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Skrivelsens huvudsakliga innehéll

I skrivelsen redovisar regeringen sin beddmning av de iakttagelser och de
rekommendationer till regeringen som Riksrevisionen har redovisat i
rapporten Stod till renovering och energieffektivisering — en riktad
satsning till vissa bostadsomraden (RiR 2019:25).

Riksrevisionens dvergripande slutsats ar att stodet for renovering och
energieffektivisering inte har varit andamalsenligt utformat for att pé ett
effektivt sitt kunna bidra till de bostads- och energipolitiska mélen.
Riksrevisionen menar att det fanns flera brister i regeringens utformning
av stodet som forklarar bade varfor intresset for stodet varit lagt och varfor
stodet inte gett forutsittningar att, annat dn marginellt, 6ka takten pa
renovering och energieffektivisering. Riksrevisionen menar ocksa att det
ar oklart i vilken utstrdckning stddets utformning kunde bidra till att
skydda hyresgésterna mot orimliga hyreshdjningar.

Regeringen instdimmer delvis i Riksrevisionens iakttagelser, men anser
att det fanns skl till varfor stodet utformades som det gjordes, bl.a. de
bedomningar som Boverket och Energimyndigheten gjort.

Stodet for renovering och energieffektivisering dr avvecklat. Om det i
framtiden skulle bli aktuellt att foresla ett nytt stod for liknande dndamal
finns det anledning att beakta de iakttagelser och rekommendationer som
Riksrevisionen ldmnat.

I och med denna skrivelse anser regeringen att Riksrevisionens rapport
ar slutbehandlad.



Skr. 2019/20:71

Innehallsforteckning

1 Arendet och dess beredning................cccoeveeueveveeueeeeiereeeeeereereeenn. 3
2 Riksrevisionens iaKttagelSer. .........ocevieriererieiieriee e 3
2.1 Stodets utformning och anvandning............ccccoecveieneenn. 3
22 Riksrevisionens rekommendationer .............coccccevereecnnennne 4
Regeringens bedomning av Riksrevisionens iakttagelser ................. 5
4 Regeringens atgirder med anledning av Riksrevisionens
TAKEEAZCISET ..ottt 8
Bilaga 1 Riksrevisionens rapport Stdd till renovering och
energieffektivisering — en riktad satsning till vissa
boStadSOMIAdEN .......coverieiiriiieiiriincirecereceseeee e 9
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 23 januari 2020......96



1 Arendet och dess beredning

Riksrevisionen har granskat det statliga stodet for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden. Resultatet av granskningen
har 6verlamnats till riksdagen i form av granskningsrapporten Stod till
renovering och energieffektivisering — en riktad satsning till vissa
bostadsomraden (RiR 2019:25), se bilaga.

Rapporten &verldmnades till regeringen den 3 oktober 2019. 1 denna
skrivelse behandlar regeringen de iakttagelser och de rekommendationer
till regeringen som Riksrevisionen har redovisat i sin rapport.

2 Riksrevisionens iakttagelser

2.1 Stodets utformning och anvindning

Riksrevisionen har granskat om stodet for renovering och energi-
effektivisering har varit andamaélsenligt utformat for att pa ett effektivt sétt
kunna bidra till de bostads- och energipolitiska mélen. Riksrevisionens
overgripande slutsats dr att stodet inte har varit &ndamalsenligt utformat.

Riksrevisionen anger i rapporten att det fanns flera brister i regeringens
utformning av stodet som forklarar bade varfor intresset for stodet var lagt
och varfor det inte gav forutsdttningar for att, annat d4n marginellt, 6ka
takten pa renovering och energieffektivisering. Riksrevisionen menar
vidare att det ar oklart i vilken utstrickning stodets utformning kunde bidra
till att skydda hyresgésterna mot orimliga hyreshdjningar.

Enligt Riksrevisionen var stodet inte tillrdckligt enkelt och attraktivt
utformat utifran fastighetsdgarnas perspektiv. Stodets hyresrabatt, villkor
och den lénga tidsdimensionen bidrog till att bade ansokningsprocessen
och uppfoljningsforfarandet ansags krangliga. Fastighetsdgarna kunde inte
pa forhand fa besked om hur stort stodet skulle bli och har ddrmed haft
svart att berdkna forvintad lonsamhet.

Riksrevisionen anser att stodet inte gav forutséttningar for att pa ett
effektivt sétt bidra till de bostads- och energipolitiska mélen. En forklaring
till det anges vara att stodet inte utformades sa att det kunde avhjélpa de
viktigaste hindren for att 6ka renoverings- och energieffektiviserings-
takten eller minska risken for orimliga hyreshojningar. Riksrevisionen
identifierar i sin rapport bristande 16nsamhet for fastighetsdgare som det
storsta hindret mot renovering och energieffektivisering. Riksrevisionen
anfor vidare att stodet inte utformades sé att det kunde minska andra
identifierade hinder sadsom bristande kunskap om energieffektivisering
eller svarigheter att belana fastigheter pa svaga bostadsmarknader.

Att renoveringsdelen av stodet gick till hyresgidsterna menar
Riksrevisionen minskade mojligheterna for fastighetsdgaren att na
l6nsamhet. Endast for de fastighetsdgare for vilka renovering redan var
16nsam men som avstatt fran renovering pa grund av hyresgésternas laga
betalningsférméga kunde stddet initiera nya renoveringar.
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Niér det géller energieffektiviseringsdelen av stddet, som gick direkt till
fastighetsdgaren, menar Riksrevisionen att det skapade négot starkare
incitament att genomfora dtgidrder dn vad renoveringsdelen av stodet
gjorde. Riksrevisionen papekar dock att alltfor ldga stodnivaer och
osdkerheten om vilket stodbelopp fastighetsidgaren i slutdnden skulle f,
medfoérde en otillricklig stimulans som inte kunde Oka energi-
effektiviseringstakten annat 4n marginellt.

Riksrevisionen bedémer att det fanns en risk att de atgérder som stodet
finansierade inte blev effektiva och att stéd kunde utgd for redan
lagbundna krav pa upprustning och energieffektivisering.

Vidare bedomer Riksrevisionen att det dr svart att pa ett effektivt satt
hantera problem med hyresgésters laga betalningsforméaga, behovet av
renovering och behovet av energieffektivisering med ett gemensamt
styrmedel. Riksrevisionen ifrigasitter varfor stodet riktades till vissa
specifika omréaden i stillet for till flerbostadshus med stdrst renoverings-
behov eller hogst potential att energieffektiviseras. Riksrevisionen menar
att antalet stodmottagare begriansas kraftigt om hiansyn ska tas till bade
renoveringsbehov och potential att energieffektivisera. Avgransningen
innebar, enligt Riksrevisionen, att endast cirka 11 procent av samtliga
flerbostadshus med hyresrdtter var berdttigade att soka stodet.
Riksrevisionen framhéller dock att viss traffsdkerhet uppnaddes eftersom
den genomsnittliga medianinkomsten bland de boende i stodberéttigade
hus var négot lagre &n for samtliga flerbostadshus.

Riksrevisionen menar ocksd att anledningen till att stodet inte
utformades pa ett Andamalsenligt sétt var att regeringens beslutsunderlag
var otillrackligt samt att det saknades en analys av vilka problem stodet
skulle avhjélpa och en konsekvensanalys av tinkbara effekter.

2.2 Riksrevisionens rekommendationer

Riksrevisionen anser att om regeringen i framtiden Svervager att infora ett
liknande stod for renovering och energieffektivisering, bor foljande
fordndringar dvervégas:

e Utforma stodet utifran en analys av vilka specifika problem det ska
avhjilpa och en konsekvensanalys av tidnkbara effekter av stddet,
inklusive hur det kommer att samverka med andra styrmedel.

e Analysera konsekvenser av avgriansningar till specifika bostads-
omraden innan inférandet, for att undvika avgransningar som innebér
att manga stddmottagare med renoveringsbehov och potential att
energieffektivisera utestédngs fran att soka stodet.

e Se dver och forenkla ansoknings- och uppféljningsprocessen utifran
fastighetsdgarnas behov av planeringshorisont i utformningen av
stodet.

For att bidra till att minska fastighetségares incitament att 6verrenovera
och de sociala problem som kan vara forknippade med renovering samt att
Oka forutsdttningarna for renovering dven for fastighetsdgare pa svaga



bostadsmarknader ger Riksrevisionen foljande rekommendationer till
regeringen:

e Se §ver incitamentsstrukturen i hyresséttningssystemet sa att det inte
premierar dverrenovering.

e Overvig andra mer effektiva sitt att kompensera hyresgister med 1ag
betalningsformaga for hyreshdjningar till foljd av renovering.

e Overvig andra insatser riktade till svaga bostadsmarknader for att
avhjélpa de specifika finansieringsproblem som fastighetsdgare pa
saddana marknader stér infor.

3 Regeringens bedomning av
Riksrevisionens iakttagelser

Regeringen vélkomnar Riksrevisionens granskning av stddet for
renovering och energieffektivisering i1 vissa bostadsomraden. Riks-
revisionens rapport bidrar med en viktig analys av hur ett sddant stéd kan
utformas pa ett andamalsenligt sitt.

Skdlen till att ett stod infordes

Forordningen (2016:837) om stdd for renovering och energieffektivisering
i vissa bostadsomraden tridde i kraft den 1 oktober 2016. Stodet var ett av
flera stod som ingick i det bostadspolitiska paket som aviserades i mars
2015. Anledningen till att stodet infordes var bl.a. de renoverings- och
energieffektiviseringsbehov som konstaterats i flera rapporter och studier.
I Boverkets rapport Bittre koll pa underhall (2003) finns en kartldggning
som tydligt indikerar att underhallet av bostadsbestdndet ar eftersatt. I
Boverkets stora undersokning av byggnaders tekniska status och
innemiljo, BETSI, som redovisades 2010, finns ett omfattande underlag
for statusen pa byggnadsbestandet och de kostnader som det innebéar att
effektivisera byggnadsbestandet till det ddvarande delmalet for energi-
anvindning.

Ar 2011 uppskattade marknadsundersoknings- och analysforetaget
Industrifakta att bortét tre fjardedelar av flerbostadshusen fran 1961-1975,
motsvarande ungefir 600 000 lagenheter, skulle behdva fornyas och att ca
320 000 lagenheter skulle behdva gora mer eller mindre genomgripande
renoveringar under de kommande fem aren.

Ar 2016 var den genomsnittliga energianviindningen i samtliga
flerbostadshus 135 kWh/m? och &r. Over tid har energiprestandan i
byggnader forbittrats i och med att kraven pa nya byggnader skérpts men
mycket aterstdr att gora. Ett viktigt syfte med stodet var att oka
renoverings- och energieffektiviseringstakten i det befintliga bestandet.

Stodets utformning

Stodet utformades sa att det skulle minska risken for omflyttningar i
bostadsomraden med hyresgéster med svag betalningsférmaga. Genom att
staten mojliggjorde en stegvis 6vergang till hogre hyror, och gav ett bidrag
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till energieffektivisering, forvintades incitamenten for att renovera och
energieffektivisera dka.

Regeringen utformade stddet med beaktande av Boverkets och Energi-
myndighetens gemensamma rapporter om atgirder som kan underlitta
6kad renovering och energieffektivisering, se Forslag till nationell strategi
for energieffektiviserande renovering av byggnader (2013), Forslag till
utvecklad nationell strategi for energieffektiviserande renovering (2015)
och Underlag till den andra nationella strategin for energieffektiviserande
renovering (2016). I den sistndmnda rapporten finns en utvecklad analys
av faktorer som utgdr hinder mot renovering och energieffektivisering.
Bristande 16nsamhet bedoms utgdra det storsta hindret. I rapporten finns
forslag pa atgdrder som kan underlétta genomférandet av renovering och
energieffektivisering. Subventioner till fastighetsdgare och hyresbidrag
lyfts fram som exempel pad sédana atgirder. I Boverkets och
Energimyndighetens gemensamma rapporter poédngteras att fragan om hur
l6nsamhet vid renovering och energieffektivisering kan uppnés inte har
nagon enkel 16sning och slutsatsen ar att det kommer att krévas flera olika
sorters insatser.

Utover Boverkets och Energimyndighetens rapporter utformades stodet
med hjalp av kompletterande underlag om omradesavgransningar och
omflyttningsproblematik som dessa myndigheter tagit fram. Det holls
dven ett mote dér representanter for branschen och myndigheter fick 1amna
synpunkter pa hur stddet borde utformas. Olika alternativ diskuterades
t.ex. i frdga om krav pa renovering.

Stod som ges med offentliga medel méste anpassas efter Europeiska
unionens statsstodsregler. Stodet hade sin grund i reglerna om stdd till
sociala tjénster av allméint ekonomiskt intresse. Kraven pa rapportering
bl.a. om hur stédet anvénts var nddvindiga for att stodet skulle kunna
foljas upp och hanteras i enlighet med statsstodsreglerna.

Renovering och energieffektivisering hor ihop

En tydlig slutsats som Boverket och Energimyndigheten drar i sina
rapporter ir att antalet genomforda renoveringar behdver 6ka for att fler
energieffektiviserande atgérder ska komma till stind. Myndigheternas syn
pd kopplingen mellan antalet renoveringar och mojligheterna att
genomfora energieffektiviserande &tgérder var ocksd avgoérande for
regeringens bedomning av hur stodet skulle utformas. Aven om man, som
Riksrevisionen &r inne pé, kan se renovering och energieffektivisering som
tvé skilda syften menar regeringen att de &r néra kopplade till varandra.
Regeringens bedomning var ddrmed att det behovdes ett stod bade for
renovering och energieffektivisering for att det 6nskade resultatet skulle
uppnas.

Ett mer energieffektivt byggnadsbestand ir inte en fraga avgrénsad till
Sverige. Energieffektivisering av byggnader betraktas inom EU som
fundamentalt for att dstadkomma ett hallbart energiforsorjningssystem. I
de initiativ till forbattring av det befintliga byggnadsbestandet som i olika
sammanhang tagits fram pa europeisk nivd behandlas som regel
energieffektivisering och renovering i ett sammanhang, se t.ex. artikel 1 i
Europaparlamentets och radets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010
om byggnaders energiprestanda och skél 10 i Europaparlamentets och



radets direktiv (EU) 2018/844 av den 30 maj 2018 om andring av direktiv
2010/31/EU om byggnaders energiprestanda och av direktiv 2012/27/EU
om energieffektivitet.

Hyresrabatten till de boende

Renoveringsdelen av stddet utgjordes av en hyresrabatt till boende.
Riksrevisionen anfor i sin rapport att regeringen bor overvédga andra, mer
effektiva, sitt att kompensera hyresgéster med 1&g betalningsféorméga for
hyreshojningar till f6ljd av renovering.

Det ingar alltid ett métt av svarbeddmd risk for de fastighetségare som
initierar storre renoveringar. Hyresrabatten var ett sdtt att minska
osékerhetsfaktorerna kring renoveringen och ddmpa de effekter som kan
uppstd pa grund av att det ar svart for fastighetsdgare att pa forhand
uppskatta 16nsamhetsgraden. Avsikten med en generell hyresrabatt var
alltsd att minska riskerna for fastighetséigaren séa att fler renoveringar
initierades.

Regeringen dvervigde inte att ge stod avpassat efter den enskilda hyres-
géstens betalningsforméga, eftersom administrationen kring detta skulle
ha blivit omfattande.

Stodet kompletterade 6vriga styrmedel

Regeringen instimmer i Riksrevisionens beddmning att det finns andra
hinder kopplade till framforallt energieffektivisering som ocksé behover
omhindertas. Hindren &r relativt vél kartlagda och for att méta dem har ett
tjugotal styrmedel introducerats, exempelvis energi- och koldioxid-
skatterna, dndringar i Boverkets byggregler, energideklarationer och
Energimyndighetens innovationskluster. Hur styrmedlen ar utformade
analyseras aterkommande av berdrda myndigheter. Den bedomning som
regeringen gjorde av de styrmedel som var aktuella nér stodet for
renovering och energieffektivisering togs fram, var att ett finansiellt
styrmedel skulle kunna komplettera Gvriga styrmedel. Regeringen
beddmde ocksa att ett forstirkt informationsstyrmedel ytterligare skulle
kunna understodja de befintliga styrmedlen och bidra till att avhjilpa
hinder i form av kunskapsbrist och transaktionskostnader. Informations-
centrum for hallbart byggande som startade sin verksamhet 2017 fyller det
syftet.

Nér det géller finansiering pd svaga marknader har frigan utretts av
myndigheter och statliga utredningar, se t.ex. betinkandena Effektivare
energianvandning (SOU 2017:99) och Lan och garantier for fler bostader
(SOU 2017:108).

Utvdrdering av stodets effekter

Stodet var sokbart i drygt tva ar mellan oktober 2016 och december 2018.
Boverket rapporterade manadsvis uppgifter om antal ansokningar och
medelsatgéng till Regeringskansliet. Under 2017 kom signaler om att
antalet sokande var under det forvdntade. En andring gjordes dé i
forordningen som innebar att grinsen for energiprestanda pa 130 kW/m?
och ar togs bort. Det ledde till att fler fastighetsdgare kunde soka stodet
och att antalet ansdkningar 6kade pétagligt.
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Det tar tid for nya styrmedel att etableras eftersom det krdvs en
kunskapsuppbyggnad hos alla parter. Tidshorisonterna for byggande é&r
langa. For att kunna utvérdera den langsiktiga effekten av stddet hade det
behovt vara verksamt under léngre tid.

4 Regeringens atgirder med anledning av
Riksrevisionens iakttagelser

Stodet ar avvecklat sedan den 1 januari 2019 i och med riksdagens beslut
om statens budget for 2019. Det finns i dagsldget inga planer pa att
aterinfora stodet. Dérfor avser regeringen for nédrvarande inte att vidta
nagra atgirder med anledning av Riksrevisionens iakttagelser. Om det i
framtiden skulle bli aktuellt att foresld ett nytt stod for renovering och
energieffektivisering, finns det skél att beakta de iakttagelser och
rekommendationer som Riksrevisionen l&dmnat. Regeringen anser darmed
att granskningsrapporten &r slutbehandlad.
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Riksrevisionen &dr en myndighet under riksdagen med uppgift att granska den verksamhet
som bedrivs av staten. Vart uppdrag dr att genom oberoende revision skapa demokratisk
insyn, medverka till god resursanvindning och effektiv forvaltning i staten.

Riksrevisionen bedriver bade arlig revision och effektivitetsrevision. Denna rapport har
tagits fram inom effektivitetsrevisionen, vars uppgift r att granska hur effektiv den statliga
verksamheten &r. Effektivitetsgranskningar rapporteras sedan 2011 direkt till riksdagen.
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EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN
TILL RIKSDAGEN BESLUTAD: 2019-09-17
DNR: 3.1.1-2018-1305
RIR 2019:25

Hirmed overlamnas enligt 9 [ lagen (2002:1022) om revision av statlig verksamhet
m.m. foljande granskningsrapport:

Stéd till renovering och energieffektivisering
— en riktad satsning till vissa bostadsomraden

Riksrevisionen har granskat det statliga stodet till renovering och
energieffektivisering i bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar.
Resultatet av granskningen redovisas i denna granskningsrapport. Den innehéller
slutsatser och rekommendationer som avser regeringen.

Riksrevisor Helena Lindberg har beslutat i detta drende. Revisionsdirektér Linda
Sahlén Ostman har varit féredragande. Revisor Maria-Medée Almroth och
bitridande avdelningschef Lena Bjorck har medverkat i den slutliga
handliggningen.

Helena Lindberg
Linda Sahlén Ostman
For kinnedom:

Regeringskansliet; Finansdepartementet
Boverket och samtliga linsstyrelser

RIKSREVISIONEN
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EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

Sammanfattning och rekommendationer

Riksrevisionen har granskat stodet till renovering och energieffektivisering av
flerbostadshus med hyresritter i bostadsomraden med socioekonomiska
utmaningar.

Bakgrund och motiv till granskning

Stodet inférdes den 1 oktober 2016 och utgjorde en viktig del av regeringens
samlade satsningar inom bostadsomradet. Stodet féreslogs uppga till 800 miljoner
kronor per ar under perioden 2016-2019. Stodet avvecklades fran 2019, vilket
riksdagen beslutade om parallellt med att denna granskning slutférdes.

Bakgrunden till att regeringen inforde stodet var att en stor del av
bostadsbestandet i Sverige 4r mer 4n 50 ar gammalt och ansigs ha ett omfattande
upprustningsbehov. Syftet var att stodet skulle 6ka renoverings- och
energieffektiviseringstakten for att bidra till bide bostadspolitikens 6vergripande
mal om en god livsmiljs och energipolitikens mal om en effektivare
energianvindning. Samtidigt skulle stodet skydda hyresgisterna mot orimliga
hyreshojningar. Regeringens intention var att rikta stodet till bostadsomraden
med socioekonomiska utmaningar.

Stodet var indelat i tva delar. En renoveringsdel utgjordes av en hyresrabatt till
hyresgisterna, som administrerades av fastighetsigaren, medan

en energieffektiviseringsdel gick direkt till fastighetséigaren. Linsstyrelserna
fattade beslut om stéd och Boverket administrerade utbetalningarna.

Alla anslagna medel har inte kunnat anviindas pa grund av for fa ansékningar.
Under den tid stodet var 6ppet for ansokan beviljades totalt endast cirka

350 miljoner kronor, fordelade pa 129 byggnader. Det har dven framforts kritik
mot stédet, bland annat mot dess krangliga villkor och héga administrativa
kostnader samt mot att fastighetsiigare fatt sta for ett alltfor stort risktagande.
Riksdagen har efterfragat aterrapportering fran regeringen om hur medlen fér de
bostadspolitiska satsningarna anvints, hur de férdelats och vilka resultat som
uppnatts. Syftet har dirfor varit att granska om stodet varit indamalsenligt
utformat for att kunna bidra till de bostads- och energipolitiska malen pa

ett effektivt sitt.

Granskningens resultat

Riksrevisionens dvergripande slutsats &r att stodet till renovering och
energieffektivisering inte har varit indamalsenligt utformat for att pa ett effektivt
sitt kunna bidra till de bostads- och energipolitiska mélen. Det fanns flera brister
i regeringens utformning av stédet som férklarar bade varfor intresset for stodet
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varit lagt och varfor stodet inte har gett forutsittningar att, annat 4n marginellt,
o6ka takten pa renovering och energieffektivisering. Det ér dven oklart i vilken
utstrickning stodets utformning kunde bidra till att skydda hyresgasterna mot
orimliga hyreshdjningar.

Stédet var inte tillrickligt enkelt och attraktivt utformat

Granskningen visar att en anledning till det liga intresset for att soka stodet var att
fastighetsigarna sammantaget ansig att administrationen var fér tung och
riskerna fér hoga i férhallande till stodets storlek. Stodets hyresrabatt, villkor och
den langa tidsdimensionen bidrog till att bade ansékningsprocessen och
uppfoljningsforfarandet ansigs vara krangliga. Flera faktorer upplevdes som
osikra: fastighetsigarna visste inte pa forhand hur stort stodet skulle bli, det dr
svart att berikna férvintad 16nsamhet av energieffektivisering och de sag en risk
for att hyresrabatten kan skapa orittvisa hyror mellan hyresgister i samma
bostadsomrade. Stodet var dirmed, utifran fastighetsigarnas perspektiv, inte
tillrickligt enkelt och attraktivt utformat for att vara virt att séka. Stodet var dven
svdrt att administrera for de handliggande myndigheterna, vilket hade kunnat
medféra storre problem om séktrycket hade varit hogre.

Svart att fa traffsikerhet i ett stéd med flera syften

Riksrevisionen bedomer att stodet inte var triffsikert utformat for att na de syften
som regeringen angav vid inférandet. En orsak var att stédet utformades for att
lsa flera typer av problem, som inte nédvindigtvis éverlappar varandra.
Hyresgisters laga betalningsformaga och behoven av renovering och
energieffektivisering ir olika problem som ir svara att 16sa effektivt med

ett gemensamt styrmedel. Istillet riskerar stédet att endast marginellt kunna bidra
till nagot av regeringens syften.

Granskningen visar att endast cirka 11 procent av samtliga flerbostadshus med
hyresritter var berittigade och hade anledning att séka stodet. Regeringens val av
omradesavgrinsning har dven ifragasatts av fastighetsigare. Flera
bostadsomraden med renoveringsbehov och energieffektiviseringspotential har
utestingts fran att soka stodet. Bostadsomraden som normalt brukar riknas som
omraden med socioekonomiska utmaningar har ocksa utestingts pa grund av att
omréidesdefinitionen enbart baseras pa lag kopkraft, vilket 4r en sniv definition.

Stodet var inte riktat mot flerbostadshus med storre renoveringsbehov och hogre
potential att energieffektiviseras. Regeringens val av omridesavgrinsning innebar
att de stodberittigade husen har liknande genomsnittligt renoveringsbehov som
samtliga flerbostadshus i Sverige. Vidare dr den genomsnittliga energiprestandan
endast ndgot simre bland de stédberittigade husen jimfért med samtliga. Den
genomsnittliga medianinkomsten bland de boende i stodberittigade hus idr nagot
ligre in i samtliga flerbostadshus, vilket medforde en viss triffsikerhet. Dock

6 RIKSREVISIONEN



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

fordelas hyresrabatten till samtliga hyresgister i det hus som renoveras, oavsett
inkomstnivd. Det innebir att utformningen inte var sirskilt triffsiker for att na
hyresgister med lag betalningsférmaga eftersom det kan finnas boende med
relativt hog inkomst som ocksé fir ta del av rabatten. Omvint gar de hyresgister
med lag inkomst, som bor i en byggnad i samma bestind som redan renoverats
utan stéd, miste om rabatten.

Utformningen av stédet gav inte férutsittningar att bidra till malen

Aven om intresset for stodet hade varit stérre och triffsikerheten bittre bedémer
Riksrevisionen att stodet dnda inte gav tillrickliga incitament for fastighetsigare
att genomféra atgirder som pa ett effektivt sitt kan bidra till malen. En férklaring
dr att stodet inte utformades for att kunna avhjilpa de viktigaste hindren for att
oka renoverings- och energieffektiviseringstakten eller att minska risken for
orimliga hyreshojningar.

