdraget aterinfordes 2008.51 I takt med att priserna stiger inom byggindustrin borde
dock dven konkurrensen 0ka, vilket pa sikt leder till att priserna sjunker igen. Detta hind-
ras dock av att bristande konkurrens inom byggsektorns2. Brist pa kompetent arbetskraft
gor att 1onerna inom sektorn stiger och forhindrar priskonkurrens. Arbetsféormedlingen
bedomer att kvalificerade arbeten inom byggsektorn, till exempel byggnadsingenjorer och
tekniker, anldggningsarbetare, montorer, snickare &r bristyrken de kommande 10 aren.

Vidare finns férdelningspolitiska 6verviaganden som &r viktiga att utreda. Det finns en
risk att styrmedlet gagnar fastighetsigare som dnda hade genomfort renoveringar, eller
fastighetsidgare som underldtit att renovera. Oavsett innebar styrmedlet att offentliga me-
del omfordelas till fran allmanheten till en utvald samhallsgrupp vilket kraver en djupare
analys av omfordelningseffekterna.

81 Dagens Nyheter (Rot hojer priset pa hantverkstjinster), 2011-09-30, http://www.dn.se/ekonomi/rot-hojer-priset-pa-hant-

verkstjanster/.
82 Boverket (2003)
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Ytterligare en faktor som skulle behova utredas i mer detalj ar hur styrmedelsforslaget
skulle paverka banker och andra l&ngivares beslut om att stilla ut 1an och hur ranteldget
skulle forandras for lantagare. Detta ar viktigt inte minst pa grund av den stora roll som
banker &r tdnkta att spela i systemet. En sddan utredning skulle t.ex. kunna innehalla en
finansieringsmodell med olika scenarioanalyser for att forstd hur rantor och lanebeslut
skulle paverkas.s:

Slutligen skulle ett systemanalysperspektiv kunna anldggas for att utreda konsekvenserna
av detta styrmedel. Renoveringar kan dven ha stora sociala konsekvenser i form av for-
battrad kringmilj6 vilket exempelvis kan leda till storre trygghet f6r boende i socialt ut-
satta omraden. Ett alltfor ensidigt fokus pé energibesparingar vid renoveringar skulle i
varsta fall kunna leda till att kapital allokeras om till energirenoveringar fran upprustning
av kringmiljon i bostadsomraden, dven om séddana “sociala” renoveringar skulle ha hogre
samhillsekonomiskt virde.

83 Jfr. Ernst & Young (2008)
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Effektberakningar

A.1  Metodbeskrivning

Indelning a data
Vi delar in flerbostadshusbesténdet efter fyra variabler:

e Kommun

o Agarkategori

o Alder

e Virde av ombyggnad

Agarkategori utgors av fyra typer av dgare:
e Allméinnyttiga bostadsbolag

e Svenska aktiebolag

e Bostadsrittsforeningar

o Ovriga

Tabell A.1 Agarkategorier

Agarkategori Antal lagenheter Bostadsarea Lokalarea
Allmannyttigt bostads- 746 272 48 087 088 5463 528
bolag

Svenskt aktiebolag 477 705 31 684 407 7 126 801
Bostadsrattsférening 966 173 67 732 034 6 710 403
Ovriga 346 515 21 784 723 4 672 191
Totalt 2 536 665 169 288 252 23 972 923
Not: [Note]
Kalla: SCB

Bestindet delas in i fyra alderskategorier, baserat pad SCB:s indelning:

o Alder saknas: Nybyggnadsér saknas

o Alder 1: Innehiller virderingsenheter byggda fore 1965

e Alder 2: Innehéller virderingsenheter byggda mellan 1965 och 1974 (miljonpro-
grammet)

e Alder 3: Innehéller virderingsenheter byggda efter 1974
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Tabell A.2 Alderskategorier

Aldersklass Antal ldgenheter Bostadsarea Lokalarea
Rider saknas 96 452 6 461 904 1102 546
Alder 1 1219990 77 125 883 12 334 918
Alder 2 585918 39983 127 4 804 404
Alder 3 634 305 45 717 338 5731 055
Totalt 2536 665 169 288 252 23972923
Not: [Note]

