Med battre kunskap om lagenergibyggnader och statliga morétter blir
det Ibnsamt att energirenovera miljonprogrammet, skriver Monica
Bjork Ausin, chef for Byggmaterialindustrierna, och Conny Pettersson,

ordférande i Byggmaterialindustriernas Energirad.
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"Ratt kalkyl gor renovering lonsam”

angautredningar och rapporter har under arenslopp
visatattatgarder som gor byggnader mer energief-
fektiva arlonsamma. Anda hander ganska lite. Fast-
ighetsbranschen, inklusive varderingsforetag och
finanssektor, har enligt var mening ett for kortsiktigt
synsatt vad giller lonsamhet vid energieffektiviseringar. Det maste
till korrekta kalkyler samten attitydforandringibranschen. Dar-
till krdvs statliga styrmedel som stimulerar finansieringen.

Energieffektivisering finns med alldeles patagligti den dagliga
debatten i media, i naringslivet och hos de flesta som dger hus eller
bostadsratt. Fragan har sin bakgrund dels i 6kade uppvarmnings-
kostnader, dels i klimatforandringen, vilket virldens nationer har
enats om att vidta atgarder for att bromsa.

IEU och Sverige har vi satt upp egna mal och dven angett flera
vdgar att uppna dessa. En av de allra storsta mojligheterna som vi
hardratt se 6ver energianvandningen i boendesektorn. Har har det
svenska miljonprogrammet en oerhort stor potential: bostadshus
med 700-800 ooo ldgenheter dr renoveringsmogna. Dartill kom-
mer ungefar lika mycket som har byggts fore och efter det vi kallar
miljonprogrammet. For att de ambitidsa svenska klimatmadlen ska
kunnands kravs en omfattande energieffektivisering av framforallt
dessa byggnader.

Om en atgard for energieffektivisering bedoms vara lonsam
ellerinte bestimsihuvudsak av tre faktorer: risk, energipriser och
avskrivningstid.

Risk: Energieffektivisering kraver forhallandevis stora investe-
ringar som med dagens referenskalkyler verkar avskrackande. Det
beror bland annat pd att banker och byggherrar schablonmadssigt
lagger in en affdrsrisk i kalkylrantan vilket hojer kostnaden. Att kal-
kylera med en affirsrisk dr i och for sig inte konstigt. Vakanser, hyres-
forluster, oforutsedda hidndelser av olika slag maste naturligtvisini
kalkylen.

Men kostnaden for sjdlva energieffektiviseringen kan inte
belastas med en affarsrisk, den ska vigas mot framtida hogre upp-
varmningskostnader. En investering i 6kad energieffektivitet dr att
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minimera den framtida kostnaden for driften. Affarsriskeniatt ener-
gieffektivisera dr med andra ord noll. Samtidigt 6kar fastighetsvardet
pagrund av att kassaflodet och den framtida energiklassningen
forbaittras. I sjdlva verket borde darfor investeringar i energieffektivi-
sering tvartom ge en affairsbonus som sanker raintekostnaden.

Energipriser: Energieffektiviseringsatgarder ska inte finansieras
med hojda hyror. Aterbetalning ska ske genom ligre uppvarmnings-
kostnader. Historiskt vet vi att el- och fjarrvirmepriserna har dkat
cirka tva procent mer per ar dn KPI under den senaste tjugoarsperio-
den.

Vivetocksa att Sverige har forhallandevis ldga elenergipriser
jamfort med 6vrigalander i Europa. Nu 6ppnas elndten upp dver
granserna, vilketleder till en utjamning av priserna. Samtidigt arbe-
tar man i 6vriga Europa pa samma vis som i Sverige for att avskaffa
beroendet av fossila branslen, vilket sannolikt leder till hogre energi-
priser. Det dr darfor en inte alltfor djarv gissning att vara energipriser
aven fortsattningsvis kommer att 6ka mer an KPL

Avskrivningstid: Vilket tidsperspektiv ska vi ha nér vi talar om
energieffektiviseringar pa det befintliga byggnadsbestandet? Miljon-
programmet har en dlder pa 40— 50 ar och har troligtvis lika lang tid
kvarinnan de behover atgardasigen. Och det rimliga dr att avskriv-
ningstiden ari paritet med varaktigheten hos atgarden. Jamfor med
skogsbruket, ddr det perspektivet dr sjalvklart.

Med ratt tidsperspektiv och ingangsvarden i kalkylen avseende
framfor allt risk, energipris och avskrivningstid ar energieffektivise-
ring av befintliga byggnaderi de flesta fall I1onsamt. Miljonprogram-
mets upprustning utgor dirmed ett gyllene tillfille att snabbt kunna
fa effektiklimatarbetet. Men for att detta ska bli verklighet kravs
tva saker for att den till synes hoga investeringskostnaden inte ska
avskrdcka:

1) Attaktorerna pa fastighetsmarknaden lar sig mer om lagenergi-
byggnader och utifran det dndrar savil instdllning som kalkyler.
2) Statligainitiativiform av styrmedel som stimulerar kreditgi-
varnas vilja att ge formanliga villkor vid energieffektivisering av
byggnader.
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