Stodet gav inte tillriickliga incitament att ka takten pd renovering

och energieffektivisering

Bristande lonsamhet &r det storsta hindret mot renovering och
energieffektivisering. Eftersom renoveringsdelen av stédet gér till hyresgisterna
i form av en hyresrabatt paverkar stodet inte direkt fastighetsigarens
lonsambhetskalkyl. For att fa 1onsamhet i renoveringen behover fastighetsigare
kunna héja hyran eller sinka driftskostnaderna. Endast for de fastighetsigare for
vilka renovering redan ir 16nsam, men som avstatt frin renovering pa grund av
hyresgisternas laga betalningsférmaga, kan stodet bidra till att initiera nya
renoveringar. Lonsamhetsproblemet avhjilps inte for fastighetsigare som pa
grund av marknadsliget inte har utrymme for hyreshojningar. Enligt
Riksrevisionen har stédet dirmed endast gett svaga incitament for fastighetsigare
att initiera nya renoveringar, och endast marginellt kunnat bidra till att ska
renoveringstakten.

Dai energidelen av stodet gick direkt till fastighetsdgaren skapades nagot starkare
incitament att genomfora energieffektiviseringsatgirder. Men alltfor liga
stédnivaer och osikerhet om vilket stédbelopp fastighetsigaren i slutinden skulle
fa gav inte tillrickliga incitament att ka energieffektiviseringstakten annat in
marginellt jimfért med riksdagens mal for energieffektivisering. Enligt
Riksrevisionens rikneexempel utgjorde energieffektiviseringsdelen av stodet
endast 1,5-2 procent av fastighetsigarens totala renoveringskostnad.

Risk for att atgdrder som stédet finansierade inte blir effektiva

Riksrevisionen bedémer att det finns en risk att de dtgirder som stédet
finansierade inte blir effektiva. Det finns inget i férordningen fér stédet som
hindrar att stod utgick fér redan lagbundna krav pa upprustning och framforallt
energieffektivisering vid ombyggnad. Aven i de fall atgirderna gick lingre &n vad
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lagen kriver, 4r det mojligt att atgdrderna skulle ha vidtagits dven utan stod
eftersom fastighetsigarna behovde ha kommit relativt langt i sin planering av
en renovering redan innan de kunde anséka om stod.

Oklart i vilken utstriickning stdet kan skydda hyresgdisterna mot

orimliga hyreshdjningar

Forordningen for stodet paverkar inte sjilva hyressittningen. Nir en renovering ir
genomford bestims den nya hyran i vanlig ordning enligt hyressittningssystemet.
Stodets hyresrabatt dras direfter fran den nya hyran under sju ar. Rabatten
dampar dirmed hyreshéjningen, men hindrar inte att hyran dnda kan hojas
kraftigt efter en genomford renovering.

Eftersom det enligt hyressittningssystemet endast 4r standardhéjande atgirder
som ger ritt till hyreshéjningar har fastighetsigare starka ekonomiska incitament
att renovera till nyproduktionsstandard. Detta, tillsammans med att
hyresgisternas inflytande 6ver renoveringar ir begrinsat, 6kar risken for
renovering som de boende inte efterfrigar och dirav foljande kraftiga
hyreshojningar. Sa kallade 6verrenoveringar ir inte forenligt med riksdagens mal
for bostadsmarknader, att utbudet ska méta efterfragan och de behov som finns.
Det finns inget i stodets utformning som minskar risken fér 6verrenoveringar och
kraftiga hyreshojningar. Det finns alltsa ingen garanti for att hyresrabatten
kommer att ticka hela hyreshojningen. Enligt Riksrevisionen dr det dirmed oklart
i vilken utstrickning stodet kan skydda hyresgisterna mot

orimliga hyreshéjningar.

Regeringens beslutsunderlag var otillrackliga

En forklaring till att stodet inte utformades pa ett indamalsenligt sitt r att
regeringens beslutsunderlag var otillrickliga. Det saknades en analys av vilka
problem stédet skulle avhjilpa samt en konsekvensanalys av tinkbara effekter.
Befintliga underlag gav dock indikationer om problem med utformningen, inte
minst vad gillde stodets triffsikerhet. Problemen omhindertogs dock inte i
utformningen utan regeringen valde, trots problemindikationerna, att ga vidare
och inféra stodet.

Det faktum att omradesavgrinsningen innebar att fa fastighetsigare var
berittigade och hade anledning att soka stodet ir ett exempel pa information som
hade varit viktig att ta fram infér utformningen av stédet. Enligt Riksrevisionen
kan begrinsningen av méjliga stédmottagare delvis forklara det laga soktrycket.
Om analyser motsvarande de som Riksrevisionen har genomfért inom
granskningen hade tagits fram och beaktats innan stédet inférdes hade stodet
kunnat fi en mer dndamalsenlig utformning.
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Rekommendationer

Granskningen visar pa flera brister i utformningen av stodet till renovering och
energieffektivisering i bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar. Det
finns flera forklaringar till varfér intresset for stédet varit ligt. Det behover bland
annat finnas en lingsiktighet och en trovirdighet i statliga stod, sd att de som
forvintas soka kan planera lingsiktigt for sina investeringar. Aven om intresset for
stodet hade varit storre visar granskningen pa andra brister i utformningen som
innebir att stodet saknade forutsittningar for att bidra annat dn marginellt till
regeringens syften med stodet eller till de bostads- och energipolitiska malen pa
ett effektivt sitt. Om regeringen i framtiden skulle 6verviga att infora ett liknande
stod for renovering och energieffektivisering ger Riksrevisionen féljande
rekommendationer till regeringen:

o Utforma stodet utifran en analys av vilka specifika problem det ska avhjilpa
och en konsekvensanalys av tinkbara effekter av stodet, inklusive hur det
kommer att samverka med andra styrmedel.

¢ Analysera konsekvenser av avgrinsningar till specifika bostadsomraden
innan inférandet, for att undvika avgrinsningar som innebir att manga
stodmottagare med renoveringsbehov och potential att energieffektivisera
utestings fran att séka stodet.

e Se over och forenkla anssknings- och uppfoljningsprocessen utifran
fastighetsagarnas behov av planeringshorisont i utformningen av stodet.

Granskningen visar att det kan finnas andra mer effektiva sitt att hantera nagra av
de bakomliggande problemen: incitament till 6verrenovering som leder till
kraftiga hyreshdjningar pa starka bostadsmarknader, sirskilda utmaningar med
att belana fastigheter for att finansiera renovering pa svaga marknader och det
faktum att dven nodvindiga hyreshdjningar kan vara orimligt hoga for hyresgister
med lag betalningsférmaga.

For att bidra till att minska fastighetsigares incitament att verrenovera och de
sociala problem som kan vara férknippade med renovering samt att 5ka
forutsittningarna for renovering dven for fastighetsigare pa svaga
bostadsmarknader, ger Riksrevisionen féljande rekommendationer till regeringen:

e Se 6ver incitamentsstrukturen i hyressittningssystemet sa att det inte
premierar overrenovering.

o Overvig andra mer effektiva sitt att kompensera hyresgister med lag
betalningsformaga for hyreshéjningar till foljd av renovering.

o Overvig andra insatser riktade till svaga bostadsmarknader for att avhjilpa
de specifika finansieringsproblem som fastighetsigare pa sidana marknader
star infor.
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1 Inledning

Den 1 oktober 2016 inférdes ett statligt stod till renovering och
energieffektivisering av flerbostadshus med hyresritter i bostadsomraden med
socioekonomiska utmaningar. Stodet utgjorde en viktig del av regeringens
samlade satsningar inom bostadsomradet. Regeringen tillférde i budgeten for
2016 totalt nira 6 miljarder kronor per ar till omradet samhillsplanering,
bostadsférsérjning och byggande, framst i form av inforandet av en rad nya stod.!
Stodet till renovering och energieffektivisering av flerbostadshus?, foreslogs uppga
till 800 miljoner kronor per ar 2016-2019.3 I och med riksdagens beslut om 2019
ars budget tillfors inga nya medel for detta stod under 2019 och stédet har
avvecklats.*

Stodet inférdes av regeringen genom forordningen (2016:837) om stod for
renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden. Bakgrunden var att
en stor del av bostadsbestindet i Sverige dr mer dn 50 dr gammalt, och
upprustningsbehovet i de s kallade miljonprogramsomradena ansags vara
omfattande.’ Samtidigt behover Sverige enligt regeringen sinka
energianvindningen for att na uppsatta energimal. Syftet med stodet till
renovering och energieffektivisering var att det skulle bidra till bostadspolitikens
overgripande mal om en god livsmiljs¢ och till energipolitikens mal om en
effektivare energianvindning’, samtidigt som hyresgisterna i de avsedda
omréidena skulle skyddas mot orimliga hyreshéjningar.8

1 Regeringen inférde dven stad till upprustning av utemiljser, stad till upprustning av skollokaler, stéd
till kommuner for 6kat bostadsbyggande (kommunbonusen) och investeringsstsd fér anordnande
av hyresbostider och bostéder fér studerande.

2 Férordning (2016:837) om stéd fér renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden.
Stod kan limnas till fastighetsagare eller till innehavare av tomtritt och dgare av byggnad som tillhor
nagon annan &n fastighetségaren. | rapporten anvinds fastighetsigare synonymt med potentiella
stédmottagare.

3 Dessutom avsattes 200 miljoner till upprustning av utemiljéer i socioekonomiskt utsatta omraden.
De tva stéden utgdér samma anslag i budgeten, dvs. totalt 1 miljard kronor.

4 Anslaget 1:7 Energieffektivisering och renovering av flerbostadshus och utomhusmiljser foreslogs

minska med 760 miljoner kronor. Inga nya ataganden skulle fa géras, men for att fullfslja redan

utstillda ataganden skulle anslaget minskas successivt. Se prop. 2018/19:1, bet. 2018/19:CUT, s. 21,

rskr. 2018/19:81-83.

Prop. 2015/16:1, s. 49, bet. 2015/16:CU1, rskr. 2015/16:77.

Prop. 2011/12:1, bet. 2011/12:CU1, rskr. 2011/12:89.

Prop. 2017/18:228, bet. 2017/18:NU22, rskr. 2017/18:411.

Prop. 2015/16:1, s. 49, bet. 2015/16:CU1, rskr. 2015/16:77.
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1.1 Motiv till granskning

Alla anslagna medel for stédet har inte kunnat anvindas pa grund av for fa
sokande. Totalt har endast cirka 350 miljoner kronor beviljats, férdelade pa

129 ansékningar.® Stodet har dven kritiserats fran olika hall.'* I betinkandet
Effektivare energianvindning finns en kortfattad beskrivning av erfarenheter av
stodet, dir bland annat krangliga villkor, administrativa kostnader och ett alltfor
stort risktagande for fastighetsiigare tas upp som majliga forklaringar till det laga
intresset for stodet.!!

Regeringen har, férutom att redovisa antalet inkomna ansékningar och utbetalt
belopp, inte presenterat ndgon analys eller nagra resultat kopplade till stodets syfte
i budgetpropositionerna for 2018 eller 2019. Civilutskottet efterlyste

i budgetbetinkandet for 2018 en aterrapportering fran regeringen gillande hur
medlen for de bostadspolitiska stéden anvints, hur de férdelats och vilka resultat
som uppntts.’2 Aven Boverket har i ett yttrande éver betinkandet Effektivare
energianvindning framfort att det nuvarande stodet fér renovering och
energieffektivisering av hyresbostider i omraden med socioekonomiska
utmaningar bor utvirderas for att om mojligt dra lirdomar av detta.’

Mot bakgrund av att stodet haft en 1ag nyttjandegrad, kritiserats och 4nnu inte
utvirderats har Riksrevisionen granskat regeringens utformning av stédet.

1.2 Syfte och fragestillningar
Granskningens syfte ssmmanfaller med den 6vergripande revisionsfragan:

Har stdet till renovering och energieffektivisering av flerbostadshus varit
indamalsenligt utformat for att kunna bidra till de bostads- och energipolitiska
malen pa ett effektivt sitt?

Med dndamalsenligt utformat menas hir att ett statligt stod bor vara utformat pa
ett sitt som ger stodmottagarna incitament att vidta atgérder som pa ett effektivt
sitt bidrar till malen. For att atgérderna ska vara effektiva behover de vara
additionella jimfért med en situation utan stod och stédet behover fungera vil
tillsammans med andra befintliga styrmedel.

9 Boverket, Manadsstatistik till och med 2018-12-31.

Se exempelvis Svenska Dagbladet Naringsliv 2016-07-08, "Regeringen satsar pa fel typ av stéd”,
Hem och Hyra 2017-01-06, " Flopp for statligt miljonstéd till utsatta omraden”, Fastighetstidningen
2018-03-27, " Svalt intresse for renoveringsbidrag”.

SOU 2017:99, . 230 ff.

Prop. 2017/18:1, bet. 2017/18:CU1, s.11, rskr. 2017/18:68.

Boverkets remissyttrande av SOU 2017:99, 2018-06-12.
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Granskningens delfragor:

-

. Var stédet utformat for att kunna avhjilpa identifierade problem?

. Var stodet tillrickligt triffsikert utformat for att na avsedda syften?

. Var stodet tillrickligt enkelt och attraktivt utformat for att fastighetsigare
skulle soka?

4. Var stodet utformat si att fastighetsigare som fitt stod gavs incitament att

vidta atgirder som kan bidra till mélen pa ett effektivt sitt?

w N

Ar 2016 infordes samtidigt ett stod till upprustning av utemiljver om totalt

200 miljoner kronor per ar. De bada stéden riktades till bostadsomraden med
socioekonomiska utmaningar och ingick i samma anslag i budgeten, totalt

1 miljard kronor per dr. Granskningen avgrinsas till stédet fér renovering och
energieffektivisering eftersom en betydligt storre budgetpost avsattes till detta stod
jamfort med stodet till utemiljder. Det dr ocksa framst stodet till renovering och
energieffektivisering som har kritiserats till f6ljd av det laga intresset. De bida
stoden skiljer sig dessutom ét gillande syfte, utformning och handliggning, vilket
motiverar granskningens avgrinsning.

1.3 Bedémningsgrunder

En overgripande utgangspunkt for Riksrevisionens bedomning av stodets
utformning idr budgetlagens'* krav pd hog effektivitet, uppfoljning och
rapportering. Utéver budgetlagen har bedémningen utgitt frin de 6vergripande
malen pa bostads- och energiomradet.

Inom bostadsomradet dr det dvergripande malet att ge alla ménniskor i alla delar
av landet en fran social synpunkt god livsmiljo dir en langsiktigt god hushéllning
med naturresurser och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk
utveckling underlittas.’s Delmalet for omradet bostadsmarknad ar langsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av
bostider som svarar mot behoven. Delmalet fér omradet byggande dr god
inomhusmiljé i byggande och forvaltning.16

Inom energiomradet 4r det nationella sektorsévergripande malet for
energieffektivisering att Sverige till &r 2030 ska ha en 50 procent effektivare
energianvindning jamfort med 2005.77 Vidare syftar
Energieffektiviseringsdirektivet till att faststilla en gemensam ram for att frimja
energieffektivisering inom EU, och det handlar om att utnyttja potentialen for

=

Budgetlagen (2011:203).

Prop. 2011/12:1, bet. 2011/12:CU1, rskr. 2011/12:89.

Prop. 2007/08:1, bet. 2007/08:CU1, rskr. 2007/08:104-105.
Prop. 2017/18:228, bet. 2017/18:NU22, rskr. 2017/18:411.
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energibesparing i alla sektorer, diribland bostadssektorn, for att bidra till
ett hallbart energisystem.'s

1.3.1 Syften med stédet till renovering och energieffektivisering

Regeringens intention med stédet var att 6ka takten pa renovering och
energieffektivisering. Genom ett statligt finansiellt stod skulle fastighetsigare

i omraden med socioekonomiska utmaningar ges bittre forutsittningar for att
minska energianvindningen och forbittra boendemiljon, samtidigt som
hyresgisterna skulle skyddas mot orimliga hyreshéjningar.’” Med en kad
renoveringstakt var regeringens ambition att kvaliteten och trivseln i boendet
skulle 6ka i dessa omraden, och pa sa sitt skulle det statliga stodet dven bidra till
att uppritthalla den hoga och enhetliga svenska bostadsstandarden.2

Boverket ska f6lja upp att syftet med stodet tillgodoses och varje ar i samband med
arsredovisningen till regeringen rapportera hur medlen anvints och vilka resultat
som uppnatts.2!

1.3.2 Underlag infor beslut om statliga insatser

For att riksdagen ska kunna fatta vilinformerade beslut om regeringens forslag till
statliga insatser r det viktigt att regeringen inkluderar vilgrundade
beslutsunderlag. Det framgar bland annat av konstitutionsutskottets
granskningsbetinkande, som framhaller vikten av att propositioner innehaller
genomarbetade konsekvensanalyser. Enligt konstitutionsutskottet underlittar

en vil genomférd konsekvensanalys ocksa en efterkommande uppféljning och
utvirdering.?? Beslut om bland annat lagar ska foregis av en grundlig analys av de
problem som forslagen ir avsedda att 16sa och av konsekvenserna fér dem som
berdrs av forslagen. 23

1.3.3 Operationaliserade bedémningsgrunder

Riksrevisionen har operationaliserat bedomningsgrunderna for att svara pa den
overgripande revisionsfragan: Har stodet till renovering och energieffektivisering
av flerbostadshus varit indamalsenligt utformat for att kunna bidra till de bostads-
och energipolitiska malen pa ett effektivt sitt? Med dndamalsenligt utformat

Europaparlamentets och radets direktiv 2012/27/EU, och dndringsdirektiv (EU) 2018/844. Malet till
2030 &r att inom EU na 26 procents primarenergibesparing jamfort med ar 2005, men inga bindande
mal for enskilda medlemslinder faststills i direktivet. | artikel 4 framgar att samtliga medlemsstater
ska faststilla langsiktiga strategier fér renovering av det nationella bestandet av bostadshus och
kommersiella byggnader, bade offentliga och privata.

Prop. 2015/16:1, s. 49, bet. 2015/16:CUT, rskr. 2015/16:77.

Ibid, s. 39.

34 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

Bet. 1993/94:KU30, s. 52-53, prot. 1993/94:110.

Ds 1997:1, 5. 71.
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menas hir att ett statligt stod bor vara utformat pa ett sitt som ger stodmottagarna
incitament att vidta atgirder som pa ett effektivt sitt bidrar till mélen. Enligt
Riksrevisionen ir det dirmed rimligt att ett statligt stod bor:

e vara utformat i syfte att avhjilpa ett identifierat problem,

e vara tillriickligt enkelt, attraktivt och triffsikert utformat s att stédet nar
avsedd malgrupp,

e vara utformat si att stodmottagarna ges incitament att vidta atgirder som
bidrar till malen pa ett effektivt sitt.

Nedan presenteras Riksrevisionens operationaliserade bedémningsgrunder for
respektive delfraga som, forutom kraven pa ett indamalsenligt statligt stod, utgar
fran mélen inom bostads- och energipolitiken, stodets syfte och rimliga krav pa
beslutsunderlag och uppféljning.

Operationaliserade bedémni under for respektive delfriga

1. Var stodet utformat for att kunna avhjilpa identifierade problem?
Stédet bor vara utformat sa att det kan avhjilpa identifierade problem som hindrar
eller motverkar maluppfyllelse. Utformningen bér vara grundad pa en analys av vilka
hinder stédet syftar till att avhjélpa samt av stédets forvintade resultat
och konsekvenser.

. Var stodet tillrickligt triffsikert utformat for att na avsedda syften?
Stodet bor vara tillrickligt tréffsikert utformat sa att avsedda syften kan nas.

. Var stodet tillriickligt enkelt och attraktivt utformat for att fastighetsiigare skulle soka?
Stodet bér vara tillrackligt enkelt och attraktivt utformat sa att fastighetsagare i de
avsedda omradena viljer att séka.

. Var stodet utformat sd att fastighetsigare som fatt stod gavs incitament att vidta dtgdrder
som kan bidra till malen pa ett effektivt scitt?

Stédet bér vara utformat sa att det ger incitament att genomféra atgarder som bidrar
till syftet och &r férenliga med malen. Fér att atgérderna ska vara effektiva behdver de
vara additionella jamfért med en situation utan stéd och stédet behéver fungera vil
tillsammans med andra befintliga styrmedel. Fér att kunna bedéma stédets bidrag till
maluppfyllelse bor regeringen ha sakerstillt en andamalsenlig uppféljning och
rapportering av stédets resultat. Rapporteringen till riksdagen bér vara tydlig

och transparent.

N

w

'S

1.4 Metod och genomférande

Huvudinriktningen for granskningen har varit att bedoma om stédet varit
indamalsenligt utformat. Flera olika metoder har anvints for att komplettera
varandra och ge underlag for att sammantaget besvara granskningens fyra
delfragor.

Delar av granskningen bygger pa analyser av statistik som himtats frain Boverket.
For att kartligga hur de utbetalade medlen faktiskt har anvints eller kommer att
anvindas har Riksrevisionen genomfort en analys av samtliga ansékningar om
stod som inkommit till linsstyrelserna fram till och med den 31 december 2018.
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Denna analys beskrivs i bilaga 2. Riksrevisionen har dven via Boverket tagit del av
en nationell databas for flerbostadshus som #r upplatna med hyresritter i syfte att
beskriva populationen berittigade stédmottagare och analysera stodets
triffsikerhet. Analysen av denna statistik beskrivs i bilaga 3.

Foretradare for Regeringskansliet (Niringsdepartementet)2* och Boverket har
intervjuats. Linsstyrelserna och Energimyndigheten har besvarat skriftliga fragor.
Intervjuer har dven genomférts med de tva branschféretridande
medlemsorganisationerna Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO)% och
Fastighetsigarna, for att representera fastighetsigarna. Aven foretridare for
Hyresgistféreningen har intervjuats. Vidare har dokumentstudier av relevant
forskningslitteratur, statliga utredningar, myndighetsrapporter och riksdagstryck
genomgdende anvints som underlag i granskningen.

Granskningen har genomférts av en projektgrupp bestiende av Linda Sahlén
Ostman (projektledare) och Maria-Medée Almroth. Sherzod Yarmukhamedov har
bidragit med underlag till den slutliga rapporten. En referensperson har varit
knuten till projektet och limnat synpunkter pa savil ett granskningsupplidgg som
ett utkast till granskningsrapport:

o Lovisa Hogberg, universitetslektor vid avdelningen for ekonomi, geografi,
juridik och turism, Mittuniversitetet.

Foretradare for Regeringskansliet (Finansdepartementet), Boverket och
lansstyrelserna har fatt tillfille att faktagranska och i 6vrigt limna synpunkter pa
ett utkast till granskningsrapport.

1.5 Rapportens disposition

Kapitel 2 ir ett bakgrundskapitel som beskriver ligesbilden for renovering och
energieffektivisering, samt stodets syfte, utformning och utfall. T 6vrigt foljer
rapportens disposition granskningens fyra delfragor. Fragan om stédet var
utformat for att avhjilpa identifierade problem behandlas i kapitel 3. I kapitel 4
behandlas fragan om stodets triffsikerhet. Kapitel 5 behandlar fragan om stodet
var tillrickligt enkelt och attraktivt utformat utifran fastighetségarnas perspektiv.
I kapitel 6 behandlas slutligen fragan om stédets utformning gav fastighetsigarna
incitament att vidta atgirder som bidrar till malen pa ett effektivt sitt.

24 Nar Riksrevisionen beslutade att inleda granskningen (2018-09-21) utsags en foretradare fér
Niringsdepartementet (senare Finansdepartementet) som kontaktperson fér granskningen vid
Regeringskansliet. | rapporten hinvisas dirfér till intervjuer med féretrédare for
Naringsdepartementet.

25 SABO har under granskningens gang bytt namn till Sveriges Allmannytta. Da namnbytet dnnu ej
hade skett vid Riksrevisionens intervju hanvisas i rapporten till SABO.
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2 Stodet till renovering och
energieffektivisering av flerbostadshus

I det hir kapitlet beskrivs bakgrunden till inférandet av stodet. I kapitlet redogérs
dven for stodets syfte och utformning samt Boverkets och linsstyrelsernas ansvar
for administrationen. Slutligen presenteras stodets utfall.

2.1 Lagesbild for renovering, energieffektivisering
och hyressittning

T avsnittet nedan beskrivs behoven av renovering och potentialen att
energieffektivisera, liksom sociala aspekter forknippade med hyressittning
efter renovering.

2.1.1 Renovering och renoveringsbehov i flerbostadshus

Vad som ingar i begreppet renovering kan skilja sig fran fall till fall.

1 bygglagstiftningen finns det ingen definition av begreppet, dir anvinds istillet
begreppen underhdll, dndring och ombyggnad. Om renoveringen omfattar ndgon
form av kvalitets- eller standardhéjning faller renoveringen under dndring.2

En totalrenovering ir att beakta som ombyggnad av hela byggnaden eller

en avgrinsande del av den.?” Underhdll anvinds enbart da en renovering innebir
att byggnaden éterstills och inga kvalitets- eller standardhéjande atgirder
genomfors vad giller byggnadens funktion, utseende eller

kulturhistoriska virden.2

Savil myndigheter som intresseorganisationer har under senare ar lyft fram att
det finns ett eftersatt underhall i flerbostadshusbestindet.? Generellt brukar

en byggnad som nitt 50 ar anses ha ett behov av renovering och upprustning.®
Det finns flera olika faktorer som bidrar till behoven, framfor allt av de hus som
byggdes under miljonprogrammet pa 60- och 70-talet. Dels ror det sig om tekniska
brister, sdsom stammar f6r avlopp och vatten som blivit slitna och behéver bytas
ut, elinstallationer som inte foljer dagens standarder, tak- och fasadskador och

2 En dndring 4r en eller flera atgérder som dndrar en byggnads konstruktion, funktion,
anvindningssitt, utseende eller kulturvirde.

27 Ombyggnad #r en dndring av en byggnad som innebir att hela byggnaden eller en betydande och

avgrinsbar del av byggnaden patagligt fornyas.

Exempel pé underhallsatgérder dr mélning, tapetsering och stambyte. Helsing, Lagar och regler vid

renovering — en Gversikt, 2016, s. 8.

Se bland annat Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra nationella strategin for

energieffektiviserande renovering, 2016 och SABO, Hem for miljoner. Férutsdttningar for upprustning av

rekorddrens bostdder, 2017.

Skriftliga svar fran Boverket, 2019-04-16.

8
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behov av att byta fonster. Dels ror det sig om dagens skirpta samhillskrav, bland
annat krav pa tillgiinglighet och hallbarhet samt nya byggregler vid dndring av
byggnad som innebir att fastigheter som renoveras i dag ska efterstriva

en energiprestanda som ir likstilld med nyproduktion. Dessutom finns det i vissa
bostadsomraden sociala utmaningar som stiller sirskilda krav pa férvaltningen av
fastigheterna. Ofta behover da tekniska forbittringar av fastigheterna kombineras
med olika sociala atgirder.!