Kélla: SCB

Varde av ombyggnad delas in efter fem olika grupper:

e  Grupp 1: Om- och tillbyggnadskostnaden ar hiogre dn 70 procent av berdaknad ny-
byggnadskostnad

e Grupp 2: Om- och tillbyggnadskostnaden ar 20-70 procent av beriknad nybygg-
nadskostnad

¢ Grupp 3: Om- och tillbyggnadskostnaden ar ldgre 4n 20 procent av berdknad ny-
byggnadskostnad

e Grupp 4: Varderingsenheter dar nybyggnadsaret saknas och ombyggnadsaret
ar senare an vardedret. Varderingsenheter dar bara ombyggnadséaret finns.
Viarderingsenheter dir viardeéret dr senare dn nybyggnadsaret och ombygg-
nadsaret saknas. Dessa ar troligen ombyggda fore 1988, vilket ar det forsta
aret for ombyggnadsar som finns i registret.

o FEjombyggda: innefattar de som inte dr med i grupperna ovan, viarde-
ringsenheter diar nybyggnadsar ar lika med vardedr och ombyggnadsar sak-
nas. Varderingsenheter dar nybyggnadsar, viardedr och ombyggnadsar saknas.
Viarderingsenheter diar nybyggnadséaret ar senare dn vardearet

Tabell A.3 Viarde av ombyggnad

Grupp Antal ldgenheter Bostadsarea Lokalarea
Grupp 1 125 587 7 732 378 1 001 057
Grupp 2 339 159 21 479 129 3878 509
Grupp 3 632 652 42 634 303 6 195 819
Grupp 4 246 607 16 335 833 2 688 431
Ej ombyggda 1192 660 81 106 609 10 209 107
Totalt 2536 665 169 288 252 23972923
Not: [Note]
Kalla: SCB

Med 290 kommuner, fyra dgarkategorier, fem &lderskategorier och fyra olika viarden av
ombyggnad innebir det att vi delar in bostadsbestdndet i 23 200 olika grupper. 41 pro-
cent av dessa grupper innehaller lagenheter.
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Tabell A.4 Antal grupper
Variabel Antal grupper per variabel Antal grupper (kumulativt)
Kommun 290 290
Agarkategori 4 1160
Alder 5 5800
Varde av ombyggnad 4 23 200

Not: [Note]

Kalla: Copenhagen Economics

Gruppernas egenskaper

De olika grupperna har olika egenskaper beroende pa de fyra variablerna kommun, dgar-
kategori, dlder, och virde av ombyggnad. Dessa egenskaper tilldelas dels baserad pa fak-
tiskt data och dels pa antaganden som Copenhagen Economics gor. Vi beskriver dessa
egenskaper for varje grupp.

Kommun
Beroende pd kommun, och mer aggregerade geografiska kategorier, skiljer sig grupperna
it med avseende pé:

e Marknadslage
¢ Energiférbrukning per kvadratmeter

“Marknadslige” ar i sin tur indelat i fyra kategorier beroende som beskriver kommunens
bostadsmarknads«:

e Stark: Hir ingér storstadskommunerna runt Stockholm, Géteborg och Malmoé enligt
SCB:s definition

e Balanserad: Kommuner med fler dn 75 000 invanare utanfor storstadsomraden

e Priskinslig: Kommuner med mellan 25 000 och 75 000 invénare utanfor storstads-
omréiden

¢ Vikande: Kommuner med farre dn 25 000 invanare utanfor storstadsomraden

Grupper med olika marknadslége skiljer sig 4t med avseende péa bostadsbolagens ekono-
miska situation. Detta beror ocksa pa dgartyp och redovisas i tabellerna nedan.

84 Denna indelning foljer beskrivningen i SABO (2000).
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Tabell A.5 Intikter (netto), kronor per kvadratmeter

Allménnyttigt bost-

Marknadsldage Bostadsrattsférening Svenskt aktiebolag adsbolag Ovriga
Stark 692 1113 1102 969
Balanserad 659 998 973 877
Priskanslig 642 927 935 835
Vikande 642 927 935 835
Not: SCB:s data ar indelad i Stor-Stockholm, Stor-Goéteborg, Stor-Malmé, kommuner mer fler an 75 000

invdnare samt kommer med farre &n 75 000 invanare. Storstadskommunerna, dvs starka bostads-
marknader ar ett genomsnitt av de tre forsta. Balanserade bostadsmarknader utgdrs av kommuner
med fler &n 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden). Priskansliga och vikande bostadsmarknader
utgors av kommer med farre &n 75 000 inva8nare och har samma véarde.