Lards hactid,

Miljonprog; och
Miljonprogrammet 4r de cirka en miljon bostider som byggdes under aren 1965-1974,
medan "rekordarens bostader” 4r de cirka 1,3 miljoner bostider som byggdes under aren
1961-1975. Ungefir 40 procent av bade rekordarens och miljonprogrammets bostéder
finns i smahus och 60 procent finns i flerbostadshus.

Antal bostdder i miljonprogrammets bestdnd fordelat éver upplatelseformer:

Smahus 423902 (42%)
Flerbostadshus 574198 (58 %)
— varav bostadsratt 180 577
—varav hyresritt 393621
Totalt 998100 (100 %)
Antal ldgent i rekorddrens flerb dsh

Antalet Iagenheter i rekordarens ﬂerbostadshus uppgar till cirka 800 000, varav cirka
570 000 byggdes under miljonprogrammet. Av dessa 800 000 lagenheter ags cirka

330 000 av kommunalt allménnyttiga bostadsbolag medan resterande ags av privata
fastighetsbolag eller bostadsrattsféreningar. Av allminnyttans cirka 330 000 ldgenheter
byggdes cirka 250 000 under miljonprogrammet.

Killa: Boverket (2015), Kartverktyg éver miljonprog s b dsbestdnd, SABO (2017)
Hem for miljoner. Férutsdttningar fér upprustning av rekorddrens bostdder.

Det finns ett dterstdende renoveringsbehov i flerbostadshus
Renoveringsbehovet dr generellt svart att uppskatta da det saknas en entydig
definition av renovering, och att det inte genomfors nagon kontinuerlig
uppfoljning av renoveringar.

Aven om det exakta antalet ligenheter med renoveringsbehov 4r osikert, visar

en intervjuundersokning att det — trots att manga ligenheter har renoverats under
den senaste fem-ars-perioden — fortfarande kvarstir stora renoveringsbehov.32
Boverket och Energimyndigheten har ocksd bedémt att det finns ett dterstiende
renoveringsbehov i flerbostadshusbestandet baserat pa tidigare empiriska

31 SABO, Hem for miljoner. Férutsiittningar for upp ing av rekordarens bostéder, 2017, s. 5-6.
Sadana atgirder kan exempelws syfta t||| att oka lrygghelen i omradet.
32 Industrifakta, R i i bostdider 2017, 2017. Rapporten berér

allmannyttans del av rekordarens bostider. Omkring hilften av allmannyttans bostader fran
rekordaren bedéms utifran undersskningen redan ha renoverats. Det innebir att lika manga,
cirka 160 000 ldgenheter, kvarstar att renovera.
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undersékningar. Ett annat sitt att f6lja upp antalet renoveringar dr genom
Skatteverkets fastighetstaxeringsregister. I registret finns uppgifter om
ombyggnader som har betydelse for fastighetens taxeringsvirde, det vill siga
investeringar. En nackdel dr att 16pande underhill inte ger utslag i taxeringsvirdet
och didrmed inte syns i statistiken. Statistiken visar bland annat att ungefir

45 procent av ytan i flerbostadshus med nybyggnadsar 1965-1974
(miljonprogrammet) inte har ndgon renovering registrerad sedan byggnaden
uppfordes. Det kan tolkas som att nistan hilften av det bestindet inte genomgatt
négon betydande renovering som till exempel ett stambyte.3*

Att renoveringsbehovet ir stort fér just husen som byggdes under
miljonprogrammet eller de si kallade rekordaren ir for att det byggdes si pass
manga hus under en kort tidsperiod. Rekordarshusen utgér en stor del av det
totala svenska flerbostadshusbestandet, och ofta dven en stor andel av enskilda
fastighetségares bestind. Dirmed har det skapats en renoveringspuckel som kan
vara utmanande for fastighetséigare att hantera inom ramen fér ordinarie
forvaltning och budget.’s

2.1.2 Energianvindning och energieffektivisering i flerbostadshus

Sektorn bostider och service stir for nira 40 procent av Sveriges totala
energianvindning.’ Byggnader for bostider och lokaler star for ungefir

90 procent av energianvindningen inom sektorn.’” Denna sektor 4dr dirmed viktig
for att bidra till att na det nationella sektorsévergripande malet om
energieffektivisering, att energianvindningen ska vara 50 procent effektivare ar
2030 jamfort med 2005.38

Boverket & Energimyndigheten, Férslag till utvecklad nationell strategi for energieffektiviserande
renovering, 2015, s. 16-20 och Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra nationella
strategin for energieffektiviserande renovering, 2016, s. 23.
Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra
renovering, 2016, 5. 25.

35 SABO Hem for miljoner, Férutsittningar for upp ing av rekord bostiider, s. 4, 2017 och
Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra lla strategin for ktivis de
renovering, 2016, s. 59-60.

SOU 2017:99, s. 66. | energistatistiken delas den slutliga energianvandningen upp mellan

tre anvindarsektorer; industrin, transportsektorn och bostéder och service. Sektorn fér bostéder och
service omfattar bostider och lokaler (hushall, offentlig verksamhet och 6vrig serviceverksamhet)
samt jordbruk, skogsbruk, fiske och byggverksamhet.

Ibid. Den totala energianvandningen omfattar energi fér uppvirmning och varmvatten, men dven
hushallsel, verksamhetsel och fastighetsel. Merparten av den totala energianvindningen i bostider
och lokaler, cirka 55 procent, gar till uppvarmning och varmvatten. Nér en byggnad blir mer
energieffektiv, till exempel i samband med renovering, ir det frimst energianvindningen for
uppvirmning och varmvatten som blir ldgre. Se Energimyndigheten, Energiléiget i siffror 2019,

avsnitt 3.4, 2019 samt Energimyndigheten, Energiindikatorer 2019, 2019, s. 40-43.

Prop. 2017/18:228, bet. 2017/18:NU22, rskr. 2017/18:411.

®

strategin for energieff
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Bostider och service anvinder i dag framst energi i form av el och fjirrvirme, som
sedan 1970-talet nistan helt ersatt olja. Den totala energianvindningen i sektorn
har minskat nagot éver tid, trots att den uppvirmda arean har okat.»

Byggnadsbestindet delas statistiskt upp i sméhus (en- och tvibostadshus),
flerbostadshus respektive lokal- och specialbyggnader. Energianvindningen per
kvadratmeter ir genomgéende hogst i flerbostadshus jimfort med smahus och
lokaler.* Vid en jimforelse mellan flerbostadshus fran olika byggnadsperioder har
hus som ir byggda 1930-1970 den hégsta energianvindningen per
kvadratmeter.# Under den senaste tio-drsperioden har energianvindningen
minskat i hela det svenska flerbostadshusbestindet. Energieffektiviseringstakten
ar dock inte tillricklig for att na det nationella malet.©2

Det finns betydande potential att energieffektivisera flerbostadshus

Det finns ett antal uppskattningar av potentialen for energieffektivisering

i flerbostadshus. Enligt konsultforetaget Swecos berikningar uppgick potentialen
for energieffektivisering i flerbostadshus fram till ar 2030 till 11 TWh, vilket
motsvarar drygt 30 procent jaimfort med vad energianvindningen beriknades bli
ar 2030 genom en framskrivning av dagens energianvindning.*

Det finns &ven ett antal fallstudier* gillande energieffektivisering av
flerbostadshus som visar att energianvindningen kan minska med cirka

25-30 procent for hela bestindet flerbostadshus vid installationstekniska
effektiviseringsinsatser. I kombination med mer omfattande renoveringar ger det
en samlad potential for energieffektivisering pa 4045 procent for hela
flerbostadshusbestindet.*

Enligt Energikommissionen kan den minskade energianviandningen i sektorn, uttryckt som tillférd
(kpt) energi, férklaras av framfér allt tva faktorer: dels av energibesparande atgérder sasom
tilliggsisolering dels av att viss energianvindning férsvunnit ur statistiken eftersom den energi som
virmepumpar tar upp fran omgivningen inte ingar. Se SOU 2017:2, s. 86.
Nir det giller nyare byggnader uppférda fran och med 80-talet och fram till i dag har lokaler dock
i stort sett lika, eller nagot hogre, energianvindning 4n flerbostadshus.
SOU 2017:99, s. 14 och 73.
von Platten och Holmberg, Energideklarationen i tvd végor - En byggnadsspecifik jimférelse av

ip fa k ett de ium av reducerad ianvindning i svenska flerb Ishus, 2019.
4 Sweco, itatil lering av marknadsmisslyckanden och hinder, 2014. Berikningarna avsag
tekniskt mojliga atgérder utan hinsyn till om atgérderna dr lonsamma. Av den tekniska potentialen
bedémdes dock endast cirka 2,5 TWh (cirka 7 procent) kunna komma till stand spontant utifran
pagaende teknisk utveckling och befintliga styrmedel, som exempelvis gillande byggnormer. Fér att
na den totala tekniska potentialen skulle ytterligare styrmedel for att undanréja féreliggande hinder
fér energieffektivisering behdva inféras.
Se exempelvis SKL, Fortfarande miljarder skl att spara! Potential for energieffektivisering i kommunernas
och landstingens byggnader, 2016 och WSP, Halvera Mera 1+2+3 — analys, 2017.
SOU 2017:99, s. 100-101.

a4

4
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2.1.3 Hyressittning och sociala aspekter av renoveringar

Nir det giller hyressittning delas renoveringsatgirder in i underhallsatgirder och
standardhojande atggrder. Enligt hyressittningssystemet ska underhall ingd i hyran
och rena underhillsarbeten ger dirmed ingen ritt till hyreshojningar. Till
underhallsatgirder riknas ofta ytskikt saisom tapetsering eller malning, rent
tekniskt underhall, stambyten och normalt dven energieffektiviseringsatgirder.
Sadana atgirder behover dirfor finansieras genom befintliga hyresintikter eller
sinkta driftskostnader. Vid standardhéjande atgirder har fastighetsigare diremot
ritt att hoja hyran for att finansiera renoveringen. Standardhéjande atgirder kan
exempelvis vara utbyte av kéksutrustning och uppgradering av ytskikten i kok

och badrum.*

Hur mycket hyrorna far hojas i samband med renovering faststills genom

en provning i tvd steg. Forst faststills vilka atgirder en fastighetsigare far
genomfora. [ ett andra steg prévas sedan vilken hyreshjning en viss dtgird
medfor. Provningen av hyran kallas for bruksvirdesprovning. Bruksvirdessystemet
bygger i grunden pa att hyran i den enskilda ligenheten ska sittas utifran
forhandlade hyror i ligenheter med liknande standard. Det innebir att om
fastighetséigaren vid en renovering hajer standarden till nivan i nybyggda
ligenheter kommer nybyggda ligenheter att vara jimforelseobjekt

vid bruksvirdesprévningen.+

Hyresgdsternas inflytande vid renovering

I samband med renoveringsarbeten &r det inte ovanligt att hyresgister och
fastighetségare har olika uppfattningar om limpliga nivéer for renoveringar och
vilken hyreshojning som kan vara rimlig.*

I hyreslagen finns regler om hyresgisternas godkinnande vid forbittrings- och
indringsarbeten. Vid standardhdjande atgirder maste hyresvirden inhimta
godkinnande fran sina hyresgister for att fi genomféra atgirderna.* Infor
standardhojande atgirder ir fastighetsigaren dven skyldig att skriftligt meddela
sina hyresgister om planerna. Om en eller flera hyresgister viljer att inte
godkinna foreslagna atgirder kan hyresvirden vinda sig till hyresnimnden och

Lind, Leder hyreslagen till rétt renoveringar — analys och férslag, 2015.

Ibid. Jfr 12 kap. 55  jordabalken. Det giller dock inte om de nyproducerade ligenheternas hyror
omfattas av bestimmelserna om skilig hyra fér viss nyproduktion, sa kallade presumtionshyror,
vilket regleras i 12 kap. 55 c § jordabalken. Dessa lagenheter star under presumtionstiden utanfor
bruksvirdessystemet och fungerar inte som jamférelseobjekt, jfr 12 kap. 55 § tredje stycket
jordabalken.

Baeten och Listerborn, Tretton myter om bostadsfrigan, 2016, s. 65.

Enligt 12 kap 18 d § jordabalken ska varje hyresgist godkénna 16jande atgérder som har
en inte obetydlig inverkan pa en bostadsligenhets bruksvirde. Godkannande kravs dven fér atgirder
som medfér en inte ovisentlig dndring av en bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av
fastigheten. Om atgirderna avser de gemensamma delarna av fastigheten, krévs det att de har
godkants av hyresgésterna i mer &n hilften av de berérda bostadslidgenheterna.

d
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istillet begira hyresnimndens tillstind.* Enligt vissa bedémare ger hyreslagen
generellt sett hyresgisterna sma mojligheter att paverka fastighetsigarnas planer
pa renovering, trots att en renovering kan ha stor inverkan pa hyresgisternas liv
och ekonomi. I slutbetinkandet av utredningen Stdirkt stéllning for hyresgister fran
2017 konstateras att dagens regler om hyresgistinflytande vid forbittrings- och
andringsarbete inte 4r tillridckliga for att sikra tryggheten i boendet fér en bred
grupp av hyresgister.s2

Flyttningar till f6ljd av renoveringar

Omfattande renoveringsatgirder resulterar ofta i héjda hyror, vilket kan innebira
att hyresgister inte har rad att bo kvar. Det finns forskning som visar att de storsta
renoveringsbehoven, och dirmed de hgsta férvintade hyreshéjningarna, finns i
de ekonomiskt mest utsatta omradena, vilket kan innebira en social utmaning.s?
Utredningen Stdirkt stillning for hyresgdster lyfter ocksé fram problemet med att de
hyreshéjningar som medges vid forbittrings- och dndringsarbete ofta blir si stora
att minga av ekonomiska skil behover flytta efter renovering.5

I en rapport frin Boverket 2014 undersoktes flyttmonster i samband med
omfattande renoveringar av hyresligenheter. Resultatet visar att omfattande
renoveringar av fastigheter leder till att fler hyresgister flyttar.>> Individer med
laga inkomster flyttar i hogre grad dn individer med hogre inkomster. Rapporten
visar ocksa att flyttningarna fran renoverade fastigheter tenderar att ga mot
omraden med ligre genomsnittsinkomster och simre skolresultat, vilket indikerar
att renoveringarna riskerar att bidra till skad segregation.ss

Helsing, Lagar och regler vid renovering — en éversikt, 2016, s. 26. Av 12 kap. 18 d § jordabalken
framgar att hyresnamndens tillstand kravs i de fall en hyresgést inte lamnat sitt godkdnnande.
Godkannande eller tillstand behévs dock inte, om atgirderna vidtas for att en bostadslagenhet ska
uppna ligsta godtagbara standard enligt 18 a  sjatte och sjunde styckena.

Ibid. s. 30. Enligt 18 f § jordabalken ska en ansékan om tillstand bifallas om hyresvirden har

ett beaktansvart intresse av att atgarden genomfors och det inte 4r oskiligt mot hyresgisten att den
genomfors. Vid prévningen av om det dr oskiligt mot hyresgisten att atgirden genomférs ska
hyresvirdens intresse av att atgérden genomférs vigas mot de skilda intressen som hyresgéster

i allmanhet kan antas ha av att atgiérden inte vidtas. Om det finns sirskilda skal, far dven
omstindigheter som hinfor sig endast till den enskilde hyresgisten beaktas.

SOU 2017:33, 5. 19 ff. Utredningen lagger fram ett antal forslag pa lagidndringar for att starka
hyresgistinflytande vid renovering och ombyggnation. Betinkandet bereds fér narvarande inom
Regeringskansliet.

Mangold m.fl., "Socio-economic impact of renovation and energy retrofitting of the Gothenburg
building stock”, 2016.

SOU 2017:33, s. 19 och 149 ff.

Boverket, Flyttmé till foljd av d ingar, 2014, s. 7. Enligt rapporten uppgar
flyttningar fran hyresfastigheter generellt till cirka 14 procent medan flyttningar fran hyresfastigheter
som genomgar renovering uppgar till cirka 25 procent. Det innebir att sannolikheten att flytta dr
stérre for individer i hyresfastigheter som renoveras &n fér individer i hyresfastigheter som

inte renoveras.

56 1bid, s. 7.
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I vilken utstrickning hyreshojningar drabbar boende med liga inkomster beror
dock dven pa hur olika bidrag paverkas nir hyrorna stiger. Om hushall med liga
inkomster redan erhaller bostadsbidrag’ eller ekonomiskt bistand, 4r de enligt
Boverket sannolikt inte lika priskinsliga som hushall som inte &r berittigade till
bidrag. Boverkets rapport om flyttménster visar att renoveringar leder till hogre
bostadsbidrag och ekonomiskt bistind hos de individer som bor kvar efter
renovering. Hushall med arbetsinkomster som ligger just 6ver olika
bidragsgrinser, eller hushall som redan erhéller maxbelopp fér bidrag, riskerar att
drabbas mest av hyreshéjningar.ss

2.2 Syften med stédet

Stodet till renovering och energieffektivisering hade tre huvudsakliga syften, att
6ka renoveringstakten, cka energieffektiviseringstakten och skydda hyresgisterna
mot orimliga hyreshéjningar. Stodet riktades till flerbostadshus med hyresritter
i bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar.>

2.2.1 Regeringens intentioner med stédet

I budgetpropositionen fér 2016 angav regeringen att upprustningsbehovet

i miljonprogramsomradena fran 60- och 70-talet 4r omfattande.®® Minga
flerbostadshus inom miljonprogrammet ér i behov av renovering och
modernisering pa ett socialt, ekonomiskt och miljomissigt hillbart sitt. Genom
upprustning skulle méjligheter att 6ka kvaliteten och trivseln i boendet skapas.
Stodet skulle genom att 6ka renoveringstakten i dessa omraden bidra till att
uppritthélla den héga och enhetliga svenska bostadsstandarden. Regeringen
betonade ocksd vikten av att hyresgisterna skulle fa inflytande i
renoveringsprocessen och att stédet skulle bidra till att hyresgisterna skyddas
mot orimliga hyreshéjningar.6!

Regeringen angav ocksa att antagandet bakom ett stéd till bide renovering och
energieffektivisering ligger i idén om att en 6kad renoveringstakt dven kan
medf6ra en hogre energieffektivisering. Nya bostider och byggnader 4r mer
energieffektiva dn det befintliga bestandet. Regeringen menade dirfor att den
stora utmaningen inom bostadssektorn 4r att 6ka renoveringstakten och pa sa sitt

Bostadsbidrag #r ett av de bostadsstéd som kan ges. Det finns ocksa bostadstillagg for aldre eller
fér personer som erhiller aktivitetsersattning eller sjukpenning.

Boverket, Flyttmé till foljd av de i , 2014,s.7.

Prop. 2015/16:1, s. 49, bet. 2015/16:CU1, rskr. 2015/16:77. Enligt stédets férordning (2016:837)
definieras bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar som omraden dér mer 4n hilften
av hushallen har en lag képkraft. Se avsnitt 2.3.2 for en mer utférlig definition.

Ibid, s. 49.

Ibid, s. 39.
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energieffektivisera det befintliga bestindet.®? Budgetpropositionen fér 2017
publicerades strax innan stodet inférdes under hésten 2016. Dir fortydligades
stodets syften. Det framgar bland annat att regeringen hade en ambition om att
renovering som dven innefattar energieffektiviseringsatgirder ska kunna hélla
kostnaderna nere och skapa bittre utrymme fér 16nsambhet i fastighetséigarnas
investeringar.®

Samtidigt fortydligades syftet med att skydda hyresgisterna fran orimliga
hyreshéjningar. Eftersom en renovering ofta ar en kostsam investering vill
fastighetsigarna att atgérderna ska ge avkastning 6ver tid. Kraven pd lonsamhet
kan innebira hyreshdjningar, vilket i sin tur kan leda till att en del hushall inte
langre har rad att bo kvar. Dirfor menade regeringen att det behévs ekonomiska
incitament dels for att 6ka renoveringstakten, dels for att motverka att befintliga
hyresgister behover flytta efter renovering.¢ Regeringens ambition att rusta upp
miljonprogrammen fortydligades ytterligare i budgetpropositionen for 2018
genom att stédet forviintades bidra till genomforandet av regeringens langsiktiga
reformprogram f6r minskad segregation 2017-2025.5%

2.3 Utformning och administration av stédet

Stodet regleras i férordningen (2016:837) om stod for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden. Stédet var uppdelat i tva delar,

en renoveringsdel och en energieffektiviseringsdel. Nedan foljer en beskrivning av
stodets utformning och administration.

2.3.1 Stédets tva delar

Renoveringsdelen uppgick till 20 procent av renoveringskostnaden® och kunde till
exempel ges for byte av stammar, malning/tapetsering, byte av badrums- eller
koksinredning, bullerdimpning och byte av tak, fonster eller dérrar. Stod for
renoveringsdelen gick, via fastighetsigare, till hyresgisterna genom att hela
stodbeloppet skulle anvindas som hyresrabatter. Hyresnivan efter renovering
skulle bestimmas i vanlig ordning enligt hyressittningssystemet genom
forhandling eller avtal. Hyresrabatten skulle sedan beriknas som ett avdrag fran
den nya hyran och férdelas proportionellt mellan de renoverade ligenheterna
under en period pd sju ar efter att renoveringsatgirderna genomforts.s

Ibid, s. 36.

Prop. 2016/17:1, s. 37, bet. 2016/17:CU1, rskr. 2016/17:69.

Ibid, s. 37.

Prop. 2017/18:1, s. 35, bet. 2017/18:CUT, rskr. 2017/18:69.

Dock hagst 1000 kronor per m2 (Awmp) och ar fér den byggnad som renoveras.

11-12 §§ férordningen (2016:837) om stéd fér renovering och energieffektivisering i vissa
b dsomraden. Hyresnivan kan dven ha vid en prévning enligt 12 kap. 55 § jordabalken.
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I samband med renoveringen skulle byggnaden &dven energieffektiviseras.®® Stodet
for energieffektiviseringsatgirder beriknades utifran sparade kilowattimmar
(kWh) per m? (Awmp) och ar och gick till fastighetsigaren. For att erhalla stod
miste energiprestandan® ha forbittrats med minst 20 procent till foljd av
renoveringsatgirderna. Stodets storlek berodde pa hur mycket energiprestandan
forbittras. For forbittringar pa 20-50 procent utgick en viss stédsumma per
kWh/m? (Awemp) och ar. Om energiprestandan forbittrades med mer in 50 procent
utgick en hogre stédsumma plus ett tilligg for den del som 6versteg 50 procent.”®
Se bilaga 1 for exempel pa hur renoverings- och energieffektiviseringsdelarna av
stodet beriknades.

2.3.2 Villkor och krav fér de stodberittigade

Stodet riktades enbart till fastighetségare av flerbostadshus med ligenheter som ar
upplitna med hyresritt i omraden med socioekonomiska utmaningar.”
Bostadsomrdden med socioekonomiska utmaningar definieras enligt
forordningen som omraden dir mer #n hilften av hushallen har en lag képkraft.”2

En annan forutsittning for stod var att stédmottagaren skulle forbinda sig att
fortsatt upplata med hyresritt i tio ar och att betala ut hyresrabatten i sju ar. Vid
en eventuell 6verlitelse av hyresbostiderna skulle stédmottagaren avtala om att
villkoren enligt férordningen f6ljs under tio ar efter beslut om utbetalning av stod.

68 1§ forordningen (2016:837) om stdd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

En byggnads energiprestanda visar hur mycket energi som normalt anvinds i en byggnad pa ett ar
(for uppvirmning, komfortkyla, tappvarmvatten och fastighetsel). Energiprestandan uttrycker den
arliga energianviandningen utslagen pa byggnadens uppvidrmda area. Mer specifikt anges
energiprestandan i kWh/m? (Awmp) och ar. Om en byggnads energiprestanda har férbiittrats har
energiprestandans numeriska varde blivit ligre 4n tidigare, det vill séga byggnaden kréver mindre
energi 4n forut. Boverket, Energideklaration — en handbok.

13-14 §§ forordningen (2016:837) om stdd fér renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden. Om férbittringen motsvarar 50 procent eller lagre, 4r stédet 3 kronor per kWh/m?
(Awemp) och ar, multiplicerat med byggnadens area mitt som m?2 (Atwmp). Om férbittringen dverstiger
50 procent, ar stédet 5 kr per kWh/m? (Awmp) och ar, multiplicerat med byggnadens area matt som
m?2 (Arwemp), med ett tilligg om 5 kronor per kWh/m? (Atwemp) och &r pa den del av férbittringen som
overstiger 50 procent.

1 och 5 {f férordningen (2016:837) om stéd fér renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden. Stédet ska avse en byggnad som till éverviigande del innehaller bostadsldgenheter
som upplats med hyresritt.

3 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden. Med b dsomrade med socioek riska utmaningar avses i titort en yta om
250 ganger 250 meter dér fler an 50 procent av hushallen har en lag képkraft, och utanfor titort

en yta om 1000 ganger 1 000 meter dir fler &n 50 procent av hushallen har lag képkraft. Definitionen
utgar fran den senaste statiken som tagits fram enligt férordningen (2001:100) om den

officiella statistiken.

3
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Stodmottagaren skulle dven avtala om att képaren vid en eventuell framtida
overlitelse inom tioarsperioden ska fullfslja villkoren.”s

Nir stodet infordes i oktober 2016 fanns det dven ett villkor fér byggnadernas
energiprestanda. Da kunde enbart byggnader med en energiprestanda pa

130 kWh/m? (Awmp) och ar eller simre per ar beviljas stod. I november 2017 tog
regeringen bort detta krav och dirmed 6ppnades stédet upp fér samtliga
hyresbostider i de avsedda omradena.’”

2.3.3 Boverket och ldnsstyrelserna administrerar stédet

Arenden om st6d administrerades av linsstyrelserna och Boverket.
Linsstyrelserna tog emot ansékningarna och fattade beslut om stod.”s
Linsstyrelserna tog hand om de drenden som gillde fastigheter inom respektive
lin. Det var dven linsstyrelserna som svarade pa fragor och hade kontakt med
fastighetsigare och allminheten.”

Boverket betalade ut stsdbeloppen.”” Boverket provade dven éverklaganden av
linsstyrelsernas beslut’ och tillhandahsll handliggningssystemet BOFINC.7
Enligt férordningen skulle Boverket f6lja upp att syftet med stodet tillgodoses och
varje ar i samband med arsredovisningen rapportera till regeringen hur medlen
anvints och vilka resultat som uppnatts.s

Handliggningsprocessen liksom processen for stodmottagarnas ataganden ar
langa processer. Dirfor pagar processerna fortfarande trots att inga nya
ansokningar kommer in. Tidsdimensionen fér stodet dr ungefir atta—tio ar.s!
Stodet handlidggs i fyra etapper. Forst betalas renoveringsstodet ut genom

tva utbetalningar, sedan betalas energieffektiviseringsstodet ut och slutligen

10 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden. | férordningen finns dven bestimmelser om att det beviljade stodet inte ska
betalas ut, helt eller delvis, fr de fall villkoren i 10 § inte har féljts (se 30 {). En stédmottagare &r
iven aterbetalningsskyldig om villkoren inte féljts (se 35 och 36 {f).

Férordningen (2017:897) om dndring i férordningen (2016:837) om stéd fér renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden.

17 § forordningen (2016:837) om stod for renovering och energieffektivisering i

vissa bostadsomraden.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2018-10-15.

26 § forordningen (2016:837) om stod for renovering och energieffektivisering i

vissa bostadsomraden.

39 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i

vissa bostadsomraden.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2019-03-22.

34 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i

vissa bostadsomraden.

Boverket om stéd till

, Inf ing och ie ivisering i vissa b d iden, 2016.
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kontrolleras att hyresrabatten genomforts i enlighet med férordningen.®> Nedan
beskrivs handliggningsprocessens olika steg.

Handliggningsprocessen

1. Linsstyrelsen fattar beslut om stdd fér renovering. | samband med beslut om stéd gor
Boverket en férsta forskottsutbetalning av renoveringsstédet med hégst 75 procent av
det beviljade stédbeloppet.

. Nir renoveringen &r slutférd och stédmottagaren har skickat in en renoveringsrapport
fattar lansstyrelsen ett nytt beslut om slutlig utbetalning av renoveringsstédet.
Boverket skéter utbetalningen.

. Senast tvé ar efter den slutliga utbetalningen av renoveringsstédet och efter att
stédmottagaren har skickat in en energieffektiviseringsrapport till lansstyrelsen,
genomférs den slutliga berikningen av energieffektiviseringsstédet. Lansstyrelsen
fattar beslut och Boverket skéter utbetalningen.

4. Lansstyrelserna ska dven efter sju ar kontrollera att hyresrabatten har genomfrts.

N

w

Killa: Riksrevisionens sammanstdllning av Boverkets informationsbroschyr om stéd till renovering
och energieffektivisering i vissa b d: i

Efter att stodmottagaren har fatt sin ansékan beviljad ska renoveringen pabérjas
inom sex méanader.®3 For stodmottagarna innebir handliggningsprocessen,
forutom de tre utbetalningarna och kontroll av hyresrabatten, vissa dtaganden
framst i uppféljningssyfte. Nedan beskrivs de olika atgirder som stsdmottagarna
behover genomfora efter att de fatt beslut om stéd.

Stédmottagarnas ataganden

1. Efter avslutad renovering ska stédmottagaren senast tva och ett halvt ar efter beslut
om stod lamna in en renoveringsrapport till linsstyrelsen. Rapporten ska innehalla
en redovisning av renoveringsatgirderna och deras resultat, en ekonomisk redovisning
av atgdrdernas kostnad och hur stédet har anvints, uppgifter om eventuella andra stéd
samt en redogérelse for hyressattning och hur hyresrabatten ska genomféras under de
féljande sju aren.

2. Efter avslutad renovering och senast tvé ar efter den slutliga utbetalningen av
renoveringsstddet ska stédmottagaren lamna in en energieffektiviseringsrapport till
lansstyrelsen. Rapporten ska innehalla en redovisnig av den forbattrade
energiprestandan som upppnatts genom renoveringen. Rapporten baseras pa en ny
energideklaration som éven den ska bifogas.

3. Efter sju ar nir perioden fér hyrsrabatten 4r avslutad ska stédmottagarna géra
en anmiilan till lansstyrelserna. Anmdlan om avslutad batt ska redogéra for hur
rabatten genomférts.

Klla: Riksrevisi illning av Boverkets infc ionsbroschyr om stéd till ing
och energieffektivisering i vissa b d: d
82 |bid.

83 6 ( forordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i
vissa bostadsomraden.
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2.4 Utfall av stédet

Anslagna medel for stodet uppgick till 800 miljoner kronor per ar under perioden
2016-2018. Intresset for stodet har varit lagt och alla anslagna medel har inte
kunnat anvindas pa grund av for fa sokande. Regeringen beslutade dirfor i maj
20178 respektive februari 20188 att minska anslaget till 500 miljoner per ar. De
resterande 300 miljonerna flyttades till stédet for utemiljoer, da intresset for det
stodet var storre.s

I syfte att 6ka intresset for stodet till renovering och energieffektivisering
forindrade regeringen i slutet av 2017 villkoren for att fa ta del av stédet genom att
ta bort kravet pa energiprestanda.®” For 2018 var nyttjandegraden hogre in for
2017, men trots det har endast en mindre del av anslaget anvints. Diagram 1
nedan visar anslagna medel samt beviljat och utbetalat belopp per ar till och med
31 december 2018.

Diagram 1 Beviljade och utbetalda belopp i férhallande till anslagna medel

Belopp (k)
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600 000 000
500 000 000
400 000 000
300 000 000
200 000 000
100 000 000 -

0 -

2017 2018

® Ursprungliga medel W Slutliga medel ™ Beviljat belopp M Utbetalat belopp

Killa: Riksrevisic bearbetning manadsstatistik till och med 2018-12-31 frin Boverket.

Stapeln anslagna medel visar ursprungliga (800 miljoner kronor) och slutliga
(500 miljoner kronor) avsatta medel. Under den tid stodet var 6ppet for ansskan
beviljades totalt cirka 350 miljoner och fram till den 31 december 2018 hade cirka
215 miljoner kronor betalats ut i stod.

Regeringsbeslut N2017/03485/SUBT.

Regeringsbeslut N2018/01048/SUBT.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2018-10-18.

Férordningen (2017:897) om andring i férordningen (2016:837) om stéd for renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomréaden.
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2.4.1 Stodets fordelning geografiskt, ver byggnadsar
och #garkategori

Totalt inkom 231 ansokningar till linsstyrelserna, varav 129 har beviljats stod.s
Fastighetsigare som fatt sina ansokningar beviljade 4r férdelade 6ver sammanlagt
14 l4n, vilka tillsammans representerar 31 kommuner. Vistra Gétaland, Orebro,
Skane och Sédermanland ar de lin som har haft flest beviljade ansokningar. I
Stockholms lin finns endast en beviljad ansékan. Bland kommunerna ir det
Géteborg, Lund och Orebro som fitt flest beviljade ansskningar. Merparten av
beviljade stéd har gatt till fastigheter pa starka eller mycket starka
bostadsmarknader.® Se bilaga 2 for statistik 6ver beviljade ansékningar i samtliga
lin och kommuner.

Bland de byggnader som beviljats stod 4r 73 procent byggda aren 1960-1974, och
26 procent fore 1960. Ungefir hilften av de byggnader som beviljats stod dgs av
kommunala allminnyttiga bostadsbolag (48 procent) och nistan lika manga 4gs av
privata hyresvirdar (47 procent). Resterande byggnader dgs av kommuner,
stiftelser, ideella foreningar, samfilligheter eller trossamfund.

8 Boverket, Manadsstatistik till och med 2018-12-31.
89 Bilaga 2. Analys av beviljade ansokningar.

28 RIKSREVISIONEN



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

3 Problemanalys av renovering
och energieffektivisering

I kapitlet behandlas delfraga 1: Var stédet utformat for att kunna avhjilpa
identifierade problem? I kapitlet beskrivs hinder for renovering och
energieffektivisering. Direfter analyseras om stédet var utformat for att avhjilpa
de viktigaste identifierade hindren fér renovering och energieffektivisering samt
for att kunna skydda hyresgisterna fran orimliga hyreshéjningar. Slutligen
analyseras om de beslutsunderlag som lig till grund for inférandet var tillrickliga
och om de beaktats i utformningen.

Bedomningsgrunder
o Stodet bor vara utformat sa att det kan avhjilpa identifierade problem som
hindrar eller motverkar maluppfyllelse.
e Utformningen bor vara grundad pa en analys av vilka hinder stodet syftar till
att avhjilpa samt av stodets forvintade resultat och konsekvenser.

3.1 Hinder fér renovering och energieffektivisering

Givet att renoverings- och energieffektiviseringstakten anses vara for lag for att na
politiskt uppsatta mal, behover de faktorer som hindrar renovering och
energieffektivisering identifieras. I detta avsnitt beskrivs de hinder som
Riksrevisionen genom en litteraturgenomgang har identifierat som de
huvudsakliga pa den svenska hyresbostadsmarknaden. Hindren kan dock se olika
ut for olika fastighetséigare och texten ir ingen fullstindig beskrivning av samtliga
hinder som kan finnas.

3.1.1 Marknadsmisslyckanden och &vriga hinder

Ur ett samhiillsekonomiskt perspektiv dr det viktigt att skilja mellan olika typer av
hinder. Marknadsmisslyckanden dr hinder som motiverar inforandet av statliga
styrmedel eftersom sddana misslyckanden ger upphov till bristande
samhillsekonomisk effektivitet. Forutom marknadsmisslyckanden kan det finnas
andra marknadshinder, som ur ett samhillsekonomiskt perspektiv inte
nodvindigtvis utgor motiv till att infora styrmedel. Undanréjandet av sadana
hinder kan innebira att kostnaden for investeringar i exempelvis
energibesparingar kan 6verstiga virdet av dem. Styrmedel kan dven motiveras
utifran att de ska bidra till politiskt uppsatta mal.®® I texten nedan beskrivs bade
hinder som utgsr marknadsmisslyckanden och andra marknadshinder som kan
behova avhjilpas for att 6ka renoverings- och energieffektiviseringstakten.

% SOU 2017:99, 5. 12 ff.
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3.1.2 Bristande lénsamhet

Bristande lénsamhet &r det vanligaste hindret fér bade renoverings- och
energieffektiviseringsatgirder. Att det finns potential att energieffektivisera och
ett behov av upprustning innebir inte alltid att dtgirderna dr lsnsamma.** For
en fastighetsigare beror Iénsamheten i en renovering framfér allt pa

fyra olika parametrar:

1. hur omfattande och hur kostsam renoveringen &r

2. hur mycket drift- och underhéllskostnaderna sjunker efter renovering

3. hur mycket hyrorna kan héjas

4. vilket avkastningskrav bostadsbolaget har, vilket till stor del speglar
marknadsliget.?

En lonsamhetskalkyl kan skilja sig mycket beroende pa om fastighetsigaren
verkar pa en stark eller svag bostadsmarknad. Det finns ingen vedertagen
definition av svaga marknader, men begreppet har diskuterats i flera utredningar
och myndighetsrapporter.” Med svaga bostadsmarknader avses de marknader
som generellt har de simsta forutsittningarna for affirsmissiga investeringar i
renoveringar och nyproduktion, det vill siga omraden dir marknadsvirdet 4r ligre
in produktionskostnaden. Fastighetséigare pa svaga marknader har svart att fa
lonsamhet i renoveringar eftersom marknadsvirdet pa fastigheten inte stiger
tillrackligt mycket till f6ljd av investeringarna.

Kostnader for renovering

Omfattande renoveringar innebir ofta betydande kostnader. SABO har exempelvis
uppskattat att en renovering av de allminnyttiga bolagens kvarvarande behov av
akuta tekniska atgirder totalt skulle innebira kostnader pa minst 28 miljarder
kronor (f6r 165 000 ligenheter). Fér mer omfattande renoveringar av
fastigheterna, sd att hogre kvaliteter i bostadsomridena och en minskad
energianvindning som motsvarar nyproduktionsstandard uppnas, skulle
kostnaderna ligga pa upp emot 165 miljarder kronor, det vill siga cirka

1 miljon kronor per ligenhet.% Faktorer som driver upp kostnaden for renovering

91 Lénsamheten beror pa marknadens prissignaler. Bristande lénsamhet utgér i sig inget
marknadsmisslyckande sa linge prissignalerna inte 4r snedvridna av andra underliggande problem
pa marknaden.

Se exempelvis Lind, Leder hyreslagen till rétt renoveringar — analys och férslag, 2015, s. 5 och SABO

Hem fér miljoner. Férutsdttningar for upp g av farens bostdder, 2009, s. 15.

Se exempelvis SOU 2015:58, kapitel 7, SOU 2017:108, SOU 2017:99, kapitel 5 och Boverket,

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostdder pa landsbygden, 2019.

9% SABO, Hem fér miljoner. Férutsdttningar fér uppi ing av rekorddrens bostdder, 2017, s. 4. Denna
kostnad pa 165 miljarder kronor kan jamféras med det totala arliga anslaget 800 miljoner kronor
som tillférdes for stodet till renovering och energieffektivisering.
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kan exempelvis vara kostnader for evakueringsboenden och bristande konkurrens
i form av fa entreprendrer pd byggmarknaden.?

Atgdrder som péaverkar drift- och underhdllskostnader samt mojligheter att

hoja hyran

I avsnitt 2.1.3 har skillnaden mellan drift- och underhallsatgirder och
standardhgjande atgirder beskrivits. Eftersom drift- och underhallsatgirder ska
inga i hyran behover sadana investeringar normalt finansieras genom sinkta
driftskostnader. Typiska exempel pa atgirder som riknas till drift och underhall dr
stambyten och energieffektiviseringsatgirder. Standardhsjande atgirder ger ritt
att hoja hyran. Men i omraden dir merparten av de boende har lag
betalningsformaga, eller pa si kallade svaga bostadsmarknader dir fastighetens
marknadsvirde inte stiger och/eller dir det finns en risk f6r vakanser, har
fastighetsigarna sma mojligheter att finansiera renoveringar via hyreshsjningar.”

Avkastningskravet

Avkastningskravet speglar till stor del den radande marknadssituationen dar
fastighetségaren verkar. Ett marknadsmissigt avkastningskrav kan definieras som
den avkastning som en investerare pi marknaden skulle kriva for att géra en
motsvarande investering. Avkastningskravet dr hogre i omraden med simre lige
dir risken for vakanser och rivning ir stor. I sidana omraden ir det vanligare att
utgiften for en investering dr hégre dn dkningen av fastighetens virde. Pa starka
bostadsmarknader leder renovering till ett skat marknadsvirde pa fastigheten,
vilket dven innebir att det ir littare for foretag pd starka marknader att fa lin
beviljade for att finansiera renoveringen.®’

3.1.3 Svarbedémd lénsamhet

Foérutom att faktisk brist pa 16nsamhet forhindrar att atgarder kommer till stind,
kan dven bedémningen av lsnsambhet skilja sig at, beroende pa vem som gor
bedémningen och vilka antaganden som ligger bakom kalkylen. Svirbedsmd
lonsamhet giller frimst for energieffektivisering. Nir SABO lt tva olika
konsultforetag ta fram var sin energiutredning fér samma fastighet visade det sig
exempelvis att olika energikonsulter anvinder olika definitioner av 16nsamhet och
gor olika bedomningar av atgirders kostnader och livslingd, vilket resulterar i
olika bedomningar av Iénsamheten. Dessutom visar rapporten att de metoder som
energikonsulter baserar sina atgirdsforslag pa inte alltid tar hinsyn till att dven

m Lo o

Boverket och Energimyndigheten Underlag till den andra strategin for energieff
renovering, 2016. Enligt SABO ir brist pa arbetskraft i byggbranschen, pa grund av de senaste arens
satsning pa dkad nyproduktion, en faktor som driver upp kostnaderna bade fér nyproduktion och
fér renovering.

9% Ibid.

SOU 2017:99, s. 160 ff.
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marknadsliget och féretagets affirsmodell paverkar lsnsamheten.” Sammantaget
ir bedésmningen av energieffektiviseringsatgirders 16nsamhet en komplex friga
och det finns flera osikerhetsparametrar i berikningarna.

3.1.4 Andra hinder eller marknadsmisslyckanden

Aven om renoverings- och energieffektiviseringsatgirder bedéms vara
foretagsekonomiskt Ionsamma att genomféra finns det dock en rad studier som
visar att till synes l6nsamma atgirder dnda inte genomfors. Forklaringen kan vara
att andra typer av marknadshinder eller marknadsmisslyckanden foreligger.”

Konkurrens mellan nyproduktion och renovering

Ett hinder mot 6kad renoveringstakt dr konkurrensen mellan nyproduktion och
renovering av det befintliga bestandet. Behovet av 6kad nyproduktion under
senare ar har inneburit att flera bostadsforetag har prioriterat ner renovering.00

Kunskapsbrist, transaktionskostnader och informationsmisslyckanden
Kunskapsbrist har i flera studier bedémts vara ett viktigt hinder, framfor allt for
energieffektivisering. Det finns en skillnad i kunskap mellan stora fastighetsbolag
och mindre fastighetsigare, dir stérre bolag har en férdel i och med en storre
organisation med anstillda som kan genomfora energieffektiviseringsprojekt mer
frekvent d4n mindre fastighetsigare.1! Det kan vara férknippat med hoga
kostnader for ett foretag att samla in och utvirdera information om
investeringsalternativ och olika leverantérer samt att fsrhandla om och arrangera
kontrakt. Sadana transaktionskostnader kan dirmed vara en forklaring till att
investeringar, som enligt berikningar bedéms vara 16$nsamma, dnda inte blir av.102
Transaktionskostnader utgér inte nodvindigtvis ett marknadsmisslyckande, men
for energieffektivisering kan det finnas vissa kunskaps- eller informationshinder
som dr marknadsmisslyckanden, si kallade informationsmisslyckanden.103

Ytterligare en killa till osakerhet i féretagens Isnsamhetskalkyler dr de antaganden som behsver
goras om framtida prisutveckling och taxekonstruktioner pa el, virme och vatten. Se SABO, Lonsam

gl ing — myt eller méjlighet, 2011.
99 SOU 2017:99, s. 200 ff.
100 SABO, Hem for miljoner. Forutsattningar for upprustning av rekorddrens bostider, 2017, s. 3.

1

2

Se exempelvis WSP, Hil
SOU 2017:99, s. 205.

Exempel pé informationsmisslyckanden kan vara asy isk info ion eller delade i
Asymmetrisk information innebér att en aktér har ett informationsévertag gentemot en annan. Det
finns enligt vissa bedémare tecken pa att detta &r ett faktum i bygg- och bostadssektorn da
information inte kan férmedlas pa ett tillfredsstéllande satt mellan de inblandade aktérerna. Delade
incitament féreligger om exempelvis en person eller ett féretag betalar fér den l6pande
energianvindningen utan att ansvara fér de investeringar som paverkar den. Detta férekommer
ocksa eftersom hyresgisterna ofta betalar en schablonmissig avgift fér uppvirmning som bakas in i
hyrorna, och dirfor saknar ekonomiska incitament till energieffektivt uppvirmningsbeteende. Se
Ejdemo och Séderholm, Ek isk analys av ie ivisering i bebyggelsen, 2010.

ys infor Heftiguppdatering, 2018.
Al

8

1

4

32 RIKSREVISIONEN



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

Svdrigheter att belana fastigheten

Kapitalsvaga eller hogt belanade fastighetsigare kan ha svarigheter med att belina
fastigheten for att finansiera renovering eftersom bankerna anser att risken &r for
hog. Bristande kreditmarknader kan utgora ett marknadsmisslyckande som
motiverar statligt stod. Utredningen Effektivare energianvindning fran 2017 gor
dock bedémningen att finansieringsproblem frimst fsrekommer pé sa kallade
svaga bostadsmarknader'®, dir fastighetens virdeskning till féljd av

en investering 4r begrinsad. Detta innebir en ¢kad risk for bankerna, som i sin
tur kriiver hogre kontantinsats och hogre amorteringstakt for att bevilja sadana
lan. Den parlamentariska landsbygdskommittén bedémde att det finns anledning
att forbittra finansieringsférutsittningarna pa svaga marknader.1

3.2 Utformningen av stodet i férhallande till
identifierade hinder

En statlig insats som syftar till att 6ka takten pa renovering och
energieffektivisering i flerbostadshus och samtidigt minska risken fér orimliga
hyreshéjningar behéver vara utformad si att den avhjilper de problem som
insatsen syftar till att 16sa. Ovan har de viktigaste hindren mot att renovering och
energieffektivisering kommer till stind beskrivits. I detta avsnitt jimfors de
iakttagelserna med utformningen av stodet, som beskrivits i kapitel 2, i syfte att
bedoma om stodet varit utformat si att det kan avhjilpa identifierade problem.
Vidare analyseras om stdets hyresrabatt kan minska risken for

orimliga hyreshojningar.

3.2.1 Stodet avhjilper inte i tillricklig grad det stérsta hindret
— bristande I6nsamhet

Utifrén de studier som genomforts ar bristande lonsamhet for fastighetsigarna
det huvudsakliga hindret for att fa renoveringar och energieffektivisering till
stind. Energidelen av stodet var utformat sa att det gick till fastighetsigarna, vilket
i sig skulle kunna gora energieffektiviseringsatgirder mer lonsamma.
Renoveringsdelen av stédet ddremot var utformad som en hyresrabatt och gick till
hyresgisterna i stillet for till fastighetsigaren. Dirmed paverkas inte
fastighetsidgarens lonsamhetskalkyl. Rabatten skulle kunna underlitta renovering
for de fastighetsigare som ser hyresgisternas liga betalningsférmaga som

ett hinder. Men ifall hindret snarare ir att marknadsliget inte mojliggor

en hyreshdjning avhjilper inte stodet lonsamhetsproblemet. Dirmed svarade
stodets utformning endast i lig grad mot att avhjilpa fastighetsigares
lonsamhetshinder.

104 SOU 2017:99, s. 253 ff.
105 SOU 2017:1, 5. 75-79.
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3.2.2 Stodet avhjilper inte problem med svarbedémd I6nsambhet,
kunskapsbrist eller svarigheter att belédna fastigheter

Energidelen av stodet ger forutsittningar for att géra
energieffektiviseringsatgirder mer lonsamma ur fastighetsigarens perspektiv.
Enligt flera studier utgdr dock osiikerheten till f6ljd av att lonsamheten ir
svirbedomd ytterligare ett viktigt hinder for att fa energieffektiviseringsatgarder
till stand. Stodet skulle kunna ge fastighetsigare anledning att rikna pa
energieffektiviseringsatgirder. Men det finns inget i stédets utformning som
minskar den osikerhet som foljer av att 16nsamheten 4r svirbedémd. Det slutliga
stodbeloppet baseras pa faktisk uppmiitt energieffektivisering efter att
renoveringen ir slutford, vilket bidrar till ytterligare osikerhet for fastighetsigaren
vid ansokningstillfillet.

Enligt flera studier kan svarigheter att belana fastigheter pa svaga
bostadsmarknader utgéra ett hinder som motiverar statligt stod. Stodet avhjalper
dock inte det problemet och riktades inte heller sirskilt mot fastighetségare pa just
svaga marknader.

Ytterligare ett viktigt hinder for att fa till stind energieffektiviserande renoveringar
ir bristande kunskap. Det innebir att den hir typen av ekonomiskt stéd behover
kombineras med informationsinsatser.

3.2.3 Oklart om hyresrabatten i tillricklig grad minskar risken for
orimliga hyreshojningar
T kapitel 2 beskrivs den sociala problematiken kring hyreshéjningar till féljd av
renovering. Hyresgisters begrinsade inflytande 6ver renoveringar har lyfts fram
av savil forskare som en statlig utredning. Det begrinsade inflytandet och att
hyressittningen efter renovering sker i vanlig ordning enligt
hyressittningssystemet innebir att stodet inte hindrar att hyran héjs. Eftersom
hyresrabatten dras fran den nya hyran dimpar rabatten hyreshéjningen men det
ar oklart i hur stor utstrickning. For exempel pa hur stor hyresrabatten kan
komma att bli for att renovera en ligenhet pa 70 m2, se bilaga 1. Rikneexemplen
illustrerar att hyresrabatten kan bli 7-12 procent av en genomsnittlig hyra. I vissa
fall kan hyresrabatten sannolikt ticka en hyreshdjning till f6ljd av renovering.
Stodet ersitter 20 procent av renoveringskostnaden men maxgrinsen ir dock
1 000 kronor per m2. Vid en omfattande renovering med hog renoveringskostnad
riskerar dirmed renoveringsstddets maxgrins att begriinsa storleken pa
hyresrabatten. Samtidigt 4r risken for stora hyreshéjningar, och behovet av
hyresrabatt, storst vid omfattande och kostsamma renoveringar. Vidare innebir
stodet endast ett tidsbegrinsat skydd under sju ar for hyresgisterna.
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3.3 Regeringens planering av inférandet

En moijlig forklaring till de ovan konstaterade bristerna i stodets utformning kan
vara att regeringen inte hade ett tillrickligt beslutsunderlag infor utformningen av
stodet. I detta avsnitt beskrivs dirfor vilket beslutsunderlag som lag till grund for
stodets inférande och i vilken utstrickning underlaget beaktades i utformningen.

3.3.1 Underlagen infér stédets inférande var otillrackliga och de
underlag som fanns beaktades inte fullt ut

Infor utformningen av stédet gav regeringen inga formella uppdrag till nagra
myndigheter, och regeringen har inte presenterat nigon analys eller nagot
beslutsunderlag infor stédets inférande. Boverket tog dock fram en del
underhandsinformation exempelvis nir det gillde hur populationen
stédmottagare sig ut angdende energiprestanda och kopkraft.1% En intern
promemoria togs dven fram vid Regeringskansliet/Niringsdepartementet med
bland annat en analys av triffsikerheten gillande just miljonprogrammets
bostadsbestind och av en bredare definition av social utsatthet. Dessa analyser
visade pa svarigheter att utforma ett triffsikert stod da stodets olika syften avser
olika problem, och att problemen inte nédvindigtvis ir éverlappande. Dirutéver
finns en del interna berikningsunderlag fér bade renoverings- och
energieffektiviseringsdelen av stédet.1”” I underlaget finns 4ven analyser om hur
stodnivaer behover forhilla sig till EU:s statsstodsregler som sitter ramar for
utformning av den hiir typen av ekonomiska stéd. I det befintliga underlaget infor
inférandet av stodet finns dock inte nagon analys av vilka specifika hinder som
stodet syftar till att avhjilpa och inte heller nagon konsekvensanalys av stodets
tinkbara effekter eller hur det skulle samverka med andra styrmedel.18

Vidare héll Regeringskansliet/Niringsdepartementet infér beslut om stodets
forordning tva olika hearings med representanter fér branschen. Vid hearingarna
framfordes bade synpunkter gillande valet av just den hir typen av stod och
specifika synpunkter pa forslaget till utformning av stédet fran representanter

i branschen.