Kalla:  Data fr&n SCB.

Tabell A.6 Taxeringsvirde, kronor per kvadratmeter
Allmannyttigt bost-

Bostadsrattsférening Svenskt aktiebolag adsbolag Ovriga

Stark 11 740 9493 8 557 9930

Balanserad 8729 7 650 7 039 7 806

Priskanslig 5241 5347 4176 4921

Vikande 5241 5347 4176 4921
Not: SCB:s data ar indelad i Stor-Stockholm, Stor-Goteborg, Stor-Malmé, kommuner mer fler an 75 000

invanare samt kommer med farre &n 75 000 invanare. Storstadskommunerna, dvs starka bostads-
marknader ar ett genomsnitt av de tre forsta. Balanserade bostadsmarknader utgérs av kommuner
med fler &n 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden). Priskansliga och vikande bostadsmarknader
utgérs av kommer med farre an 75 000 invdnare och har samma varde.

Kalla:  Data fr&n SCB.

Tabell A.7 Skulder som andel av taxeringsviarde, procent
Allmannyttigt bost-

Bostadsrattsférening Svenskt aktiebolag adsbolag Ovriga

Stark 32 61 36 43

Balanserad 41 66 42 50

Priskanslig 53 99 79 77

Vikande 53 99 79 77
Not: SCB:s data ar indelad i Stor-Stockholm, Stor-Goteborg, Stor-Malmd, kommuner mer fler an 75 000

inv@nare samt kommer med farre &n 75 000 invanare. Storstadskommunerna, dvs starka bostads-
marknader ar ett genomsnitt av de tre forsta. Balanserade bostadsmarknader utgérs av kommuner
med fler &n 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden). Priskansliga och vikande bostadsmarknader
utgors av kommer med farre &n 75 000 inv8nare och har samma vérde.

Kélla: Data fran SCB.

Energiforbrukning per kvadratmeter ar uppdelat i forbrukning av el och forbrukning av
fjarrvarme och skiljer sig &t mellan kommuner.
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Tabell A.8 Genomsnittlig energianvindning i kommuner (ovik-
tat), kWh per kvadratmeter

Medelvarde
el 38
fjarrvarme 103
sammanlagt 143

Not:
Kalla:  Data fr&n SCB.

Energiforbrukningen per kvadratmeter skiljer sig ocksé it beroende pa fastighetens alder.
Uppgifter frdn Energimyndigheten redovisas i tabellen nedan.

Tabell A.9 Genomsnittlig energianviandning efter byggnadsar,
kWh per kvadratmeter

kWh/m2 uppvdrmning och
varmvatten (exklusive fastig-

Energianvéndning med fa-

Bygg%r hetsel, ej temperturkorrige- Energianvéndning fastighetsel stighetsel
rad) 8r 2014
-1940 146 33 179
1941-1960 145 32 177
1961-1970 134 30 164
1971-1980 135 30 165
1981-1990 119 27 145
1991-2000 120 27 147
2001-2010 107 24 131
2011-2013 88 20 108
Samtliga 134 30 164
Not: Fastighetselen berdknas som ett schablontilligg om 30 kWh/m? pa den genomsnittliga energidt-
géngen till uppvarmning. Detta tillidgg har skalats upp eller ner beroende pa uppvarmningen i respek-
tive byggdrskategori.
Kalla: Data fran Energimyndigheten och Copenhagen Economics berakningar.

Dessa data har aggregerats over de fyra alderkategorierna enligt tabellen nedan.

Tabell A.10 Genomsnittlig energianvindning efter alderskate-
gori, kWh per kvadratmeter

KWh/m2 uppvarmning och

Rider Var;:;:lft:]ntfe?;(gleurirri;:rsigg: Energianvandning fastighetsel Energianvéncérllivr\}%/t:qtza)l
rad) 8r 2014

Rider 1 146 33 178

Rider 2 134 30 164

Rider 3 114 25 139

Alder saknas 134 30 164

Samtliga 134 30 164
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Not:

Kaélla: Copenhagen Economics berdkninar.