I Boverkets och Energimyndighetens gemensamma arbete med en nationell
strategi for energieffektiviserande renovering finns analyser av problem och
hinder fér renovering och energieffektivisering. Diremot har myndigheterna i sitt

106 Intervju med féretrédare for Boverket 2019-03-22.
107 Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Néringsdepartementet, 2019-03-18.
108 |bid.

RIKSREVISIONEN 35

45



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

46

STOD TILL RENOVERING OCH ENERGIEFFEKTIVISERING

arbete med strategin inte tagit fram négot férslag pa styrmedel som liknar det stéd
till renovering och energieffektivisering som infordes av regeringen 2016.19

3.4 Riksrevisionens bedémning

Granskningen visar att stodet inte varit utformat for att kunna avhjilpa de
viktigaste identifierade hindren for renovering och energieffektivisering. Det dr
dven oklart i vilken utstrickning stodets hyresrabatt kan minska risken for
orimliga hyreshéjningar.

Det viktigaste identifierade hindret mot att renoveringar och energieffektivisering
kommer till stind &r bristande lonsamhet for fastighetsigaren. Eftersom
renoveringsdelen av stodet gick direkt till hyresgisterna kunde stédet i denna del
inte i tillridcklig grad avhjilpa problemet for fastighetsigaren att fa 16nsamhet i
renoveringen. Hyresrabatten skulle endast kunna bidra till att underlitta
renovering for de fastighetsigare som ser hyresgisternas liga betalningsformaga
som ett hinder for renovering. Stédet utformades inte heller sa att det kan minska
andra identifierade hinder sdsom svarbedémd lénsamhet och bristande kunskap
om energieffektivisering eller svarigheter att beldna fastigheter pa

svaga bostadsmarknader.

Hyresgisternas begrinsade inflytande 6ver renoveringar och det faktum att den
nya hyran bestims i vanlig ordning enligt hyressittningssystemet, innebir att
stodet inte kunde hindra att hyran hojs efter en renovering. Hyresrabatten dimpar
en hyreshdjning men eftersom det skiljer frén fall till fall hur stor del av
hyreshéjningen rabatten kan ticka dr det oklart i vilken utstrickning stodet

i praktiken minskar risken for orimliga hyreshojningar. Dirutéver innebir stodet
endast ett tidsbegriinsat skydd for hyresgisterna i sju ar.

Beslutsunderlagen vid stdets inforande var otillrickliga da det saknades en analys
av vilka specifika problem som stédet syftar till att avhjilpa och

en konsekvensanalys av stodets tinkbara effekter. Befintliga underlag gav dock
indikationer om problem med stédets utformning, inte minst angiende stodets
triffsikerhet. Riksrevisionen kan dock inte se att problemen omhindertogs

i utformningen av stédet. Regeringen valde, trots problemindikationerna, att ga
vidare och inféra stodet.

109 Se Energimyndigheten och Boverket, Férslag till nationell strategi for energieffektiviserande renovering av
byggnader, 2013 och Energimyndigheten och Boverket, Underlag till den andra nationella strategin for
energieffektiviserande renovering, 2016. Detta bekriftas dven vid intervju med féretradare fr Boverket
2019-03-22.
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4  Stddets traffsikerhet

Kapitlet behandlar delfraga 2: Var stodet tillrickligt triffsikert utformat for att na
avsedda syften? Analysen utgar frin det totala antalet flerbostadshus som 4r
upplatna med hyresritt och antalet inom de stédberittigade bostadsomradena.
Triffsikerheten analyseras dven utifran husens behov av renovering och
energieffektivisering samt stodets definition av bostadsomriden med
socioekonomiska utmaningar i jimforelse med andra, mer vedertagna, definitioner.

Bedomningsgrund
o Stodet bor vara tillrickligt triffsikert utformat si att avsedda syften kan nas.

4.1 Flerbostadshusbestandet

Det finns drygt 80 000 flerbostadshus som ir upplitna med hyresritt i Sverige,
varav cirka 43 procent ligger inom stédberittigade bostadsomraden.!19 Nedan
beskrivs flerbostadshusens egenskaper vad giller geografisk placering, dgarskap
och alder.

4.1.1 Det finns stodberittigade flerbostadshus i alla ldn

Flerbostadshusen 4r spridda éver hela landet. Majoriteten finns dock i de
tre storstadslinen, Vistra Gétaland, Stockholm och Skane, se diagram 2.

Diagram 2 Totala antalet flerbostadshus med hyresritt indelade efter lan
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Kiilla: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas for flert dshus upplatna med
hyresriitter frin Boverket.
110 Tabell B12, Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
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Andelen flerbostadshus som ligger inom ett stodberittigat omrade dr mer jimnt
spridd over landet jimfort med den totala populationen flerbostadshus, se
diagram 3. Givleborg, Gotland och Virmland ir de lin som har hégst andel
stodberittigade flerbostadshus. Stockholm &r det lin som har Ligst andel
stodberittigade flerbostadshus. Den laga andelen stodberittigade hus

i Stockholms lin kan vara en bidragande forklaring till varfér endast en ansskan
i Stockholms lin beviljats stod, se avsnitt 2.4.1.

Diagram 3 Andel stédberittigade flerbostadshus med hyresritt inom respektive lian
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B Andel stodberittigade flerbostadshus

Killa: Riksrevisionens bearbetning av nationell databas for flerbostadshus uppldtna med
hyresritter fran Boverket.

En indelning av flerbostadshusen mellan storstads- och landsbygdskommuner
visar att flest flerbostadshus finns i stérre stider och kommuner nira en stérre
stad, vad giller bade totala populationen och de stodberittigade flerbostadshusen.
Avgrinsningen till stodberittigat omrade innebir diremot att flerbostadshus i
storstider i hogre grad exkluderas medan flerbostadshus i mer glest befolkade
kommuner i hégre grad inkluderas.!

4.1.2 Agarskap och byggnadsar i flerbostadshusbestandet

Agandet av det totala antalet flerbostadshus med hyresritter i landet 4r relativt
jamnt fordelat mellan privata och kommunala allminnyttiga bostadsbolag. De
stodberittigade flerbostadshusen #gs i ndgot hogre grad av allminnyttiga
bostadsbolag.!12

M Tabell B16, Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
112 Tabell B13, Bilaga 3. Statistik och analys av flerb dshusb Privata h:
kategoriseras som bolagstypen aktiebolag eller annan juridisk person.
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Vidare ir flerbostadshusen relativt jimnt fordelade éver byggnadsepoker, med
en liten 6vervikt av hus byggda efter 1960, se diagram 4. Flerbostadshus byggda
1960-1974 ir i hogre grad beligna inom stodberittigade bostadsomraden,

58 procent. Stodet var dock inte i huvudsak inriktat mot just miljonprogrammet
eller rekordarens bestind (1960-1974) eftersom merparten av de stodberittigade
husen ir byggda under andra perioder.

Diagram 4 Férdelning av totala antalet och stodberittigade flerbostadshus under olika
byggnadsepoker
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15000
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1944 eller tidigare 1945-1959 1960-1974 1975 eller senare
B Antal flerbostadshus ™ Antal stédberittigade flerbostadshus

Kdilla: Riksrevisionens bearbetning av nationell databas for flerbostadshus uppldtna med
hyresritter frin Boverket.

4.2 Renoveringsbehov

Ett av syftena med stodet var att 8ka renoveringstakten. Den tidigare
beskrivningen i kapitel 2 visar att det finns ett dterstdende renoveringsbehov

i flerbostadshusbestindet, inte minst inom miljonprogrammet. I det hir avsnittet
analyseras om stodet genom dess avgrinsning av bostadsomraden kunde na
flerbostadshus med relativt sett storre renoveringsbehov.

4.2.1 Uppskattningar av flerbostadshusens renoveringsbehov

I den databas 6ver flerbostadshus med hyresritter som Riksrevisionen tagit del av
mits renoveringsbehovet utifran byggnadens virdedrsilder. Varje byggnad far, nir
den ir ny, ett nybyggnadsar och ett virdedr. Byggnadens virdedr ir frin bérjan
detsamma som nybyggnadsaret men kan férindras nir stérre investeringar gors

i samband med renoveringar. Det som avgér hur mycket virdedret forindras ar
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renoveringskostnadens storlek i forhallande till nyproduktionskostnaden som
Statistiska centralbyran (SCB) faststiller varje ar.3

De uppskattningar som gors nedan vad giller renoveringsbehov utgar fran
antagandet om att en byggnad med ett virdear som verstiger 50 ar har

ett renoveringsbehov. En byggnad fran 60- och 70-talet som inte har ett forindrat
virdedr registrerat antas inte har genomgatt nigon betydande renovering, till
exempel stambyte, och antas dirmed ha ett terstiende renoveringsbehov.!1*

4.2.2 Stddet &r inte riktat mot flerbostadshus med
storst renoveringsbehov

Utifran renoveringsbehovet finns enligt Riksrevisionens analys inget motiv for att
avgrinsa stodet enligt fsrordningens definition av bostadsomraden med
socioekonomiska utmaningar. Analysen visar att den genomsnittliga
virdedrsaldern inte skiljer sig mellan flerbostadshus inom de stodberittigade
omradena och det totala nationella bestandet. Den genomsnittliga virdearsildern
ar cirka 45 ar bade i det totala bestindet och bland de stodberittigade.’s Stodet
riktades ddrmed inte till flerbostadshus med ett genomsnittligt storre
renoveringsbehov.

Renoveringsbehovet har dven betydelse for antalet flerbostadshus inom
stodberittigade omraden vars fastighetsigare skulle kunna vara intresserade av att
soka stodet. Andelen stodberittigade flerbostadshus med ett uppskattat
renoveringsbehov begrinsas till cirka 36 procent av de stodberittigade husen.!16
Det innebir att endast en mindre del av de stédberittigade husen har ett sadant
renoveringsbehov att ett renoveringsstdd kan vara intressant att soka.

4.3 Potential att energieffektivisera

Ett annat syfte med stodet var att ka energieffektiviseringstaken. Underlagen till
stodet visar att regeringen ville na fastigheter med hogst energiférbrukning, det
vill siga de fastigheter som har hog potential att energieffektiviseras.!?” I kapitel 2
konstateras att flerbostadshus generellt har den hégsta energianvindningen per
kvadratmeter jimfért med ovrigt bostadsbestand och att det finns en betydande
potential att energieffektivisera flerbostadshusbestindet. I det hir avsnittet

1

m

Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra
renovering, 2016, s. 118.

Detta dr ocksa det antagande som Boverket och Energimyndigheten anvinder for att uppskatta
renoveringsbehovet i arbetet med den nationella strategin for energieffektiviserande renovering.
Intervju med féretridare for Boverket 2019-03-22 och 2018-10-18.

15 Ibid.

1

strategin for

1

Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Naringsdepartementet, 2018-10-22.
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analyseras om stodet genom dess avgrinsning av bostadsomraden kunde na
flerbostadshusen med hogst potential att energieffektiviseras.

4.3.1 Uppskattningar av husens potential att energieffektiviseras

I den ursprungliga férordningen fanns ett krav pa att byggnader maste ha en
uppmiitt energiprestanda pa minst 130 kWh/m? (Awmp) och ar fér att kunna soka
stod. Denna begrinsning motiverades utifrdn att flerbostadshus med

en energiprestanda pa 130 kWh/m? (Awmp) och ar eller séimre bor ha en potential
att energieffektiviseras.!8 Eftersom en energiprestanda pa 130 kWh/m? (Atemp) och
ar eller simre inledningsvis bedomdes vara en rimlig utgangspunkt for
mojligheten att energieffektivisera utgar dven Riksrevisionens uppskattningar av
potentialen att energieffektivisera fran en energiprestanda pa 130 kWh/m? (Atemp)
och ar.1?

4.3.2 Tveksamt om stédet triffar flerbostadshus med hégst potential
att energieffektiviseras

Den genomsnittliga energiprestandan i flerbostadshusen inom stédberittigade
omraden ar 148,5 kWh/m? (Aiwmp) och ar, vilket dr nagot simre dn genomsnittet i
det totala nationella bestindet med hyresritter, 146,5 kWh/m? (Atemp) och ar. Da
skillnaderna &r relativt sma 4r det dock tveksamt om avgrinsningen bidrog till att
na de flerbostadshus som har hégst potential att energieffektiviseras.

Utifrdn antagandet om att flerbostadshusen bor ha en energiprestanda pa

130 kWh/m? (Awemp) och ar eller simre for att fastighetsigarna ska ha intresse av
att soka stodet begrinsas populationen till cirka 70 procent av de stodberittigade
flerbostadshusen.!20 Detta indikerar att det tidigare kravet i fsrordningen pa

130 kWh/m? (Awmp) och dr inte utgjorde en sidan betydande begrinsning att det
ensamt kunde forklara det liga intresset for stodet och didrmed varfor
ansokningarna inte 6kade markant efter att kravet pa byggnadernas
energiprestanda togs bort.

4.3.3 Antalet stédmottagare begrinsas kraftigt om hinsyn tas till
bade renoveringsbehov och potential att energieffektivisera

Som beskrivits ovan utgér antalet potentiella stédmottagare cirka 43 procent av det

totala flerbostadshusbestandet med hyresritter. Antalet stodmottagare begrinsas

ytterligare om hinsyn dven tas till att husen bor ha potential att

energieffektiviseras och ha ett uppskattat renoveringsbehov for att

18 Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Naringsdepartementet, 2018-10-22 och intervju
med féretradare fér Boverket, 2019-03-22.

119 Enligt Boverkets sammanstillning av ansékningsdata har fastighetsigaren i 8 av 129 ansékningar
uppgett en energiprestanda som understiger 130, varav 3 har angett 129 kWh/m? (Atwmp) och ar.

120 Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
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fastighetsigarna ska vara intresserade av att soka stédet. Andelen flerbostadshus
som enligt stodets definition ir berittigade att séka, har ett uppskattat
renoveringsbehov och har en energiprestanda 6ver 130 kWh/m? (Atemp) och ar
begrinsas till cirka 26 procent av de stodberittigade flerbostadshusen och endast
till cirka 11 procent av det totala antalet flerbostadshus som &r upplatna med
hyresritt i Sverige.!2!

4.4 Bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar

Ett ytterligare syfte med stodet var att skydda hyresgisterna mot orimliga
hyreshéjningar si att de inte skulle behova flytta efter renovering. Stodet riktades
darfor till bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar. I detta avsnitt
analyseras stodets omradesdefinition och stédets triffsikerhet i det avseendet.

4.4.1 Stddets definition av socioekonomiska utmaningar

Stodet utgor en riktad insats fér upprustning i bostadsomriden med
socioekonomiska utmaningar.!?? Underlagen till stédets utformning visar att
regeringen forutsitter att ansvaret fér upprustning och renovering ligger pa
fastighetséigarna, men att det i vissa bostadsomraden finns hyresgister vars
kopkraft inte klarar av den hyreshéjning som ofta foljer av en renovering.!2 Den
definition av socioekonomiska utmaningar som regeringen valde bygger pa lig
kopkraft. Enligt férordningen definieras bostadsomraden med socioekonomiska
utmaningar som, i titort, en yta om 250 ganger 250 meter dir fler 4n 50 procent
av hushallen har en 1ag képkraft, och utanfor titort en yta om 1 000 ginger

1 000 meter dar fler in 50 procent av hushéllen har en lag kopkraft.124

4.4.2 Vedertagna definitioner av socioekonomiska utmaningar

Bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar definieras pa olika sitt i olika
sammanhang. Det finns flera olika parametrar som vanligen ingar i begreppet,
bade ekonomiska och sociala. Inom segregationsforskningen definieras
socioekonomisk segregation som rumslig atskillnad mellan individer som tillhér
olika grupper utifrin till exempel utbildning, inkomst och yrke.!2 I Regeringens
langsiktiga strategi for att minska och motverka segregation fran 2018 diskuteras olika
definitioner av omraden med socioekonomiska utmaningar, som innefattar en rad
olika parametrar. Ofta handlar det om omraden som karaktiriseras av bland annat

121 1bid.

122 Intervju med foretradare fér Niringsdepartementet, 2018-10-22.

123 Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Naringsdepartementet, 2018-10-22.

124 3§ i forordningen (2016:837) om stod for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden. Lag kopkraft definieras enligt den senaste statiken som tagits fram enligt
férordningen (2001:100) om den officiella statistiken.

Regeringskansliet, Regeringens ldngsiktiga strategi for att minska och motverka segregation, 2018, s. 9.

1
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hog arbetsloshet, lagt arbetskraftsdeltagande, lagt valdeltagande, laga skolresultat,
hog sjuklighet, problem med integration av nyanlinda, otrygghet och
hog brottslighet.126

Det finns flera andra statliga stod som regeringen har riktat till bostadsomraden
med socioekonomiska utmaningar utifrin andra definitioner. Stodet till
utemiljéer, som delade anslag med stédet till renovering och energieffektivisering,
utgick delvis frin samma definition. Utéver lag kopkraft lades dock ytterligare en
parameter for lagt valdeltagande till for att definiera bostadsomraden med
socioekonomiska utmaningar.'”” Viren 2018 presenterade regeringen en
langsiktig miljardsatsning till socioekonomiskt eftersatta kommuner i form av tva
statsbidrag.'? Kommunerna valdes ut utifran fyra kriterier: arbetsloshet,
sysselsittningsgrad, utbildningsniva och valdeltagande.'?

4.4.3 Stodet riktar sig till bostadsomraden med ekonomiska
utmaningar snarare in socioekonomiska

Genomgéngen ovan visar att begreppet socioekonomiska utmaningar ofta bestar
av flera olika parametrar, bide ekonomiska och sociala. Den definition som
regeringen valt att anvinda just for detta stéd utgar enbart fran en parameter, lag
kopkraft'®, vilket dr en ren ekonomisk avgrinsning. Riksrevisionen har analyserat
triffsikerheten vad giller de boendes betalningsférmaga via data om den
genomsnittliga arliga medianinkomsten hos hyresgisterna i flerbostadshusen.
Den genomsnittliga medianinkomsten &r nagot ligre i husen inom de
stodberittigade bostadsomradena, cirka 168 500 kronor jamfort med cirka

194 700 kronor fér den totala populationen flerbostadshus med hyresritter.3! Det
indikerar att stodet genom dess avgrinsning triffar hyresgister med
genomsnittligt nagot ligre drsinkomst, dven om skillnaden inte ir sa stor jamfort
med arsinkomsten hos boende utanfér stodberittigat omrade. Da stodets syfte var
att minska risken for att hyresgister skulle behova flytta efter renovering innebar
avgrinsningen till dessa bostadsomriden en viss triffsikerhet. Stodet kan
daremot inte sigas ha riktats till bostadsomraden med socioekonomiska
utmaningar utan snarare till omraden med ekonomiska utmaningar. Det idr dock
sannolikt att omradena i viss utstrickning sammanfaller.

Ibid, 5. 9-13.

11 § forordningen (2016:398) om stéd till utemiljser i vissa bostadsomraden.

Regeringskansliet, Promemoria: Sverige ska halla ihop — segregationen ska brytas, 2018, férordningen
(2018:151) om statsbidrag till kommuner med socioekonomiskt eftersatta omraden och
forordningen (2018:152) om statsbidrag till socioekonomiskt eftersatta kommuner.

129 |bid.

130 3§ forordningen (2016:837) om stdd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
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Stddets definition av socioekonomiska utmaningar uppfattas som oklar

En relativt hog andel av de som sokt stodet har fatt avslag, 44 procent.32 De flesta
pa grund av att fastighetsigaren sokt stod trots att fastigheten inte bedémts ligga
inom ett stodberittigat omride.33 Boverket har via sin webbplats erbjudit en sok-
och kartjinst dir fastighetségare kunnat se om just deras fastigheter ligger inom
ett stodberittigat omrade. Trots s6k- och karttjansten har majoriteten av avslagen
berott pa olika tolkningar av vilka byggnader som ingar i stodberittigade omraden.

Boverket menar att det finns en stor forbittringspotential i metoden for att
identifiera de stodberittigade byggnaderna. Oklara situationer kan uppsta da
fastighetsigare genom karttjinsten fatt uppge en fastighetsbeteckning, som
innehiller flera byggnader. Om nigon del av fastigheten ligger inom

ett stodberittigat omrade far fastighetsigaren ett ja, vilket dr en indikation om att
fastigheten dr berittigad att s6ka. Det dr sedan upp till linsstyrelserna att tolka
forordningen.’3 Enligt linsstyrelserna har det funnits bedsmningssvarigheter
gillande grinsdragningen.13

Att definitionen av bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar ir
problematisk visar sig ocksd genom att samtliga verklaganden som inkommit till
Boverket (totalt sju) har handlat om att fastigheter bedémits ligga utanfor

ett stodberittigat omrade. I dessa drenden har fastighetsigarna hivdat att
fastigheterna faktiskt tillhor ett bostadsomrade med socioekonomiska utmaningar,
dven om omradet inte fallit under férordningens definition av sidana omraden.!3
Fastighetsigarna menar med andra ord att stédets omradesdefinition ir for smal.
Intervjuer med féretradare for branschen visar dven att definitionen

i férordningen kan riskera att avskricka fastighetsigare fran att s6ka stodet. Enligt
SABO viljer vissa fastighetsigare att inte soka stodet pa grund av ridsla for att
pekas ut som verksamma inom ett omrade med socioekonomiska utmaningar.'”

4.4.4 Svart att fa traffsikerhet i ett stéd med flera olika syften

Som konstaterades i kapitel 3 genomférdes vissa analyser vid
Regeringskansliet/Niringsdepartementet infér utformningen av stodet, som
bland annat visade pd svarigheter i att utforma ett triffsikert stod da stodets

tre olika syften utgor olika problem. Problemen ir heller inte nédvindigtvis
overlappande. Som Riksrevisionens analys visar nar stodet genom avgrinsningen
av stodberittigade bostadsomraden i hogre grad flerbostadshus som har potential

1

Boverket, Méanadsstatistik till och med 2018-12-31. Av totalt 231 ansékningar som inkommit medan
stodet varit &ppet har 129 beviljats stod och 102 fatt avslag.

Intervju med féretridare for Boverket, 2018-10-15.

Intervju med féretridare fér Boverket, 2019-03-22.

135 1bid.

136 Intervju med foretradare fér Boverket, 2019-03-22.

137 Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Naringsdepartementet, 2018-10-22.
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att energieffektiviseras in flerbostadshus som har ett uppskattat
renoveringsbehov, cirka 70 procent jimfort med cirka 36 procent. Vidare innebir
kombinationen av alla tre syften i ett och samma stdd — att 6ka renoverings- och
energieffektiviseringstakten och skydda hyresgisterna mot orimliga
hyreshéjningar — att endast cirka 11 procent av den totala populationen
flerbostadshus med hyresritter var berittigade och hade anledning att

soka stodet. 38

Fastighetsigare har dven ifragasatt stodets omradesavgrinsning. Av
Riksrevisionens intervjuer med foretridare for branschen framgar att
fastighetsigare inte forstar varfor stodet riktades till de stodberittigade
bostadsomradena. Fastighetsiigare menar att det i stillet borde vara de
flerbostadshus som ir i storst behov av att energieffektiviseras som ges majlighet
att soka stod, oavsett vilka som bor dir.1®

4.5 Riksrevisionens bedémning

Riksrevisionen bedémer att stodet inte var traffsikert utformat for att na
flerbostadshus med storst renoveringsbehov och hdgst potential att
energieffektiviseras. Enligt Riksrevisionen ir en orsak till att triffsikerheten
brister att stodet var utformat for att 16sa flera olika typer av problem, som inte
noédvindigtvis dr dverlappande. Hyresgisters laga betalningsforméga,
renoveringsbehov och behov av energieffektivisering utgér olika problem som ir
svdra att 16sa med ett gemensamt styrmedel. Granskningen visar att endast

11 procent av samtliga flerbostadshus med hyresritter var berittigade och hade
anledning att soka stodet.

Regeringens omradesavgrinsning innebar att de stédberittigade flerbostadshusen
inte har ett hogre genomsnittligt renoveringsbehov 4n samtliga flerbostadshus

i Sverige. Vidare dr den genomsnittliga energiprestandan endast nagot simre
bland de stodberittigade flerbostadshusen jimfért med samtliga. For att rikta
stodet till hyresgister med lag betalningsfésrmaga bidrog utformningen till en
nagot hogre triffsikerhet di den genomsnittliga medianinkomsten bland de
boende i stodberittigade flerbostadshus ér ligre dn medianinkomsten i samtliga
flerbostadshus. Avgrinsningen har dven ifragasatts av fastighetsigare da flera
bostadsomraden med renoveringsbehov och energieffektiviseringspotential har
utestingts fran att soka stodet. Bostadsomraden som normalt brukar riknas som
omraden med socioekonomiska utmaningar har ocksa utestingts pa grund av att
forordningens omradesdefinition endast baseras pa lag kopkraft. Vedertagna
definitioner av omraden med socioekonomiska utmaningar inkluderar ofta flera
olika parametrar.

138 Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
139 Intervju med féretradare for SABO, 2019-02-04.
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5 Stédets attraktionskraft

Kapitlet behandlar delfrdga 3: Var stodet tillrickligt enkelt och attraktivt utformat
for att fastighetsigarna skulle s6ka? Mot bakgrund av det liga intresset for stodet
analyseras stodets utformning utifran fastighetsigarnas perspektiv. I kapitlet
beskrivs hur fastighetsigare upplever stodet och dess anséknings- och
uppfoljningsforfarande samt stodets férmaga att tilltala fastighetségare.
Administrationen utifran de handliggande myndigheternas perspektiv tas ocksa
upp, men i begrinsad omfattning eftersom ett huvudproblem varit just
fastighetsigares laga intresse for stodet.

Bedomningsgrund
e Stodet bor vara tillrickligt enkelt och attraktivt utformat sa att fastighetsigare
ide avsedda omradena viljer att soka.

5.1 Administration och ansékningsprocess for stodet

Av intervjuer med branschforetridarna SABO och Fastighetsigarna framgar att
fastighetsigare anser att stodet var krangligt utformat. Det giller savil regelverk
som ansdkningsprocess och administration.'* Nedan presenteras de faktorer i
utformningen som branschforetridare och myndigheter tagit upp vid
Riksrevisionens intervjuer som bidragande till att stédet upplevts som krangligt.

5.1.1 Administrationen upplevs vara tung och kranglig

Enligt foretridare for bide SABO och Fastighetsigarna upplever fastighetsigare
att stodet kriver mycket administrativt arbete. Exempelvis medfor de olika
rapporterna som ska skickas in till linsstyrelserna att administrationen av stodet
upplevs som tung.'! Hyresrabatten ir nigot som branschforetridarna menar ir
sirskilt kranglig.12 Hyresrabatten ska enligt férordningen férdelas proportionellt
mellan de renoverade ligenheterna under en period pa sju ar.' Nigon nirmare
anvisning om hur rabatten ska administreras finns inte i férordningen.
Fastighetsagare ska dirmed sjilva bestimma hur de ska administrera rabatten,
vilket sedan efter sju ar kontrolleras av linsstyrelsen.** Linsstyrelserna uppger

140 Intervjuer med foretradare fér SABO, 2019-02-04 och Fastighetségarna, 2019-01-15.

Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretridare for SABO, 2019-02-04,
och intervju med foretrédare for Fastighetsdgarna, 2019-01-15.

Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretridare fér SABO, 2019-02-04.
11-12 §§ forordningen (2016:837) om stsd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

Intervju med féretridare fér Boverket, 2019-03-22.
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ocksa att frigor om hyresrabatten 4r bland de vanligaste frin fastighetsigare.1*
Intervjuerna med branschféretridarna visar vidare att stédets utformning med

en hyresrabatt som riktas till hyresgisterna anses vara ett onodigt krangligt sitt att
forsoka stimulera renoveringar pa. Fastighetsigare behover ligga ner mycket tid
pa administration, men fir inte ta del av pengarna. Det stédbelopp som
fastighetsigarna sjilva far ta del av anses vara for litet i forhallande till det
administrativa arbete som krivs for att soka och administrera stodet.!

Aven sjilva ansskningsforfarandet upplevs som komplicerat, vilket kan medfora
att fastighetsiigare avstar frdn att s6ka.'”” Under stodets utformning papekade
SABO i sitt remissyttrande till Boverkets forslag till foreskrifter'* bland annat att
en ansokningsprocess for varje byggnad kan skapa onédig administration. SABO
foreslog i stillet en och samma ansokan for en fastighetsigare som planerar for
exakt likadana renoveringsatgirder i en fastighet med flera liknande byggnader,
alternativt en funktion som kunde kopiera en ansokan.'* Férslaget medforde dock
ingen dndring.

5.1.2 Stédets villkor upplevs vara harda

Nir fastighetségare beviljats stéd forbinder de sig till ett antal villkor, vilka
beskrivits i avsnitt 2.3.2. Branschféretridare menar att dessa villkor upplevs som
harda.’s® Aven Boverket menar att villkoren gor att stodmottagare kan uppleva
stodet som krangligt. Eftersom vissa av villkoren ir langsiktiga, upp till tio ar, blir
det inte heller rimligt for fastighetsigare som inte satsar lingsiktigt att soka
stodet.’s? Stodet skulle ha behovt innehalla firre villkor fér ansoknings- och
uppféljningsprocessen for att underlitta for fastighetsigare som ansokte

om stod.!s?

Skriftliga svar fran representanter for lidnsstyrelserna Sédermanlands ldn, Vistra Gotalands lin,
Orebro lan, Vastmanlands lin och Skane lan, 2019-03-22.

Intervjuer med féretradare fér SABO, 2019-02-04 och Fastighetsigarna, 2019-01-15.

Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretradare fér SABO, 2019-02-04,
och Fastighetsigarna, 2019-01-15.

Boverkets foreskrifter (2016:8) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

49 SABO, Remissyttrande av Boverkets férslag till féreskrifter om stéd till renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden, 2016-08-22.

Intervju med féretrédare for Fastighetsagarna, 2019-01-15.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2018-10-15.

Vid Néringsdepartementet genomférdes en dversyn av stédet infér forandringen 2017, som bland
annat visade att stodet behover innehalla farre villkor for att underlatta anséknings- och
uppféljningsforfarandet fér de som séker stod. Daremot genomférdes inga férandringar av villkoren
innan anslaget fér stodet togs bort fér 2019. Genomgang av 4rendeakten arbetsmaterial vid
Niringsdepartementet, 2018-10-22.
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5.1.3 Stodets langa tidsdimension medfér utmaningar

Som beskrivits i avsnitt 2.3.3 dr ansokningsprocessen ling och innehaller

tre utbetalningstillfillen och ett antal uppféljningsatgirder. Tidsdimensionen fér
stodet dr totalt ungefir atta—tio ar.'3 Branschforetridarna menar att de olika
rapporterna som ska skickas in till linsstyrelserna innebir ett stort administrativt
arbete.’s* Att den langa tidsdimensionen &r en utmaning for fastighetséigare
aterspeglas ocksa i de fragor som linsstyrelserna uppger att de vanligtvis mottar
frin stédmottagarna. En av de vanligaste frigorna ar just hur stédmottagarna ska
klara av uppféljningen med de rapporter som krivs under en sa ling tidsperiod.’ss

Foretridare for SABO menar 4ven att tidsdimensionen kan férsvara
administrationen av stédet da personal inom féretagen kan hinna bytas ut under
stodperioden.’s¢ Liknande synpunkter lyfts av linsstyrelserna som menar att den
langa tidsdimensionen riskerar att medféra att nédvindig kunskap kan komma att
saknas infér uppféljningen eller att de sokande inte forstatt att stodet de mottagit
ska foljas upp under s pass lang tid.»s

5.1.4 Svart att tidsmissigt anpassa ansékan

Fastighetsidgarna har dven svart att tillmétesga tidsramen i ansékningsprocessen.
Enligt férordningen fir en renovering inte vara pabérjad fore ansskningstillfillet,
samtidigt som renoveringen maéste paborjas inom sex méanader efter beslut om
stod. 58 Att renovera ett flerbostadshus ir ett stort projekt som ofta behéver god tid
for planering. Foretridare fér SABO menar att sex manader kan vara for kort tid.
Till exempel ska hyresgisterna informeras om de planerade atgirderna, och
ibland genomfors renovering av enstaka ligenheter som ett pilotprojekt som
sedan ska utvirderas och upphandlas.!®® Liknande synpunkter framférs av
Boverket som menar att det kan vara svart for fastighetséigarna att tidsmissigt
anpassa ansokan om stod.16

Av intervjuerna med branschforetridare framgar 4ven att svarigheterna att
tidsmissigt anpassa ett renoveringsprojekt efter stédansskan troligtvis medfér att

153 Boverket, Inf ion om stod till ing och ieffektivisering i vissa b d gden, 2016.

154 Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretridare for SABO, 2019-02-04,
och Fastighetségarna, 2019-01-15.

155 Skriftliga svar fran representanter for lansstyrelserna Sédermanlands lin, Vistra Gétalands lin,
Orebro lin, Vastmanlands ln och Skane lan, 2019-03-22.

156 Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretrédare fér SABO, 2019-02-04.

157 Skriftliga svar fran representanter fér lansstyrelserna Sédermanlands lan, Vistra Gétalands lin,
Orebro lin, Vastmanlands lin och Skane lan, 2019-03-22.

158 6 § férordningen (2016:837) om stéd fér renovering och energieffektivisering i vissa

bostadsomraden. Enligt 21 § férordningen (2016:837) kan dock lénsstyrelserna vid sirskilda skal

godkinna en senare renoveringsstart.

Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretradare fér SABO, 2019-02-04.

160 |ntervju med foretradare fér Boverket, 2019-03-22.
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stodet inte ensamt kan initiera nya renoveringar. De fastighetsigare som sokt stod
har hogst troligt gjort det for renoveringsprojekt som inda skulle ha genomforts,
just for att fastighetsigare behéver ha kommit en bra bit in i planeringsarbetet for
att hinna starta renoveringen inom sex manader.!® En annan synpunkt som
framforts dr att tidsaspekten riskerar att bli extra problematisk for storre foretag
som renoverar etappvis.’2 SABO lyfter exempel fran sina medlemmar som ansokt
om stod i storre renoveringsprojekt. Dir har vissa byggnader beviljats stéd medan
andra aldrig hann in i planeringsstadiet innan anslaget till stédet togs bort.
Tidsaspekten skapar inte enbart problem med tajmning utan bidrar dven till
osikerhet for stédmottagarna som planerat ekonomiskt for stod i stora
renoveringsprojekt.16

5.1.5 Stédet dr svart att administrera for de handlaggande
myndigheterna

Stodets langa tidsdimension péaverkar dven de administrerande myndigheterna,
och framfor allt linsstyrelserna.'s* Tidsdimensionen kan bland annat medféra

en risk for linsstyrelsernas kompetensforsorjning, da atgirder

i handliggningsprocessen behéver vidtas uppit tio ar efter férsta beslut om stod. 63
Ett annat problem i handliggningen ir att det ibland uppstar
bedémningssvarigheter nir en fastighet ligger pa gransen mellan omraden som ar
berittigade och icke-berittigade till stod.'e¢ Se tidigare avsnitt 4.4.3.

Infér forindringen av stédet som genomfordes 2017 samlade
Niringsdepartementet in synpunkter om stodet. Linsstyrelserna rapporterade di
in resursproblem och alltfor héga administrativa kostnader.'¢’ Linsstyrelserna har
uppgett till Riksrevisionen att det handliggningssystem som anvinds for stodet dr
mer dn 20 r gammalt och inte optimalt utformat for ett stéd med olika villkor,
flera utbetalningstillfillen och en ling uppféljningsprocess. Det gor att
handliggningen ofta uppfattas som onddigt kranglig och tidsédande av
handliggarna.’® Boverket genomfor for nirvarande en forstudie av att eventuellt
ersitta det befintliga handliggningssystemet med ett nyare.!6?

Intervju med féretrédare for Fastighetsagarna, 2019-01-15 och skriftliga svar fran SABO:s energirad
i samband med intervju med féretradare for SABO, 2019-02-04.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2019-03-22.

Intervju med féretradare for SABO, 2019-02-04.

Intervju med féretrédare for Boverket, 2019-03-22.

Skriftliga svar fran representanter for linsstyrelserna Sédermanlands l4n, Vastra Gotalands lan,
Orebro lin, Viastmanlands lan och Skane lan, 2019-03-22.

166 |bid.

167 Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Néringsdepartementet, 2018-10-22.
Skriftliga svar fran representanter for linsstyrelserna Sédermanlands ldn, Vastra Gotalands lan,
Orebro l4n, Vastmanlands lan och Skane l4n, 2019-03-22.

Skriftligt svar fran Boverket 2019-04-03.
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5.2 Stodets férmaga att tilltala fastighetsigarna

Intervjuer med foretridare f6r branschen och Boverket visar att stédet i manga fall
kan innebira stora risktaganden for fastighetsigarna, nagot som bidragit till att
stodet inte ansetts vara tillrickligt attraktivt.” Aven utredningen Effektivare
energianvindning lyfter fram osiikerhetsfaktorn som en majlig orsak till
fastighetsigares begrinsade intresse for stodet.””” Nedan presenteras de
osikerhetsfaktorer som framkommit i Riksrevisionens intervjuer.

5.2.1 Stédmottagarna vet inte pa forhand hur stort stéd de kan fa

Branschforetridare menar att osiikerheten éver hur mycket pengar fastighetsigare
faktiskt kommer att fa medfor att det blir svart att motivera dem att s¢ka stodet.!72
Av intervjuerna framgar att det behovs trovirdighet i att det stéd man soker
faktiskt kommer den s¢kande tillgodo och att det ir 16nsamt att soka.!”?

Eftersom energieffektiviseringsstodets storlek beror pa hur mycket
energiprestandan faktiskt forbittras ir det stédbelopp som fastighetsigarna till
slut far ta del av oként vid ansokningstillfillet. Fastighetsigarna kan bara sjilva
gora en uppskattning som de sedan anger i ansékan. Forst vid avslutad
renovering, nir den nya energiprestandan har faststillts, fattas beslut om faktiskt
beviljat stodbelopp.7* Stédets langa tidsdimension bidrar ocksi till osikerheten.1”s
Boverket menar att uppféljningsforfarandet for energieffektiviseringsstodet kan
avskricka fastighetsigare fran att soka stodet.176

5.2.2 Svart att berikna energieffektiviseringsnivaer

T avsnitt 3.1.3 beskrivs svarigheterna med att beridkna lsnsamheten av
energieffektiviseringsatgirder. Det ir vanligt att teori och praktik inte alltid
stimmer dverens i berikningarna, vilket skapar en osikerhet hos
fastighetsidgare.)”” Det 4r dessutom enbart energieffektiviseringsdelen av stodet
som fastighetsigarna kan rikna med nir de planerar renoveringsprojektets
budget.'”s Aven utredningen Effektivare energianviindning har uppmarksammat
svirigheterna i att berikna lsnsamheten i energieffektiviseringar. Utredningen
lyfter sarskilt fram risken med att dldre energideklarationer inte ger korrekta

170 Intervjuer med foretradare fér SABO, 2019-02-04, Fastighetsigarna, 2019-01-15 och Boverket,
2019-03-22.

171 SOU 2017:99, s. 230.

172 Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med féretriddare fér SABO, 2019-02-04.

173 Intervjuer med foretradare fér Fastighetsigarna, 2019-01-15 och SABO, 2019-02-04.

174 SOU 2017:99, s. 232.

175 Intervju med foretradare fér SABO, 2019-02-04.

176 Intervju med foretradare fér Boverket, 2019-03-22.

177 Intervju med foretradare for Hyresgistféreningen, 2019-01-14.

178 Intervju med foretradare fér Boverket, 2019-03-22.
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uppgifter om byggnadernas aktuella energiprestanda. En verifiering av
energiprestandan genom energideklarationer riskerar enligt utredningen dirmed
att bidra till att beslut om stod inte blir rittssikra.1”?

SABO foreslog under stodets utformning att Boverket skulle ta fram

en "riknesnurra” for berikning av ansokt energieffektiviseringsstod dir det
framgar hur mycket stod i kronor den sékande kan fi beroende pi byggnadens
storlek och energiprestanda samt hur stor energieffektiviseringen forvintas bli
procentuellt.’®0 Trots att Boverket utvecklade en kalkylator fér berikning av
stodbelopp pa sin webbplats uppger linsstyrelserna att fragor om hur stsdbelopp
riknas fram har varit vanliga.1s!

5.2.3 Stodets hyresrabatt skapar orittvisor i hyressittningen och
riskerar att skjuta problemet framat i tiden

Av intervjuer med branschforetridare framgar att situationen med

ett bostadsomrade dir enbart vissa renoverade hus har fatt stod kan skapa
orittvisor mellan hyresgisterna.’s? For vissa fastighetsigare kan en del av
bestandet vara under renovering eller redan renoverat vid ansokningstillfillet,
vilket far till foljd att hyresnivaerna kan bli olika inom ett och samma
bostadsomrade.'s? Enligt lansstyrelserna finns det fastighetsigare som avstitt fran
att soka stodet just eftersom de anser att de inte kan motivera att hyrorna blir olika
mellan ligenheter som har renoverats innan stédet infordes och de som renoveras
med hjilp av stodet.’8* Boverket har ocksa angett att vissa fastighetsigare kan se
nyttan med att ha likvirdiga hyror i ett och samma bostadsomréide.®> Att
hyresnivierna blir olika ir en f6ljd av att stodet inte gar att s6ka retroaktivt da
renoveringen inte far vara paborjad vid ansokningstillfillet.1s6

I intervjuerna med branschforetridare framkommer att vissa fastighetsigare
agerar pa marknader som har risk for vakanser.'¥” Hyresrabatten under sju ar kan
i sadana fall underlitta renovering. Enligt intervjuerna kvarstar dock oron hos
vissa fastighetsigare for att de inte ska kunna hyra ut ligenheten med den hogre
hyran nir perioden for hyresrabatten &r slut. En annan risk 4r att hyresgisterna,

3

SOU 2017:99, 5. 231.

180 SABO, Remissyttrande av Boverkets férslag till foreskrifter om stsd till renovering och
energieffektivisering i vissa bostadsomraden, 2016-08-22.

Skriftliga svar fran representanter for linsstyrelserna Sédermanlands ldn, Vistra Gotalands lin,
Orebro l4n, Vastmanlands lan och Skane lan, 2019-03-22.

SABO, skriftliga synpunkter till niringsdepartementet, 2016.

SOU 2017:99, 5. 231.

Genomgang av drendeakten och arbetsmaterial vid Naringsdepartementet, 2018-10-22.
Intervju med féretrédare for Boverket, 2019-03-22.

6 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.

Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med foretradare fér SABO, 2019-02-04.
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nir hyran efter sju ar héjs, kan ha vant sig vid den ligre hyresnivan.'s Pa det sittet
riskerar problemet att enbart skjutas upp i tiden, for efter sju ar kan hyresgisterna
4nda komma att behova flytta.1s9

5.3 Riksrevisionens bedémning

Granskningen visar att fastighetsigares laga intresse for att soka stédet berodde pa
att stodet upplevdes som krangligt och att flera faktorer upplevdes som alltfor
osikra. Stodets hyresrabatt, villkoren och den langa tidsdimensionen bidrog till att
bade ansskningsprocessen och uppfoljningsforfarandet ansigs vara krangliga.
Osiikerheten bottnade i flera olika faktorer. Fastighetsigarna visste inte pa forhand
hur stort stodet skulle bli, det 4r svart att beridkna forvintad 16nsamhet av
energieffektiviseringsvinst och de sag risker i att hyresrabatten skapar orittvisor

i hyressittningen och riskerar att skjuta problemet framat i tiden.
Sammanfattningsvis ansig fastighetsdgarna att administrationen var fér tung och
riskerna for hoga i férhallande till stédets storlek. Dirmed var stodet utifrin
fastighetsigarnas perspektiv inte tillrickligt enkelt och attraktivt utformat.

Stodet var dven svart att administrera for de handliggande myndigheterna. Det
laga intresset for stédet har dock inneburit relativt fa ansskningar. Vid ett hogre
soktryck skulle den komplicerade handliggningen medféra stérre problem med
ineffektiv handliggning. Handliggningsprocessen paverkas till stor del av
utformningen av stodet, vilket innebir att en forenkling av exempelvis
administrationen for fastighetsigare dven skulle kunna bidra till en forenklad
handliggningsprocess vid myndigheterna. En enklare process skulle dirmed
kunna minska de administrativa kostnaderna for stédmottagare och dirmed 6ka
stodets attraktivitet. Det skulle bidra till den samlade effektiviteten genom att
myndigheterna skulle kunna forenkla handliggningsarbetet.

188 |bid.
189 Intervju med foretradare fér Hyresgistféreningen, 2019-01-14.
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6 Stodets forutsattningar att bidra till malen

I kapitlet behandlas delfraga 4: Var stodet utformat si att fastighetsigare som fatt
stod gavs incitament att vidta atgirder som kan bidra till malen pa ett effektivt
sitt? Kapitlet innehaller en analys av stédets incitamentsstruktur och mojligheter
att bidra till mélen. Aven hur stédet fungerar med andra befintliga styrmedel
analyseras for att bedéma stodets effektivitet. Slutligen beskrivs ansvaret for, och
omfattningen av, uppfoljning och rapportering av stodets resultat.

Bedomningsgrunder

o Stodet bor vara utformat sa att det ger incitament att genomfora dtgirder som
bidrar till syftet och ar forenliga med malen.

o For att atgirderna ska vara effektiva behover de vara additionella jamfort med
en situation utan stod och stodet behover fungera vil tillsammans med
andra befintliga styrmedel.

e For att kunna bedoma stodets bidrag till maluppfyllelse bor regeringen ha
sikerstillt en dndamalsenlig uppfoljning och rapportering av stodets resultat.
Rapporteringen till riksdagen bor vara tydlig och transparent.

6.1 Incitament och samverkan med andra styrmedel

For att ett stod ska vara effektivt behver de dtgirder som stodet bidrar till vara
additionella, det vill siga att atgirderna inte skulle ha vidtagits utan stéd, och
stodet behover fungera vil tillsammans med andra befintliga styrmedel pa
omradet. Det ir viktigt att olika styrmedel kompletterar varandra och inte
motverkar varandras syfte. Dirfor analyseras i det hir avsnittet dven hur stodet
fungerar tillsammans med féljande befintliga styrmedel pa omréidet: lagbundna
krav pa upprustning respektive energieffektivisering vid ombyggnad,
informationscentrum fér energieffektiviserande renovering, statliga
kreditgarantier for ny- eller ombyggnation och bostadsbidraget.

6.1.1 Renovering

Stodet gav inte tillrickliga incitament att initiera nya renoveringar

I kapitel 3 konstateras att stodet inte i tillricklig grad kunde avhjilpa det viktigaste
hindret med bristande 16nsambhet for fastighetsigaren eftersom renoveringsdelen
av stodet gick till hyresgisterna. Problemet med bristande 16nsamhet kvarstar och
fastighetsagaren ar fortfarande beroende av att antingen sinka driftskostnaderna
eller hoja hyran for att fa 16nsamhet i renoveringen. Stédet hade dirmed inte
forutsittningar att ge tillrickliga incitament att initiera nya renoveringar for att
6ka renoveringstakten.
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Risk att renoveringsdtgdrderna hade genomforts dven utan stod

Det finns vissa lagbundna regler for fastigheters underhall. Av jordabalken
framgar att ldgsta godtagbara standard ir ett minimikrav som fastighetsigare maste
uppfylla.’® Detta begrepp hanteras och tolkas dock olika i praktiken.!?! Dirfor kan
det vara svart att bedéma huruvida en renoveringsatgird ska ses som uppfyllande
av ett lagkrav eller som en atgird utover faststillda regler. Det finns dock en risk
att stod kan utga for atgirder som inda borde genomforas enligt lag.

Aven om atgirder som gir utéver de lagbundna kraven genomfors 4r det mojligt
att atgirderna skulle ha genomférts dven utan stod. Enligt forordningen far inte
renoveringsatgirden redan ha pabérjats innan ansékan om stod inkommer till
linsstyrelsen. Men eftersom man behéver ha kommit relativt langt i planerna pa
renovering for att kunna soka stodet, finns en risk att stod utgar for atgirder som
4nda skulle ha genomforts.192

Stadet avhjilper inte de specifika finansieringsproblemen pa svaga marknader
Ett problem pa svaga marknader 4r att fastighetsigare kan ha svarare att i lan
beviljade for att finansiera investeringar pa grund av det simre marknadsliget.

1 kapitel 3 konstateras att flera statliga utredningar har gjort bedomningen att
bristande kreditmarknader kan vara ett problem pa svaga marknader. Orsaken till
bristande kreditmarknad ir att langivare anser att risken ir for hog, vilket skulle
kunna motivera statligt stéd i nagon form.

En statlig kreditgaranti ir ett styrmedel som syftar till att minska lingivarens risk
genom ett skydd mot eventuella kreditférluster.1® Statliga kreditgarantier limnas
i dag av Boverket for lan till ny- eller ombyggnad.’®* Aven om detta skulle kunna
ses som ett std just till svaga marknader giller nuvarande kreditgarantisystem
generellt, det vill siga det tillimpas pa bade starka och svaga bostadsmarknader.
Utredningen Effektivare energianvindning foreslar att nuvarande
kreditgarantisystem bor anpassas for att minska finansieringsproblemen pa
svaga marknader.1

% Jordabalken, 12 kap. punkt 18 a, d h och 55 a.

Intervju med féretridare fér Boverket 2019-03-22. Att skrivelserna éppnar fér tolkning lyfts dven fram
vid Riksrevisionens intervju med foretradare fér SABO, 2019-02-04.

Intervju med féretradare for Fastighetsagarna, 2019-01-15 och skriftliga svar fran SABO:s energirad
i samband med intervju med féretridare for SABO, 2019-02-04. Se &ven avsnitt 5.1.4.

En kreditgaranti minskar behovet av riskersittning och innebir att utlaningsréntan kan sittas ldgre
an vad som vore fallet utan kreditgaranti. Garantin innebir att behovet av egeninsats eller dyra
topplan minskar.

Avser lan till hyresbostader, egnahem och agarlagenheter samt i vissa fall tillbyggnad av lokal eller
byggnad som innebir nytillskott av dgarligenheter och férvirv av hus fér ombildning till
kooperativ hyresratt.

SOU 2017:99, s. 254.

1

1

1

1
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I kapitel 3 konstateras att stodet till renovering och energieffektivisering inte var
utformat i syfte att riktas specifikt till svaga marknader. Riksrevisionen har
analyserat i vilken utstrickning den definition av stodberittigade flerbostadshus
som anvinds i forordningen dndi triffar omraden som definieras som svaga
marknader.?% Definitionen av stédberittigat omrade, som baseras pa kopkraft,
innebir till viss del en liten férskjutning fran de allra starkaste marknaderna mot
svagare marknader. Endast 17 procent av de stodberittigade flerbostadshusen
aterfinns dock pa svaga eller mycket svaga marknader. I bilaga 2 framgar att bland
de fastighetsigare som faktiskt sokt och beviljats stod ir det endast ett fital, cirka
8 procent, som verkar pa svaga eller mycket svaga marknader. En bidragande
orsak till att inte fler anskningar inkommit frin fastighetsiigare pd svagare
marknader kan vara att stodet inte dr utformat for att avhjilpa de specifika
finansieringsproblem som kan finnas pa sadana marknader.

6.1.2 Energieffektivisering
Ldg stodniva gav sma incitament for energieffektivisering
Nir det giller energieffektiviseringsdelen av stodet konstateras i kapitel 3 att stodet

gar direkt till fastighetsigaren, vilket kan skapa incitament att genomféra mer
lingtgiende energieffektiviserande atgirder jimfort med en situation utan stod.

Hur starka incitamenten blir beror till stor del pa stédnivderna. I bilaga 1
presenteras Riksrevisionens rikneexempel som visar skillnaden i stod vid

en energieffektivisering pa 30 respektive 55 procent. I rikneexemplen utgor
beriknat belopp fér energieffektiviseringsstodet endast cirka 1,5-2 procent av den
totala renoveringskostnaden.!””

Sa som stodet var utformat paverkas dess storlek inte av den totala
renoveringskostnaden, utan endast av sparade kWh/m? (Awmp) och ér. For att
beviljas stod for energieffektivisering maste effektiviseringen vara minst

20 procent. Stod utgdr med samma ersittning per sparad kWh/m? (Awemp) och ar
mellan 20 och 50 procents energieffektivisering oavsett hur stor atgirdskostnaden
ir. Forst om energieffektiviseringen overstiger 50 procent utgar en hogre
ersittning for effektiviseringen, och da utgir dessutom ett ytterligare tilligg for

196 Bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet. Analysen visar att drygt 70 procent av den
totala populationen av flerbostadshus som 4r upplatna med hyresritter aterfinns i kommuner med
mycket starka marknader. Av de stédberittigade flerbostadshusen aterfinns en lagre andel (cirka
60 procent) i kommuner med mycket starka marknader, och hogre andelar i dvriga kommungrupper
utifran marknadslage.