Inom varje kommun har el- och fjarrvirmeanviandningen sedan justerats for varje alders-
kategori beroende pd kommunens sammanlagda el- och fjarrvirmeanvandning och &l-
dersgruppens genomsnittliga el- och fjarrvirmeanviandning.

Alder och virde av ombyggnad
Utdver energianviandningen skiljer sig olika aldersgrupper at beroende pa renoveringsbe-
hov. Detta beror ocksa pa viardet av ombyggnaden.

Vi antar forst att renoveringsbehovet ar, hdansyn ej taget till ombyggnadsvirde, relaterat
fastighetens alder. Vi antar att renoveringsbehovet beroende pa &lder ar normalférdelad
med ett genomsnitt pd 30 ar och en standardavvikelse pa 15 ar sa att den kumulativa dis-
tributionsfunktionen kan tolkas som sannolikheten att en fastighet behéver renoveras
som en funktion av dess dlder. Det innebir att vid 30 ar dlder behover hilften av fastig-
heterna renoveras, och vid 50 ar alder behéver 9o procent av fastigheterna renoveras.

Tabell A.11 Renoveringsbehov som funktion av dlder

Byggar Genomsnittlig 8lder Andel med renoveringsbehov
-1940 75 100%
1941-1960 64.5 99%
1961-1970 49.5 90%
1971-1980 39.5 74%
1981-1990 29.5 49%
1991-2000 19.5 24%
2001-2010 9.5 9%
2011-2013 3 4%
Not:
Kaélla: Copenhagen Economics berakningar.

Vidare antar vi att renoveringsbehovet beror pa virdet av ombyggnaden enligt nedan.

Tabell A.12 Renoveringsbehov efter virde av ombyggnad

Varde av ombyggnad Andel med renoveringsbehov
Grupp 1 15%
Grupp 2 55%
Grupp 3 90%
Grupp 4 65%
Ej ombyggda 100%
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Not:

Kaélla: Copenhagen Economics berakningar.

Sammantaget innebar det att renoveringsbehovet uppdelat bade pé aldersgrupp och
varde om byggnad blir enligt tabellen nedan. Sammanlagt innebar det att 63 procent av
flerbostadshusytan i Sverige har ett renoveringsbehov enligt detta antagande. Detta inne-
bir att av fastigheter som tillhér Alder 2, som motsvarar miljonprogrammen, behéver 79
procent av bestandet renoveras.

Tabell A.13 Renoveringsbehov efter viirde av ombyggnad

Ej om-

Grupp 1 Grupp 2 Grupp 3 Grupp 4 byggda Summa

Alder 1 15% 55% 89% 65% 99% 75%
Alder 2 14% 50% 81% 59% 90% 79%
Alder 3 5% 17% 29% 21% 32% 31%
Rlder saknas 8% 36% 56% 47%
Summa 14% 52% 76% 59% 65% 63%

Not: Inga byggnaden finns for Grupp 2 och 3 déar alder saknas.

Kalla: Copenhagen Economics berakningar.

Antaganden fran WSP

WSP genomfor parallellt med detta uppdrag ett uppdrag for att ta fram atgardspaket for
renoveringar som beskrivs enligt nedan. Atgirdspaketen ir baserade pa olika typer av &t-
garder som beskrivs i SABO (2009). Inom ramen for det uppdraget gor WSP ett antal an-
taganden som vi ocksa anviander oss av. Dessa redovisas i tabellerna nedan.

Tabell A.14 Atgiirdspaket

Varav merkostnad

Total renove- "5 onergieffekti-

Uppnadd energi- ringskostad

Bendmning i WSP Benamning i SABO (2009)

(2015) besparing (SEK/m2) (S\I/Eili?gr;t_:)]
Business as usual Minimal upprustning 16% 2 000 19
Lonsamt paket Begransad upprustning 31% 6 000 320
Extra allt (Fr;'Sta”dig upprustning 59% 12 000 1447
Extra allt (F;;'Sté”dig upprustning 71% 12 000 1642
Not: Endast en version av Fullstédndig upprustning redovisas i SABO (2009). Vi har gett dem siffrorna 1 och

2 baserat pd WSP:s tv3 versioner av detta atgardspaket. Alternativen i WSP:s forslag for Extra allt
skiljer sig at beroende p& val av system for fran- och tilluftsventilation.

Kalla:  WSP (2015)

Vidare gors foljande antaganden:

e Kalkylranta: 4%

e Elpris: 1,46 kr/kWh

e Fjarrvarmepris: 0,89 kr/kWh

e Energiprisokning i basfall: 0%

e Energiprisokningar i kinslighetsfall: 2%
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For berakningarna som presenteras i rapporten anvinds en arligt energiprisokningar pa
0%. Kanslighetsfallet redovisas i avsnitt A.2 nedan.

Beskrivning av modellen

Modellen férsoker simulera investeringar i renoveringar for var och en av de 23 200 grup-
perna baserat pa ekonomiska uppgifter, forandringar i energianvindning och kostnader
for de olika dtgardspaketen. De 23 200 olika grupperna kan darmed ses som individuella
fastighetsidgare som representerar alla fastighetsdgare inom sin grupp. Genom att rikna
ut hur styrmedlet paverkar kostnaderna for renoveringar kan vi underséka hur de olika
styrmedelsforslagen paverkar renoveringsbesluten.

Vi antar att det finns tva perioder, period 1 och period 2. Period 1 borjar vid tidpunkt ¢,
och slutar vid tidpunkt ¢,. Period 2 borjar vid tidpunkt ¢, och slutar vi tidpunkt .. Vi antar
att en Period motsvarar en tid pa 10 ar s att Period 1 och 2 ar 20 ar 1ang. Flerbostadshu-
sen ir indelade i grupperna Alder 1-3 (samt Alder saknas). Alder 1 bestr av samtliga
byggnader som ar byggda fore 1964. Vi antar godtyckligt att de dldsta byggnaderna i
denna grupp ar byggda 1940 (dldre dn sa och de hade beh6vts renoveras tidigare) vilket
ger en bredd pa 24 ar (1964-1940)). Alder 2 har en bredd pa 9 ir (1965-1974). Alder 3 har
en bredd pa 41 &r. Genomsnittet av detta 4r ungefir 24 ar. DA fastigheter ir Alder 2 ar
overrepresenterade i bestandet viljer vi att avrunda detta nedét till 20 ar. Det innebar att
de 63 procent av bestdndet som har ett renoveringsbehov idag maste atgérdas inom den
kommande 20-arsperioden.ss

En andel (63 procent, jfr. Tabell A.13 Renoveringsbehov efter virde av ombyggnad) av
samtliga fastigheter har vid tidpunkt ¢, ett renoveringsbehov och maste fatta beslut om
investeringar i renoveringsétgarder. Fastighetsdgaren kan vilja mellan att genomfora en
Begransad upprustning eller en av de tvé fullstindiga upprustningarna och att antingen
genomfora denna renovering under Period 1 eller Period 2.

Vi antar vidare att samtliga fastigheter med renoveringsbehov (dvs. 63 procent av bestan-
det) maste ha genomf6rt en renovering vid slutet av Period 2. Om fastighetsdgaren inte
genomfor en renovering vid slutet av Period 2 “straffas” denna genom att tvingas betala
kostnaden (inklusive kapitalkostnader) for att finansiera en Begransad upprustning.
Detta kan tolkas som att byggnaden vid slutet av Period 2 har natt ett sidant skick att fas-
tigheten maste renoveras for att inte behdva tomstillas. Vidare antar vi att, om fastighets-
agaren inte renoverade vid borjan av Period 1 straffas fastighetsdgaren med att behéva be-
tala kostnaden (inklusive kapitalkostnad) fér en Minimal upprustning. Detta kan tolkas
som att mindre atgirder ar nodviandiga for att se till att vissa komponenter inte gar son-
der.

Processen illustreras 6verskadligt i figuren nedan.