Andelen beror pa antaganden om renoveringskostnader och nivaer pa energieffektivisering.
Rikneexemplen baseras pa SABO:s uppskattade renoveringskostnader fér dels en mindre och

en mer omfattande renovering. Vid ett antagande om att det dr mojligt att na 6ver 50 procents
energieffektivisering till en renoveringskostnad som endast uppgar till hilften av SABO:s
uppskattade kostnad fér en omfattande renovering, skulle energieffektiviseringsstédet uppga till
knappt 5 procent av den totala renoveringskostnaden. 5 procent utgér maxgrans for stédet.
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den del som éverstiger 50 procent. Fran branschens héll har det framférts att
stodnivan upp till 50 procent ar for lag for att ge tillrickliga incitament att s¢ka,
och att 50 procent dr en mycket hog niva av effektivisering som fa lyckas na upp
till.*8 De fastighetsigare som beviljats stéd har i genomsnitt beriknat
energieffektiviseringen till 38 procent.!

Enligt studier 6kar kostnaderna fér energieffektiviseringsatgirder exponentiellt vid
niver upp mot 50 procent, vilket tyder pa att en storre differentiering av stodnivan
mellan 20 och 50 procent skulle behovas for att ge tillrickliga incitament.2% Detta
ir ocksa utgangspunkten i det forslag till energieffektiviseringsstod for
flerbostadshus som presenterades i utredningen Effektivare energianvindning

ar 2017. Med hinvisning till studier som visar pa kraftigt stigande kostnader for
energieffektivisering upp emot 50 procent, féreslir utredningen att de
stodberittigade kostnaderna hajs stegvis for effektiviseringsnivaerna 30, 35, 40, 45
och 50 procent.?!

Ostikerheten kan motverka incitamenten for energieffektivisering

I kapitel 5 beskrivs ytterligare ett problem med energieffektiviseringsstodet, att
fastighetsigare upplever en stor osikerhet om stédets slutliga storlek.
Osikerheten beror pa att fastighetsidgare har svart att pa férhand bedéma stodets
storlek eftersom utbetalningen sker forst cirka 1-2 ar efter att renoveringen ir
genomford och en ny energideklaration har upprittats. Darutéver finns dven en
osikerhet i att de uppskattade beriikningarna av energieffektivisering ofta skiljer
sig fran det faktiska utfallet.202 Riksrevisionens analys av de inkomna
ansokningsblanketterna visar att summan beviljat stod for energieffektivisering
i genomsnitt dr ungefir 17 procent ligre 4n vad fastighetsigarna uppgett

i ansokningsblanketten.203 Det faktiska utfallet av energieffektivisering, som
avgors forst i efterhand nidr en ny energideklaration har upprittats, kan skilja sig
ytterligare och det utbetalda beloppet kan dirmed avvika fran det beviljade
beloppet. Osikerheten om stédets storlek och det faktum att lonsamheten ir
svirbedémd kan minska fastighetséigarnas incitament att soka stédet och
genomfora atgirder for att 6ka energieffektiviseringstakten.

198 Skriftliga svar fran SABO:s energirad i samband med intervju med foretradare for SABO, 2019-02-04.

199 Se bilaga 2. Analys av beviljade ansékningar.

20 Se exempelvis CIT Management, Profu och WSP Sverige, Fallstudier Heftig, 2016.

201 SOU 2017:99, s. 241.

202 |ntervju med representanter for Boverket 2019-03-22.

203 Tabell B7, Bilaga 2. Analys av beviljade ansékningar. Osikerheten fér fastighetsigaren gillande
skillnader mellan ansékt och beviljat belopp &r stérre gillande energieffektiviseringsstédet jamfort
med renoveringsstodet.
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Risk att energieffektiviseringsdtgdrderna hade genomférts dven utan stod

Det finns krav enligt lag pa energieffektivisering vid bade ny- och ombyggnad.20+
Av Boverkets byggregler (BBR) framgar att en 4ndring av byggnader inte far
medfora att energieffektiviteten férsimras, om det inte finns synnerliga skil.2os
Kraven pa byggnaders energihushallning betraktas som mycket langtgiende enligt
de branschorganisationer som Riksrevisionen varit i kontakt med. Det dr betydligt
svarare att na nybyggnadskraven vid ombyggnad 4n nybyggnad. Samtidigt
framhalls att dven om ambitionen ir att ombyggnad ska omfattas av samma krav
som nybyggnad ir det alltid en bedémningsfriga utifrin specifika
forutsittningar.26 Enligt forordningen finns inget hinder for att ge stod till
atgirder som genomfors for att uppfylla krav i lag eller annan forfattning. Enligt
Boverket och Energimyndigheten finns dirmed en risk att stod utgar for atgirder
som #nda ska uppfyllas enligt lag.20”

Aven om atgirderna gir lingre dn vad lagen kraver ar det mojligt att stod utgar for
atgiarder som dnda skulle ha genomforts eftersom fastighetsigare behéver ha
kommit relativt langt i planeringen av en renovering for att kunna soka stodet.208

Informationscentrum for hallbart byggande bor utvirderas

I kapitel 3 konstaterades att ett ekonomiskt stéd till renovering och
energieffektivisering behover kombineras med informationsinsatser, eftersom
bristande kunskap ocksa ir ett viktigt identifierat hinder for att
energieffektivisering ska komma till stand.

Ar 2017 beslutade regeringen efter forslag fran Boverket och Energimyndigheten
att inritta ett centrum foér hallbart byggande 20 Syftet var att det skulle minska
problemet med ldga kunskaper.2'® Eftersom centrumet och stédet till renovering
och energieffektivisering syftar till att avhjilpa olika hinder skulle styrmedlen
kunna fungera tillsammans. En utvirdering av centrumet fér hallbart byggande
behover dock goras for att kunna avgora om det fungerat som avsett.

Att ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ar vasentliga i fraga om energihushallning
och virmeisolering framgar av 8 kap. 4 § 6, plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Enligt 8 kap.

5§ PBL ska de tekniska egenskapskraven uppfyllas dven vid ombyggnad och annan 4ndring av
byggnader. Boverket har meddelat féreskrifter fér vad som kravs fér att ett byggnadsverk ska anses
uppfylla dessa krav, Boverkets byggregler (2011:6) féreskrifter och allminna rad.

Boverkets byggregler avsnitt 9:9.

Intervjuer med foretradare fér Fastighetsigarna, 2019-01-15 och SABO, 2019-02-04.

Boverkets svar pa kompletterande fragor 2019-04-16 och Energimyndighetens svar pa skriftliga
fragor 2019-04-12.

28 Denna risk bekraftas dven i skriftliga svar fran Energimyndigheten 2019-04-12.
209 Regeringsbeslut N2017/01419/PBB.
210 Boverket och Energimyndigheten, Underlag till den andra lla strategin for energieffektivi: de
renovering, 2016.
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6.1.3 Hyreshajningar och hyresgisters betalningsfsrmaga

Stédet har inte minskat incitamenten fér éverrenovering som leder till

kraftiga hyreshajningar

1 kapitel 2 beskrivs skillnaden i regler fér hyressittning mellan drift- och
underhallsatgirder respektive standardhgjande atgirder. Eftersom det enligt
hyressittningssystemet endast dr standardhsjande atgirder som ger ritt till
hyreshéjningar har fastighetsigare starka ekonomiska incitament att renovera till
nybyggnadsstandard, i stillet for att endast genomfora rena underhallsitgirder.2t
Riksrevisionens genomgang visar att i 95 procent av de beviljade ansskningarna
planeras standardhéjande atgirder.2'2 Om en fastighet har renoverats till

en standard i niva med nyproduktion anvinds nyproducerade ligenheters hyror
som jimforelseobjekt for bedémning av den nya hyran vid en prévning i
hyresnimnden.2? Eftersom hyrorna i nyproduktion &r relativt marknadsmissiga
innebir detta att hyreshsjningen vid standardhéjande renoveringsatgirder kan
bli stor.24

Starka incitament for standardhéjande atgirder, tillsammans med att
hyresgisternas inflytande 6ver renoveringar ir begrinsat, 6kar risken for
renoveringar som inte efterfragas av de boende och i férlingningen kraftiga
hyreshéjningar. Detta skulle inte behova vara ett problem om det fanns

ett tillridckligt utbud av andra bostider till relativt lag kostnad. Situationen i Sverige
i dag dr dock sddan att det 4r sarskilt svart fér grupper med laga inkomster att hitta
boenden till en kostnad som de kan betala.?’s Darmed ir det viktigt att befintliga
regelverk inte premierar renoveringar till en "fér hog” niva.2'6 Renoveringar som
inte ir efterfragade, och som riskerar att ytterligare begrinsa utbudet av boenden
till relativt lig kostnad, ir inte forenligt med riksdagens faststillda mal for
bostadsmarknaden, dir utbudet av bostider ska méta konsumenternas efterfragan

211 Lind, Leder hyreslagen till riitt renoveringar — analys och forslag, 2015, s. 11-12.

212 Tabell B11, bilaga 2. Analys av beviljade ansokningar.

213 Det giller dock inte om de nyproducerade ligenheternas hyror omfattas av bestimmelserna om
skilig hyra for viss nyproduktion, sa kallade presumtionshyror, vilket regleras i 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken. Dessa ldgenheter star under presumtionstiden utanfér bruksvirdessystemet och
fungerar inte som jamférelseobjekt, jfr 12 kap. 55 § tredje stycket jordabalken.

Enligt systemet finns ingen koppling mellan kostnaden for renovering och tillaten hyreshéjning. Det
ar i princip majligt att hja hyran till nyproduktionsniva genom standardhéjande renoveringsatgarder
utan att nédvandiga underhallsatgarder sasom stambyte genomférs i samband med renoveringen.
| budgetpropositionen fér 2019 skriver regeringen att problemet med bostadsbrist kvarstar och att
det tenderar att sirskilt drabba grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden. Faktorer som
férsvarar intrédet for dessa grupper &r att man exempelvls saknar kotld eller tillrackliga inkomster.
Se Prop. 2018/19:1, s. 36. | utredningen Ett g konstateras att det
framsta skilet till att vissa hushall inte bor dar de skulle vilja, eller dar det vore samhillsekonomiskt
férdelaktigt, 4r att det inte finns ett utbud av bostéder till en kostnad som de kan betala. Se

SOU 2018:35, 5. 33.

Lind, Leder hyreslagen till réitt renoveringar — analys och férslag, 2015, s. 5.

2
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och svara mot behoven.?'? Incitamenten for sa kallade dverrenoveringar ir starkast
for fastighetsigare i omraden med hog efterfragan pa bostider, det vill siga pa sa
kallade starka marknader, eftersom marknadsvirdet da hojs relativt mycket av

en renovering och hyreshsjningar inte heller 4r férknippade med risker for
vakanser. Som redovisades i avsnitt 2.4.1 har merparten av beviljade stod gatt till
fastigheter pa starka bostadsmarknader dir efterfragan ir hog.

Risken for éverrenovering ir ett problem som beror pa hyressittningssystemets
utformning. Enligt férordningen for stodet finns inte nagon definition av
renoveringsitgirder som ir berittigade respektive inte berittigade till stod, vilket
i princip innebir att stod kan utga for samtliga typer av atgirder.2® Det finns
ddrmed inget i stédets utformning som minskar fastighetsigarnas incitament att
genomfora standardhéjande atgirder for att kunna haja hyran. Riksrevisionens
analys av beviljade ansokningar visar att de allra flesta fastighetsigare som har
ansokt om stod planerar att gora flera atgirder, det vill siga bide
underhallsitgirder, energieffektiviseringsatgirder och standardhsjande atgirder.
I endast 6 av 129 ansokningar uppger fastighetsigarna att enbart underhalls- och
energieffektiviseringsatgirder kommer att genomféras.2'? Eftersom stodets
hyresrabatt innebir att hyresgister i fastigheter som fatt stéd generellt sett blir
mindre priskinsliga kan incitamenten for fastighetsigare att genomféra
standardhgjande dtgirder for att kunna férhandla fram en ny hogre hyra

snarare ¢ka.

Hyresrabatten dr inte triffsiker for att nd grupper med lag betalningsférmdga
For barnfamiljer och unga hushall utan barn som behéver hjilp att betala hyran
eller manadsavgiften for sitt boende finns redan bostadsbidraget, som dr

ett behovsprovat stod.220 Riksrevisionen har i en tidigare granskning bland annat
visat att bostadsbidraget 6ver tid har koncentrerats till hushall med allra Ligst
inkomster och att det nar betydligt firre hushall 4n tidigare. Granskningen visade
ocksa att de forandringar av det maximala bidraget och de inkomstgrinser som
genomforts under de senaste 20 aren kraftigt understiger loneutvecklingen och till
viss del prisutvecklingen, vilket riskerar att urholka bidraget.22!

Mot bakgrund av att bostadsbidragets niva inte 6kat i takt med 16ne- och prisnivin,
och att det nar allt firre hushall, skulle ett utokat bostadsbidrag eller nagon annan

2

Prop 2007/08:1, s. 104-105, bet. 2007/08:CU1, rskr. 2007/08.

Enligt 6 § och 8 § férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden far stod inte limnas till en renoveringsatgérd som pabérijats innan ansékan om
stéd inkommit eller till en renoveringsatgérd som medfér att byggnadens installerade eleffekt for
uppvarmning ékar 6ver en viss niva. | dvrigt finns inga begrinsningar av stédberéttigade
renoveringsatgarder.

219 Bilaga 2. Analys av beviljade ansokningar.

2

20 dsbidrag &r ett av de bostadsstéd som kan ges. Det finns ocksa bostadstillagg for aldre eller for
personer som erhaller aktivitetsersattning eller sjukpenning.
21 Riksrevisionen, dsbidraget — ur ett fordelnings- och art knadsperspektiv, 2017.
RIKSREVISIONEN 59

69



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

70

STOD TILL RENOVERING OCH ENERGIEFFEKTIVISERING

form av hyresbidrag kunna motiveras for att avhjilpa problemet med
hyreshéjningar vid renovering som beskrivs i kapitel 2. Detta har tidigare
uppmairksammats av Energimyndigheten och Boverket i myndigheternas arbete
med den nationella strategin for energieffektiviserande renovering, dir en form av
hyresbidrag var ett av forslagen pa styrmedel som bedémdes vara relevant att
utreda vidare.222 Utan att nirmare utreda ett eventuellt hyresbidrags utformning
valde regeringen att utforma stodet till renovering och energieffektivisering delvis
som en hyresrabatt.223

1 kapitel 4 konstaterades att stédets omridesavgrinsning bidrog till en viss
triffsikerhet nir det giller att na hyresgister med lag betalningsfsrmaga. Den
genomsnittliga medianinkomsten bland de boende i stodberittigade
flerbostadshus ir nagot ligre in i samtliga flerbostadshus med hyresritter

i Sverige. Diremot innebar hyresrabattens specifika utformning att stédet inte var
sirskilt triffsikert for att nd just hyresgister med lig betalningsférmaga inom de
stodberittigade omradena. Eftersom hyresrabatten inte 4r behovsstyrd utan
fordelas proportionellt bland samtliga boende i byggnaden som renoveras kan det
finnas boende med relativt hég inkomst — och dirmed hog betalningsvilja for
renoveringar — som ocksa far ta del av rabatten. Da hyresrabatten dessutom &r
villkorad till att endast utga till de boende i den byggnad som renoveras med hjilp
av stddet, innebir det att om en fastighetsiigare redan renoverat en annan byggnad
i bestandet utan stod, far de hyresgisterna ingen del av hyresrabatten.

6.2 Uppfdlining och rapportering av stédets resultat

For att kunna bedéma stodets bidrag till maluppfyllelse, och for att kunna gora
forbittringar efter hand, bér regeringen ha sikerstillt en dndamalsenlig
uppfoljning och rapportering av stodets resultat. Hir beskrivs ansvaret for, och
omfattningen av, uppfoljning och rapportering av stédets resultat.

6.2.1 Enbart beviljade och utbetalda medel har féljts upp

Enligt forordningen ska linsstyrelserna efter att stodet betalats ut f6lja upp
atagandena och se till att villkoren efterfsljs.2* Boverket har enligt férordningen
ett ansvar att folja upp resultaten enligt stodets syfte.22s Boverket redovisar

i arsredovisningarna fér 2017 respektive 2018 antalet inkomna ansskningar,
antalet utbetalningar och summan av utbetalade belopp. Diremot redovisas inga
resultat kopplade till stédets syfte och ingen analys av varfor stodet fatt fa

2 m

2 Energimyndigheten och Boverket, Underlag till den andra
renovering, 2016.
3 Intervju med foretriddare fér Boverket 2019-03-22.
224 33 { férordningen (2016:837) om stéd for renovering och energieffektivisering i vissa
bostadsomraden.
25 |bid. 34 §.

strategin for

2
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ansokningar.?26 Boverket har dock i ett yttrande 6ver utredningsbetinkandet
Effektivare energianvindning framfort att det nuvarande stodet for renovering och
energieffektivisering av hyresbostider i omraden med socioekonomiska
utmaningar bor utvirderas for att om mojligt dra lirdomar av detta.???

Regeringen presenterade ingen analys eller nagra resultat kopplade till stédets
syfte i budgetpropositionen for 2018. Daremot redovisas, liksom i Boverkets
arsredovisningar, antalet inkomna ansékningar och det utbetalade beloppet.228
Som konstaterades i avsnitt 2.4 har regeringen dven f6ljt utvecklingen och
anpassat stodet efter det soktryck som uppstod genom att omférdela medel och
andra villkoren. Civilutskottet efterlyste i budgetbetinkandet for 2018 ars budget
en dterrapportering fran regeringen gillande hur medlen f6r de bostadspolitiska
stoden anvints, hur de fordelats samt vilka resultat som uppnatts.22

I budgetpropositionen for 2019 redovisades endast utvecklingen av antalet
inkomna och beslutade drenden.2

6.3 Riksrevisionens bedomning

Stodet bor vara utformat sé att det ger incitament att genomféra dtgirder som
bidrar till syftet och &r férenliga med malen. Riksrevisionen bedémer att stodets
utformning inte gav tillrickliga incitament att genomfora atgérder som pa

ett effektivt sitt kan bidra till malen. Stodet gav inte tillréickliga incitament for
fastighetsigare att initiera nya renoveringar for att 6ka renoveringstakten eftersom
hyresrabatten inte gar till fastighetsigarna. For laga stodnivaer och for stor
osiikerhet om stédets energieffektiviseringsdel har endast gett svaga incitament
for fastighetsigare att soka stodet for att oka energieffektiviseringstakten. Enligt
Riksrevisionens rikneexempel utgjorde energieffektiviseringsdelen av stodet
endast 1,5-2 procent av den totala renoveringskostnaden. Stodet minskar heller
inte incitamenten for de fastighetsigare som renoverar att genomféra
standardhojande renoveringsatgirder for att kunna héja hyran till samma niva
som nyproduktionsstandard. Det ir dirmed oklart i vilken utstrickning stodets
hyresrabatt kan uppfylla stodets syfte att skydda hyresgisterna mot orimliga
hyreshgjningar. S kallade 6verrenoveringar som inte efterfragas av de boende 4r
inte heller férenligt med riksdagens mal fér fungerande bostadsmarknader, att
utbudet ska méta efterfrigan och de behov som finns.

Riksrevisionen bedémer att det finns en risk att de atgirder som stodet bidrar till
att finansiera inte ir tillrickligt effektiva. Stod riskerar att utga for redan
lagbundna krav pa upprustning, och framfor allt for energieffektivisering vid

226 Boverket, Arsredovisning 2017, 2018, s. 52 och Boverket, Arsredovfsnfng 2018, 2019, s. 96.
227 Boverkets yttrande éver SOU 2017:99, 2018-06-12.

28 Prop. 2017/18:1, s. 35, Bet. 2017/18:CU1, rskr. 2017/18:68.

229 Bet. 2017/18:CUT,s. 11.

30 Prop. 2018/19:1, s. 40, Bet. 2018/19:CU1, rskr. 2018/19:81-83.
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ombyggnad, eftersom stodets forordning inte hindrar det. Aven om dtgérderna gar
lingre dn vad lagen kriver dr det mojligt att de skulle ha vidtagits dven utan stod
eftersom fastighetsigarna behover ha kommit relativt lingt i planeringen av

en renovering for att kunna séka stodet.

Stodet behover dven fungera vil tillsammans med andra befintliga styrmedel. For
att na de grupper som har svart att betala hyran ir stodets hyresrabatt inte
triffsiker eftersom den betalas ut till samtliga boende i en byggnad som
renoveras. Ett behovsprévat bostadsstod skulle kunna vara mer triffsikert for att
né grupper med lag betalningsférmaga. Fastighetsigare pa svaga
bostadsmarknader har storre svarigheter att beldna fastigheter for att finansiera
renovering. Dessa fastighetsigare har i ligre grad sokt stodet. Om de specifika
finansieringsproblemen pa svaga bostadsmarknader ska l6sas kan andra typer av
insatser vara mer effektiva.

For att kunna bedéma stodets bidrag till méaluppfyllelse bér regeringen ha
sikerstillt en dndamalsenlig uppféljning och rapportering av stodets resultat.
Bortsett fran Boverkets redovisning av utbetalda medel i myndighetens
arsredovisning har resultat i forhallande till stodets syfte inte f6ljts upp och
rapporterats till riksdagen. Riksrevisionen bedémer att regeringen inte i tillricklig
utstrickning har sikerstillt en indamalsenlig uppféljning och rapportering av
stodets resultat och méaluppfyllelse. Att det inte gjorts ndgon uppféljning av
stodets resultat i férhallande till dess syfte kan bero pa det laga antalet inkomna
ansokningar och pa att stodet inte fanns pa plats i mer in cirka tre ar. Uppféljning
och rapportering forsviras dock ocksa av det faktum att regeringen inte lit
genomfora nagon konsekvensanalys nir stédet infordes.
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Bilaga 1. Rakneexempel

Utifran SABO:s uppskattningar av renoveringskostnader illustrerar
Riksrevisionen i denna bilaga genom tva rikneexempel hur stort stodet till
renovering och energieffektivisering skulle kunna bli for att renovera en 70 m?2
stor ligenhet i hyresbestandet.2?! Riksgenomsnittet for manadshyran i en ligenhet
pd 70 m2 ir cirka 6 900 kronor.”32 Att rikneexemplet tas fram pé ligenhetsniva
mdjliggor en illustration av hyresrabattens betydelse i férhallande till

en genomsnittlig manadshyra. Stédet soks dock for renovering av en hel byggnad,
vilken innefattar flera ligenheter och dven ¢vrig uppvirmd yta, som

exempelvis trapphus.

Baserat pa de uppskattade kostnaderna for renovering antas i detta exempel att
kostnaden for en mindre renovering uppgar till 200 000 kronor per ligenhet,
vilket skulle kunna inkludera bade akuta tekniska atgirder och standardhgjande
atgirder. En mer omfattande renovering inklusive energieffektivisering upp till
nyproduktionsstandard antas uppga till 1 miljon kronor per ligenhet.23

Exempel 1. Mindre renovering

I detta exempel, diir en ligenhet renoveras och energieffektiviseras for

200 000 kronor, utgar 40 000 kronor i renoveringsstdd, vilket for hyresgisten
innebir en ungefirlig genomsnittlig hyresrabatt pa 480 kronor per manad. Detta
motsvarar cirka 7 procent av riksgenomsnittet fér en manadshyra.
Fastighetsigaren erhéller 3 066 kronor i energieffektiviseringsstod for

en energieffektivisering pa 30 procent, vilket utgér cirka 1,5 procent av den totala
renoveringskostnaden.

231 Ligenhetsstorleken 70 m2har valts som typexempel fér en lagenhet i hyresbestandet. Den vanligaste
lagenhetsstorleken i Sveriges tre storstadsregioner &r tva rum och kok, med en genomsnittlig yta pa
57 kvadratmeter. | stadernas centrala delar finns generellt en stérre andel smaldgenheter medan
merparten av miljonprogrammens ligenheter 4r pa tre rum och kék eller stérre. En genomsnittstrea
i storstiderna &r pa 78 kvadratmeter. Se www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2016/Vanligast-med-
2 rum-och-kok-pa-57-kvadratmeter/.

232 Uppgifter fran SCB:s undersokning Hyror i bostadsldgenheter 2018. Se www.scb.se/hitta-

statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostads-och-hyresuppgifter/hyror-i-
bostadslagenheter/pong/statistiknyhet/hyror-i-bostadslagenheter/.
233 SABO, Hem for miljoner. Férutséttningar for upp ing av rekord bostéder, 2017, s. 4. SABO

uppskattar de allmannyttiga bolagens kvarvarande behov av akuta tekniska atgérder till 28 miljarder
for cirka 165 000 lagenheter, vilket innebir cirka 170 000 kronor per ldgenhet. Fér mer omfattande
renoveringar som innebar hégre kvalitet och minskad energiférbrukning som motsvarar
nyproduktionsstandard skulle kostnaderna ligga pa 165 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka

1 miljon kronor per ldgenhet.
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Renoveringsstéd och hyresrabatt
Renoveringsdelen av stédet uppgar till 20 procent av den totala
renoveringskostnaden.

0,2 x 200 000 kr = 40 000 kronor, vilket innebar 40 000/70 = 571 kr/m?

Maxbeloppet fér renoveringsstddet uppgar till 1 000 kronor per m2, s i detta
exempel uppgar renoveringsstodet till 571 kronor per m2 eller totalt 40 000 kronor.
Det totala stodbeloppet ska under en sjudrsperiod betalas ut till hyresgisten i form
av en hyresrabatt. Mycket forenklat innebér det en hyresrabatt pa cirka

5 700 kronor (40 000/7) per ar, sa i detta exempel kan hyresgisten erhalla
i genomsnitt cirka 480 kronor per ménad i hyresrabatt.23

Energieffektiviseringsstsd

Energieffektiviseringen uppgdr till 30 procent.