85  Detta blir relevant nér vi riknar om effekter i Period 1 till Arsbasis. P4 &rsbasis innebir det att tre procent av bostadsbest&n-

det stalls infor renoveringsbeslut varje ar, och att de efter tio ar maste genomfora en mindre renovering eller efter tjugo ar
tvingas genomfora en mer omfattande renovering.
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Figur A.1 Illustration av modell
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Kalla: Copenhagen Economics

Fastighetsdgarna fattar sedan renoveringsbeslut utifran en netto-nuvirdesprincip dar fas-
tighetsagaren forst utvarderar om nagot alternativ har ett positivt nettonuviarde (NNV) i
Period 1 och i sa fall véljer det med hogst NNV. Om renovering inte sker i Period 1 viljer
fastighetsigaren att genomfora det alternativ som har hogst NNV i Period 2.

Fastighetsdgaren méste darmed viga kostnader och nyttor av att genomf6ra renoveringar
ide tva perioderna. Vi gar igenom dessa sidor i tur och ordning.

Kostnader
Kostnaderna for att genomfora renoveringar bestér i vir modell av tvd komponenter:

o Investeringskostnaden, som ges av tabell Tabell A.14 Atgirdspaket. Av denna ut-
gor en del merkostnader for energieffektiviserande dtgarder som ligger till grund for
bidragskomponenten i styrmedelsforslaget

¢ Kapitalkostnaden
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Kapitalkostnaden berdknas som den sammanlagda rantekostnaden for investeringskost-
naderna. Vi antar att investeringen l&nefinansieras till 75 procent och att l&net har en 16p-
tid p 30 ar. Ovriga 25 procent finansieras med eget kapital och har ett arligt avkastnings-
krav pé 4 procent.

Rintan for lanet varierar mellan olika lantagare beroende pd marknadslage. Vi antar att
rantan ar mellan 2 och 6 procent beroende pa marknadslidge och korrelerar linjart med
skuldnivan som andel av taxeringsvirdet pa de olika marknaderna. Det innebar att fastig-
hetsdgare pa starka bostadsmarknader kan ta 1an till 2 procents rénta, fastighetsigare pa
balanserade marknader till 2,8 procents réanta, och fastighetsigare pa priskinsliga och vi-
kande marknader till 6 procents rianta.ss

Tabell A.15 Riantor
Marknadslage Skulder i % av taxeringsvarde Rénta
Stark 43% 2,0%
Balanserad 50% 2,8%
Priskanslig 77% 6,0%
Vikande 77% 6,0%
Not:

Kalla: Copenhagen Economics uppskattningar baserat pd intervjuer med Nordea och Danske Bank.

Den sammanlagda investeringskostnaden for att renovera en 70 kvadratmeter stor ldgen-
het pé en balanserad bostadsmarknad redovisas i tabellen nedan.

Tabell A.16 Total kostnad for renovering av ligenhet pa 70 m2

Begransad upprustning Fullstandig upprustning
Investeringskostnad 420 000 840 000
Kapitalkostnad 234 565 469 130
Sammanlagd kostnad 654 565 1309 130
Not: Avser investeringar pa en balanserad bostadsmarknad pa 18n med 30 &rs |6ptid med 2,8 procents
ranta.
Kalla: Copenhagen Economics

De enskilda kostnadskomponenterna for de olika forslagen redovisas i tabellerna nedan.
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Figur A.2 Total kostnad att renovera en léiigenhet till energiklass
C, tusentals kronor
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Note: Antar att en Begransad upprustning genomfors pa en lagenhet pa 70 kvadratmeter.

Source: Copenhagen Economics

Figur A.3 Kostnad att renovera lagenhet till energiklass A, tu-
sentals kronor
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Note: Antar att en Fullstandig upprustning genomfors pa en lagenhet pa 70 kvadratmeter.

Source: Copenhagen Economics

Nyttor

Renoveringar for ocksd med sig positiva effekter pa fastigheternas ekonomi i form lagre
driftskostnader och mojligheter till hyreshojningar. I var modell raknar vi med féljande
nyttor frn renoveringar:

e Liagre energikostnad
e Mgjlighet att hoja hyror
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e Alternativkostnad till att inte renovera

Viardet av minskad energianvindning fas frdn WSP:s scenarier och de energipriser som
antas i denna.

Magjligheten att hgja hyror ar en viktig faktor vid investeringsbeslut. Omfattande renove-
ringar kan ge hyreshojningar pa 40-60 procent beroende pa vilka insatser som gors i 14-
genheterna.®” Mojligheten att hoja hyrorna begransas dock av styrkan pa bostadsmark-
naden. P4 svagare bostadsmarknader kan hyror h6jas mycket utan att vakanser i bosta-
derna uppstar. Pa svagare bostadsmarknader kan det kanske inte hojas alls utan att bo-
ende skulle tvingas flytta darifran.

Vi antar f6ljande mojligheter till hyreshéjningar for att finansiera renoveringar:

Tabell A.17 Mojlig hyreshojning

Stark Balanserad Priskanslig Vikande
Begrénsad upprustning 15% 12% 6% 3%
Fullstdndig upprustning 1 60% 48% 24% 12%
Fullstdndig upprustning 2 60% 48% 24% 12%
Not:
Kalla: Copenhagen Economics

Slutligen antar vi att alternativkostnaden for att inte genomfora renoveringar i Period 1
respektive Period 2 utgors av den sammanlagda investeringskostnaden for en minimal re-
spektive begriansad upprustning. Vi raknar detta som en nytta da det ar en kostnad som
undviks genom att genomfora en renovering.

Tabell A.18 Alternativkostnad for att inte genomfora renove-
ring, kronor per kvadratmeter

Period 1 Period 2
Stark 2 877 8 630
Balanserad 3117 9 351
Priskanslig 4137 12 410
Vikande 4137 12 410
Not: Kostnaden i denna tabell &r for referensfallet dar det inte finns ndgot styrmedel. I scenarier med styr-

medel &r kapitalkostnaden lagre for den Begransade upprustningen d& denna &r berattigad till statligt
1&n (i Férslag 2) och bidrag.

Kaélla: Copenhagen Economics

Genom att viga nyttor och kostnader mot varandra beslutar sedan fastig-
hetsigaren nir renoveringen sker och vilken niva pa atgiarderna som gors.

87 Baserat pa information frin Copenhagen Economics intervjuer.
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I Figuren nedan redovisas ett exempel for en fastighetsidgare som ska fatta beslut om att
genomfora en Fullstindig renovering 2 eller inte i Period 1. Med Forslag 1 genomfor fas-
tighetsdgaren inte denna atgérd eftersom nettonuvardet av investeringen ar negativ. Med
Forslag 2 blir nettonuvirdet daremot positivt eftersom fastighetsdgaren nu far tillgang till
en lagre rianta pa lanet. Darmed genomfor fastighetsdgaren en Fullstdndig renovering 2
med Forslag 2.

Figur A.4 Kostnads-nytto-analys under tva forslag
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Note: Fastighetségaren representerar gruppen Ej ombyggda, Alder 2, Svenskt aktiebolag i Upplands Vésby.
Marknadsrantan ar 2 procent.

Source: Copenhagen Economics

Varje fastighetsigare gor dirmed tva val. For det forsta bestaimmer fastighetsidgaren om
renoveringar dger rum i Period 1 eller Period 2. For det andra viljer fastighetsidgaren vil-
ken niva pa upprustningen som sker. Genom att 1agga ihop den sammanlagda bostads-
och lokalytan som finns tillgidnglig i dessa lagenheter kan en aggregerad siffra for volymen
pé renoveringsatgirderna tas fram. Tabellen nedan redovisar hur de 63 procent av fastig-
hetsbestandets renoveringar férdelar sig.

Tabell A.19 Andel av bostads- och lokalytan som renoveras

Referens Forslag 1 Forslag 2
Period 1 Period 2 Period 1 Period 2 Period 1 Period 2
Begrénsad upprustning 0% 48% 0% 47% 0% 47%
Fullstdndig upprustning 1 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fullstandig upprustning 2 0% 14% 6% 10% 9% 7%

Kalla: Copenhagen Economics
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I referensfallet dir det inte finns nagot styrmedel sker samtliga renoveringar i Period 2.
Med Forslag 1, dvs. en kreditgaranti med energieffektiviseringsbidrag, sker istallet sex
procent av samtliga renoveringar i Period. Med Forslag 2, dvs. ett statligt laneprogram
och energieffektiviseringsbonus, sker nio procent av renoveringarna i Period 1. Vi tolkar
denna tidigareldggning av renoveringar som den 6kade renoveringstakten, utéver basfal-
let i referensscenariot. Eftersom vi antar att en period ar tio ar 1ang, innebér detta att re-
noveringstakten okar med 0,6 respektive 0,9 procentenheter med Forslag 1 respektive
Forslag 2.

Diskussion om modellresultat

Samtliga renoveringar sker i fastigheter som ligger i kommuner med marknadsliaget
”Stark”. Detta beror pa att nytto-delen av kostnadsnyttokalkylen till stor del drivs av moj-
ligheten att hgja hyran som ett resultat av renoveringen. Det dr endast i de starka bo-
stadsomréden som denna mojlighet ar tillracklig for att kunna gora renoveringar 16n-
samma.

Detta far som konsekvens att renoveringsbesluten inte paverkas i nagon storre utstrack-
ning av storleken pé den ldgre rantan som styrmedlet ger upphov till. Det som paverkar
besluten i modellen ar “golvet” pa rantan, som vi antar ar 1,65 procent (statens utldnings-
rénta) plus ett paslag pa 0,2 procent, vilket ger en lagsta rinta pd 1,85 procent. Fastighets-
agare pa starka marknader antas kunna f4 1an till 2 procent. En ranteskillnad pd mer &n
0,15 procentenheter slar alltsa i golvet for fastighetsagare pa starka marknader.

A.2 Resultat fran kanslighetsscenario

Resultat for samma berdkningar som redovisas i Kapitel 2 och i avsnittet ovan men med
ett hogre energipris presenteras i detta avsnitt. I detta scenario antas energipriset stiga
med i genomsnitt 2 procent per ar, vilket Gver 30 ar som vi antar ar avskrivningstiden pa
de atgirder som genomfors innebar att elpriserna dr ungefir 34 procent hogre an i refe-
rensscenariot.

Detta far som resultat att fler renoveringar sker i referensfallet, det vill siga dven nar det
inte finns négot styrmedel. Renoveringstakten i referensfallet ar da 0,5 procentenheter
hogre 4n i scenariot med lagre elpriser och uppgar till 1,5 procent per ar. Renoveringstak-
ten med béde Forslag 1 och 2 blir i detta scenario 2,1 procent vilket innebir en hogre re-
noveringstakt dn i scenariot med ldga elpriser, men samtidigt en mindre skillnad mot re-
ferensfallet, se tabellen nedan.

Tabell A.20 Foriandrad arlig renoveringstakt

Referens Forslag 1 Forslag 2

Okad renoveringstakt 1,7% 2,3% 2,3%

Kalla: Copenhagen Economics
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Effekten pa energianvindningen ut6ver referensfallet blir relativt liten da fastighetsidgare
genomfOr mer ambitiosa renoveringsatgarder dven utan styrmedel, utan enbart att reno-
veringar sker tidigare. Energieffektiviseringstakten ar fortfarande 0,4 procent hogre an
referensfallet f6r bade Forslag 1 och Forslag 2, jfr. tabellen nedan.

Tabell A.21 Effekt pa energieffektiviseringstakt jaimfort med re-
ferensfall

GWh per ar %-enheter
Forslag 1 133 0,4%
Forslag 2 141 0,4%

Kalla: Copenhagen Economics

Effekten pa behov av budgetanslag paverkas ndgot av den hogre renoveringstakten och
mer ambitiosa atgiarder. Den totala volymen av bidragsansokningar uppgar nu till ca 1,8
miljarder kronor per &r, jamfort med 1,0 och 1,5 miljarder kronor i scenariot med lidgre
elpriser. Den forviantade lanestocken okar ocksd med ca 5 miljarder kronor till 34,1 mil-
jarder kronor per &r.

Tabell A.22 Budgetanslag och linestock, miljoner kronor per ar

Férslag 1 Forslag 2

Bidrag 1783 1 849

Lanestock 0 34 106
Not: En underliggande renoveringstakt pa 1 procent per ar antas.

Kalla: Copenhagen Economics
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