Antag att byggnaden som renoveras har en genomsnittlig energiprestanda fore
renoveringen. Den genomsnittliga energiprestandan i hyresbestindet ar
146 kWh/m? (Asep) och ar.255

Om energieffektiviseringen efter renovering uppgar till 30 procent utgar stod for
energieffektivisering for allt 6ver 20 procent, det vill siga for 10 procent, enligt
foljande berikning:

0,10 x 146 = 14,6 kWh/m2 (Awmp) och ar

Stodet uppgr till 3 kronor/(kWh/mz2 (Awmp) och ar) multiplicerat med arean. For
ligenheten pa 70 m2 uppgar stodet till:

3 x 14,6 x 70 = 3 066 kronor

Maxbeloppet for energieffektiviseringsstodet dr 500 kronor per m2, det vill siga
500 x 70 = 35 000, eller hégst 5 procent av totala renoveringskostnaden, det vill
siga 0,05 x 200 000 = 10 000. Det framriknade beloppet understiger bida
maxbeloppen i detta fall.

Det totala energieffektiviseringsstodet fér renoveringen uppgar dirmed till
3066 kronor.
Exempel 2. Omfattande renovering

I detta exempel, dir en ligenhet renoveras for 1 miljon kronor, utgar
70 000 kronor i renoveringsstod. Det innebir en ungefirlig genomsnittlig

234 Eftersom hyresrabatten betalas ut langre fram i tiden skulle den behéva nuvirdesberiknas. | detta
férenklade rakneexempel genomfrs ingen nuvirdesberakning av rabatten.
235 Se bilaga 3. Statistik och analys av flerbostadshusbestandet.
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hyresrabatt fér hyresgisten pa 800 kronor per méanad, vilket motsvarar cirka

12 procent av en genomsnittlig manadshyra. Fastighetsigaren erhéller

22 400 kronor i energieffektiviseringsstod for en energieffektivisering pa

55 procent, vilket motsvarar cirka 2 procent av den totala renoveringskostnaden.

Renoveringsstéd och hyresrabatt

Renoveringsdelen av stédet uppgar till 20 procent av den totala
renoveringskostnaden.

0,2 x 1 000 000 kr = 200 000 kronor, vilket innebir 200 000/70 = 2 857 kr/m?

Maxbeloppet fér renoveringsstédet uppgéar dock till 1 000 kronor per m2, si i detta
exempel uppgar renoveringsstédet till 1 000 kronor per m2 eller totalt
70 000 kronor.

Det totala stédbeloppet ska under en sjuarsperiod betalas ut till hyresgisten i form
av en hyresrabatt. Mycket forenklat innebir det en hyresrabatt pa cirka

10 000 kronor per ar (70 000/7), det vill siga hyresgisten kan erhélla i genomsnitt
cirka 800 kronor per manad i hyresrabatt.

Energieffektiviseringsstéd

Energieffektiviseringen éverstiger 50 procent

Antag att byggnaden har 160 kWh/m2 (Awmp) och ar i energiprestanda fore
renovering, vilket dr hégre 4n genomsnittet.

Om energieffektiviseringen efter renovering uppgr till totalt 55 procent utgar
energieffektiviseringsstod for delen mellan 20 och 55 procent, det vill siga for
totalt 35 procent.

For delen mellan 20 och 50 procent ir stédbeloppet 5 kronor per kWh. Dessa
30 procent effektivisering motsvarar:

0,3 x 160 = 48 kWh/m2 (Atemp) och ar

Stédet uppgar till 5 kronor/(kWh/m2 (Arwemp) och ar) multiplicerat med arean.
For ligenheten pa 70 m? uppgar stodet till:

5 x 48 x 70 = 16 800 kronor
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For den del av effektiviseringen som &verstiger 50 procent utgar en hogre
ersittning. Det dr 5 procent som overstiger 50 procent, vilket motsvarar:

0,05 x 160 = 8 KWh/m? (Awmp) och ar

For denna del utgdr ett tilligg pa 5 kronor, det vill siga totalt 10 kronor/(kWh/m2
(Awemp) och ér). For ligenheten pa 70 m2 uppgar stodet till:

10 x 8 x 70 = 5 600 kronor

Det totala energieffektiviseringsstodet som utgar i detta fall dr: 16 800 + 5 600 =
22 400 kronor. Detta understiger maxbeloppen pa 35 000 kronor (500 kronor
per m2) respektive 50 000 kronor (5 procent av totala renoveringskostnaden).
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Bilaga 2. Analys av beviljade ansckningar

Riksrevisionen har tagit del av data fran samtliga beviljade ansékningar fér stodet
till renovering och energieffektivisering fram till och med den 31 december 2018.
Totalt inkom 231 ansokningar, varav 129 beviljades och 102 fick avslag. Varje
ansokan giller en byggnad, vilket innebir att det totala antalet ansékningar inte
nédvindigtvis motsvaras av lika ménga fastighetsigare. Bakom de

129 ansékningarna finns enbart 55 unika fastigheter, vilket innebir att antalet
unika fastighetsigare ocksa maximalt kan vara 55. I denna bilaga presenteras
resultaten av analysen av beviljade ansokningar.

Geografisk spridning

Geografiskt har det funnits en viss spridning av de beviljade ansskningarna.
Fastighetsigare fran 14 lin har fatt sina ansékningar beviljade och dessa
representerar tillsammans 31 kommuner.

Tabell B 1 Geografisk spridning av beviljade ansékningar

Lén Kommuner Antal (procent)
Dalarna Rattvik 2 (2%)
Givleborg Ockelbo 1(1%)
Jénkoping Vetlanda 1(1%)
Kronoberg Alvesta, Uppvidinge 4 (3 %)
Skane Landskrona, Lund, Malms, Tomelilla 18 (14 %)
Stockholm Botkyrka 1(1%)
Sédermanland Eskilstuna, Katrineholm, Nyképing, Oxlésund, Stréngnis, 17 (13 %)
Vingaker

Uppsala Enképing, Heby, Uppsala 6 (5 %)
Virmland Hammaro 4 (3%)
Visterbotten Umea 6 (5 %)
Vistmanland Arboga, Sala 12 (9 %)
Vistra Gotaland | Falképing, Géteborg, Mariestad 29 (22 %)
Orebro Hallsberg, Ljusnarsberg, Orebro 24 (18 %)
Ostergétland Norrképing, Séderképing 4 (3%)
Totalt 129 (100 %)
Killa: Riksrevisic bearbetning av ansikningsdata till och med 31 december 2018

frdn Boverket.
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Vistra Gétaland (29), Orebro (24), Skane (18) och Sédermanland (17) 4r de lin dér
flest ansskningar beviljats. Bland kommuner ér det Géteborgs kommun (18), Lunds
kommun (14) och Orebro kommun (14) som fétt flest ansskningar beviljade.

Drygt hilften, 57 procent, av de ansskningar som beviljats galler
renoveringsprojekt i storre stider eller i kommuner nira en storre stad.23

I storstider eller storstadsnira kommuner finns 15 procent av de projekt som
beviljats stod medan 28 procent finns i mindre stider, titorter eller
landsbygdskommuner.

Tabell B 2 Beviljade ansékningar, férdelning efter kommuntyper

Kommuntyp Antal (procent)
Storstader och storstadsnara kommuner 20 (15 %)
Stérre stader och kommuner nira stérre stad 73 (57 %)
Mindre stider/titorter och landsbygdskommuner 36 (28 %)
Totalt 129 (100 %)

Killa: Riksrevisionens bearbetning av ansékningsdata till och med 31 december 2018
frdn Boverket.

Riksrevisionen har dven anvint Boverkets indelning av landets kommuner efter
olika marknadsligen, fran mycket svag till mycket stark marknad, for att visa
ansokningarnas spridning.2 Majoriteten, 92 procent, av de ansokningar som
beviljats giller renoveringsprojekt inom kommuner som bedéms ha en stark eller
mycket stark marknad. De resterande 8 procenten giller projekt i kommuner som
bedéms ha en svag eller mycket svag marknad.

Tabell B 3 Beviljade ans6kningar, férdelning efter marknadslige

Marknadslige Antal (procent)
Mycket svag marknad 9 (7 %)
Svag marknad 1(1%)
Stark marknad 21 (16 %)
Mycket stark marknad 98 (76 %)
Totalt 129 (100 %)

Killa: Riksrevisionens bearbetning av anskningsdata till och med 31 december 2018
fran Boverket.

236 Kommunerna har de\ats in enligt SKL:s kommungruppsmde\nmg 2017, Omarbetning av Sveriges
k och landsti g. | kommungruppen storstader och storstadsnira
kommuner finns Stockholm, Goteborg och Malmo samt pendlingskommuner nira dessa
tre storstader.

237 Boverket, Finansiering av ny- och ombyggnad av bostider pd landsbygden, 2019.
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Fastigheternas agarkategorier

Ungefir hilften av de fastigheter som fatt stéd beviljat 4gs av kommunala
allminnyttiga bostadsbolag (48 procent) och nistan lika minga dgs av privata
hyresvirdar (47 procent). Resterande fastigheter dgs direkt av kommuner,
stiftelser, ideella foreningar, samfilligheter eller trossamfund.

Tabell B 4 Fastigheternas dgarkategorier

Agarkategori Antal (procent)
Allménnyttigt bostadsbolag 62 (48 %)
Privat bostadsbolag (AB) 49 (38 %)
Fysisk person niringsverksamhet 11 (9 %)
Primarkommun 4 (3%)
Stiftelse, ideell forening, samfillighet, trossamfund 3 (2%)
Totalt 129 (100 %)
Kélla: Riksrevisic bearbetning av ansckningsdata till och med 31 december 2018

frdn Boverket.

Fastigheternas byggnadsar

Bland de fastigheter som fatt beviljat stod 4r majoriteten, 73 procent, byggda aren
1960-1974. Enbart tva fastigheter ir byggda efter 1974 och 32 fastigheter ir byggda
fore 1960. Fyra fastighetsigare har inte uppgett fastighetens byggnadsar

i ansokan.

Tabell B 5 Fastigheternas byggnadsar

Byggnadsar Antal (procent)
1959 eller tidigare 32 (26 %)
1960-1974 91 (73 %)
1975 eller senare 2 (2%)
Totalt 125 (100 %)

Klla: Riksrevisionens bearbetning av ansokningsdata till och med 31 december 2018
frin Boverket.

Beviljade medel

Boverket redovisar enbart foérvintade siffror pa beviljade stodbelopp, inte faktiskt
beviljade belopp. Det beror pa att 75 procent av renoveringsstodet betalas ut

i forskott och resterande 25 procent betalas ut forst nir renoveringen ir klar.
Energieffektiviseringsstodet betalas ut forst nir en ny energideklaration skickats
in till linsstyrelserna efter firdig renovering. Dessa forvintade siffror pa
utbetalade belopp som Boverket redovisar kan dérfér komma att fordndras vid nya
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omstindigheter i respektive drende. Exempel pa nya omstindigheter kan vara:
ligre eller hogre kostnader for renoveringsitgirder, dndring i projektplan for
renoveringen eller férindring i den uppskattade energiprestandan

efter renovering.238

1 ansokningsblanketten far fastighetsigarna uppge hur mycket stod de soker for
renovering respektive energieffektivisering. Utifrdn de uppgifter som stodsokande
limnar gor linsstyrelsen en berikning via handliggningssystemet BOFINC och
fattar beslut om férslag till beviljat stod. Utifran uppgifterna i BOFINC och
linsstyrelsernas beslut betalar sedan Boverket ut 75 procent av renoveringsstodet
i forskott till fastighetséigarna.23

1 Tabell B 6 nedan visas statistik 6ver de belopp som fastighetsigarna sokt i stod
for renovering samt over forslag till beviljade belopp for renovering.

Tabell B 6 Sokt och férslag till beviljat stéd fér renovering

Sékt renoveringsstéd

Min: 8 010 kr |Max: 18 350 000 kr ‘Mede\12492 394 kr: ‘Median:'\ 791 000 kr

Beviljat renoveringsstd

Min: 1225k |Max 17556000 kr | Medel: 2406 488 ke | Median: 2040000 kr

Kiilla: Riksrevisionens bearbetning av ansokningsdata till och med 31 december 2018
frdn Boverket.

1 genomsnitt rér det sig om beviljade belopp pa cirka 2,4 miljoner kronor

i renoveringsstod per stédansékan. Det finns en viss skillnad mellan de belopp
fastighetsigarna uppger i ansékningsblanketten och de belopp som
linsstyrelserna (via BOFINC) sedan foreslar. Fastighetsigarna uppger i
genomsnitt knappt 2,5 miljoner, vilket innebir att det i genomsnitt beviljas
ungefir 3,5 procent mindre i stod for renovering 4n vad fastighetsigarna uppgett
i ans6kningsblanketten.

I Tabell B 7 nedan visas statistik 6ver de belopp som fastighetsigarna sokt i stod
for energieffektivisering samt statistik 6ver férslag till beviljade belopp fér
energieffektivisering.

238 Intervju med foretridare fér Boverket 2019-03-22.
29 |bid.

74  RIKSREVISIONEN



Skr. 2019/20:71
Bilaga 1

EN GRANSKNINGSRAPPORT FRAN RIKSREVISIONEN

Tabell B 7 S6kt och forslag till beviljat stod fér energieffektivisering

Sokt energieffektiviseringsstéd

Min: 3 750 kr | Max: 6 850 000 kr ‘ Medel: 473 224 kr ‘ Median: 205 902 kr

Beviljat energieffektiviseringsstod

Min: 3 064 kr | Max: 3 076 286 kr ‘ Medel: 394 420 kr ‘ Median: 193 586 kr

Killa: Riksrevisionens bearbetning av ansokningsdata till och med 31 december 2018
frin Boverket.

I genomsnitt rér det sig om beviljade belopp pa cirka 390 000 kronor i
energieffektiviseringsstod per stodansokan. Aven for energieffektiviseringsstodet
finns det en skillnad mellan de belopp som fastighetsigarna uppger i
ansokningsblanketten och de belopp som linsstyrelserna sedan foreslar.
Fastighetsigarna uppger i genomsnitt cirka 470 000 kronor, vilket innebir att det
i genomsnitt beviljas ungefir 17 procent mindre i stod for energieffektivisering dn
vad fastighetsigarna uppgett i ansokningsblanketten. Det indikerar att det dr
svarare att i forvig uppskatta energieffektiviseringsstodet 4n renoveringsstodet.

Fastigheternas energiprestanda

Energiprestandan mits i maximalt tillférd energi per kvadratmeter golvarea och ar
(kWh/m?2 (Atemp) och &r) enligt energideklarationen. Energiprestandan varierar
relativt mycket for de fastigheter som fatt stod beviljat, mellan ett virde pa

92 kWh/m2 (Awemp) och &r och 221 kWh/m?2 (Aswmp) och r. Den genomsnittliga
energiprestandan dr 164 kWh/m2 (Aremp) och ar.

Tabell B 8 Fastigheternas energiprestanda (kWh/m2 (Awmp) och ar) fére renovering

Max: 221 Min: 92 Medel: 164 Median: 165

Killa: Riksrevisionens bearbetning av ansokningsdata till och med 31 december 2018

frdn Boverket.

Fastighetsdgarna beridknar i genomsnitt att genom renoveringen na

en energieffektivisering pa 38 procent. Fastighetsigarnas genomsnittliga
beriknade energieffektivisering varierar i viss man beroende pa dgarkategori.

Tabell B 9 Medel av beriknad/ férvintad energieffektivisering och dgarkategori

Agarkategori Medel energieffektivisering
Allménnyttigt bostadsbolag 42%
Privat bostadsbolag 33%
Ovriga (kommun, stiftelse, ideell férening, samhillighet, trossamfund) 39%
Samtliga dgarkategorier 38%
Kélla: Riksrevisi bearbetning av ansékningsdata till och med 31 december 2018

frdn Boverket.
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For att vara berittigad till energieffektiviseringsstod behover fastighetsigarna i och
med renoveringen energieffektivisera till minst en férbittring pa 20 procent.
Tabell B 10 nedan visar fastighetsidgarnas forvintade energieffektivisering.

Tabell B 10 Fastigheternas beriknade/f6rvintade energieffektivisering, procent

20-procentig forbéttring: 94 % 50-procentig forbéttring: 36 %

Killa: Riksrevisionens bearbetning av anskningsdata till och med 31 december 2018
frin Boverket.

Av de totalt 129 ansskningarna ér det 121 ansokningar (94 procent) som forvintar
sig en energieffektivisering pa 20 procent eller hogre. Det innebir att

8 fastighetsiigare inte ansett sig kunna na 20 procent genom renovering och har
dirfor inte sokt nagot energieffektiviseringsstod.2+

Om fastighetsigarna nar en energieffektivisering pa 50 procent eller mer ges
ett hogre stodbelopp in for de som nar 20-50 procent. Totalt har

46 fastighetsigare (35 procent) uppgett i sina ansokningar att de beriknar na
en energieffektivisering pa 50 procent eller mer.

Renoveringsatgarder

De flesta fastighetsigare som har sokt stodet planerar att genomfora flertalet
atgirder. Utifran kategoriseringen av atgirderna som anges i ansokningarna gar
det att utlisa att det i totalt 6 ansokningar uppges atgirder som enbart
kategoriseras under underhall eller energieffektivisering. Resterande

123 ansokningar uppger nagon eller flera atgirder som riknas som
standardhojande. Det innebir att det endast i 5 procent av de renoveringsprojekt
som beviljats stod inte planeras nigra standardhéjande atgirder.

Tabell B 11 nedan visar vilka renoveringsatgirder som fastighetsigarna har angett
att de planerar att genomfora med hjilp av stédet. Riksrevisionen har kategoriserat
de olika atgirderna i tre kategorier: underhall, standardhsjande atgirder och
energieffektivisering. Flera av atgirderna kan dock tillhora flera olika kategorier.2#1
Dirutéver kan vissa atgirder komma att paverka energianvindningen dven om de
troligtvis inte i férsta hand var avsedda fér det indamalet.#2 De flesta

240 Lansstyrelserna har beviljat totalt 121 ansokningar energieffektiviseringsstéd, vilket betyder att

8 ansokningar inte beviljats stéd for energieffektivisering. Samtliga av dessa ansékningar har
misstag i antingen energiprestanda enligt energideklarationen fére renovering eller beraknad
energiprestanda efter renovering.

Boverket menar att vissa atgarder kan vara klassade som samtliga kategorier. For kategoriseringen
av atgirderna har Riksrevisionen tagit hjilp av dels granskningens referensperson Lovisa Hégberg,
dels foretridare fér SABO. SABO menar att ventilation och tillgédnglighet ar atgérder som skulle
kunna vara standardhéjande, men som troligtvis 4r underhall. | tabellen kategoriseras dessa atgarder
endast som underhall.

Lovisa Hégberg podngterar att atgirderna takbyte, bullerddmpning och ventilation kan komma att
paverka energianvindningen dven om dessa atgérder troligtvis inte var avsedda fér det indamalet
i férsta hand. | tabellen kategoriseras dessa atgérder endast som underhall eller standardhéjande.

B

5
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fastighetsigare som soker stod planerar att genomféra flera atgirder, och det ror

sig dirmed om omfattande renoveringar.

Tabell B 11 Férdelning av renoveringsatgirder, antal beviljade ansékningar

Atgiird Antal Underhall Standard- Energi-
héjande effektivisering
1. Stambyte 108 X
2. Mélning/tapetsering 103 X
3. Takbyte 53 X
4. Bullerddmpning 17 X
5. Ytskikt badrum 13 X X
6. El 105 X X
7. Ventilation 127 X
8. Byte badrumsinredning 12 X
9. Tillgénglighet 4 X
10. Virmeatervinning 99 X
11. Byte koksinredning 39 X
12. Byte fénster/dorrar 13 X X
13. Tillaggsisolering 83 X
Totalt antal ansékningar 129
Killa: Riksrevisionens bearbetning av ansokningsdata till och med 31 december 2018
frdn Boverket.
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Bilaga 3. Statistik och analys av
flerbostadshusbestandet

Riksrevisionen har via Boverket tagit del av en nationell byggnadsspecifik databas
for flerbostadshus som #r upplatna med hyresritter i syfte att beskriva
populationen berittigade stédmottagare och stodets triffsikerhet.

Databasen har utvecklats inom forskningsprojektet Nationell Byggnadsspecifik
Information (NBI) vid forskningsinstitutet RISE. Boverket och
Energimyndigheten har ett samarbete med projektet inom myndigheternas
regelbundna arbete med den nationella strategin fér energieffektiviserande
renovering, som uppdateras var tredje ar.

Inom forskningsprojektet NBI har information fran flera olika register matchats
pa fastighetsniva. Fran fastighetsregistret har information om bland annat
fastigheternas upplatelseform, dgandeform och geografiska lige himtats. Ur
energideklarationsregistret har information om byggnaders energiprestanda
himtats och frin SCB har information om bland annat de boendes
medianinkomst himtats. Dirutéver har uppgifter om bland annat byggnadsar och
virdear2® for fastigheterna himtats fran Skatteverkets
fastighetstaxeringsregister.2#

Flerbostadshusens renoveringsbehov miits i databasen utifran byggnadens
virdedrsalder. Varje byggnad far, nir den &r ny, ett nybyggnadsar och ett virdear.
Byggnadens virdedr ir frin borjan detsamma som nybyggnadséiret men kan
forindras nir storre investeringar gors i samband med renoveringar. Det som
avgdr hur mycket virdearet forindras dr renoveringskostnadens storlek i
forhallande till den nyproduktionskostnad som SCB faststiller varje ar.25 Det
finns vissa nackdelar med att mita renoveringsbehov med hjilp av virdear. Till
exempel registreras inte mindre l6pande underhallsitgirder som inte ir av den
omfattningen att de paverkar taxeringsvirdet. Det I6pande underhallet kan géra att
storre renoveringsbehov inte uppstar, vilket innebir att en regelbundet upprustad
byggnad inte nédvindigtvis behver ha ett férandrat virdedr. Det finns dirmed
en risk att metoden kan 6verskatta renoveringsbehovet nagot. Mindre

243 Virdear uppdateras av skatteverket da en stérre renovering sker genom en investering som
"virdesikrar” byggnaden. Ett gammalt virdeéar anvinds som en indikator for renoveringsbehov.

244 Den sammanstillda och kvali dkrade databasen har exemp anvints i von Platten och
. . P | ol s . J
Holmberg, Energ i tva vagor - En bygg pecifik jamf av ip
konstaterar ett decennium av red d dning i svenska flert dshus, 2019.

mn

8
245 Boverket & Energimyndigheten, Underlag till den andra natic strategin for
renovering, 2016, s. 118.
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fastighetségare 4r dven simre pa att registrera renoveringsinvesteringar som
paverkar virdedret.24

Med anledning av Riksrevisionens granskning av stodet till renovering och
energieffektivisering kompletterades NBI:s databas med uppgifter frin Boverket
om den geografiska avgrinsningen av de stédberittigade bostadsomradena.
Matchningen med de stdberittigade omridena gjordes med hjilp av geografisk
information (GIS). Da byggnaderna i den ursprungliga databasen &r
representerade av en koordinat, anses byggnaden kvalificera som stodberittigad
om koordinaten for byggnaden faller inom ett stodberittigat omrade.
Matchningen ger en mindre felkilla da stodet egentligen ges till byggnader vars
fastighet i néigon utstrickning finns inom ett stodberittigat omride. Det innebir att
antalet stodberittigade byggnader enligt databasen blir ndgot mindre dn vad som
skulle vara fallet vid en mer utforlig bedémning av fastigheternas exakta lige.

Nedan presenteras resultaten av Riksrevisionens beskrivande analys av
information om flerbostadshusen fran den nationella databasen. Notera att totala
populationen flerbostadshus pa nationell niva enbart utgérs av de flerbostadshus
som #r upplidtna med hyresritter. Det innebir att bostadsritter dr exkluderade.

Flerbostadshusens antal, dgandeform och byggnadsepok
Tabell B 12 Flerbostadshus, stédberittigade och ej stédberittigade

Antal flerbostadshus Andel flerbostadshus (%)
Stodberittigade 35751 40,70
Ej berittigade 46 946 53,44
NA 5143 585
Totalt (NA exkluderat) 82697 100

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas fér flerbostadshus upplatna med
hyresritter frdn Boverket.

Matchningen som gjorts av flerbostadshusen mellan olika register ir inte perfekt
eftersom registrering av byggnader gors pa olika sitt och olika definitioner av
flerbostadshus anvinds i de olika registren. Inom forskningsprojektet har det
hanterats genom att celler fylls med "NA” (Not Available) nir det finns
osikerheter i matchningen. Sammanlagt berérs 5 143 flerbostadshus, vilket utgor
knappt 6 procent av det totala antalet. I den deskriptiva statistiken som presenteras
nedan har kategorin "NA” exkluderats. Det innebir att samtliga héinvisningar till
det totala antalet flerbostadshus eller alla flerbostadshus nedan avser summan av

246 Mangold m.fl., "Socio-economic impact of renovation and energy retrofitting of the Gothenburg
building stock”, 2016.
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stodberittigade och ej berittigade i Tabell B 12 ovan, det vill siga totalt
82 697 flerbostadshus.

De 35 751 stodberittigade flerbostadshusen motsvarar 17 518 fastigheter. Cirka
18 procent (3 106 stycken) av dessa fastigheter har byggnader bade inom och
utanfor stodberittigat omrade.

Tabell B 13 Férdelning av dgarkategorier, stodberittigade och totala antalet (andelar %)

Agarkategori

Stédberittigade flerbostadshus

Alla flerbostadshus

Allmannyttan

18 499 (51,75)

36481 (44,12)

Juridisk person

3568 (9,98)

11135 (13,47)

Ovriga aktiebolag

11560 (32,34)

28 577 (34,56)

Ovrigt

2120 (5,93)

6492 (7,85)

Totalt

35 747% (100)

82 685* (100)

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas for flerbostadshus upplatna med

hyresritter frin Boverket.

* Det finns saknade virden for dgarkategorin i stodberdttigade (4 stycken eller 0,01 procent av
samtliga stodberttigade) och i Alla flerbostadshus (12 stycken eller 0,01 procent av hela

populationen) som har exkluderats.

Tabell B 14 Fordelning utifran byggnadsar bland stédberittigade och totala antalet

(andelar %)

Byggnadsar

Stédberittigade flerbostadshus

Alla flerbostadshus

1945 eller tidigare

5749 (16,08)

18783 (22,71)

1945-1959

6135 (17,16)

15 549 (18,80)

1960-1974

13119 (36,70)

22616 (27,35)

1974 eller senare

10 748 (30,06)

25749 (31,14)

Totalt

35 751 (100)

82 697 (100)

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas for flerbostadshus upplatna med

hyresritter fran Boverket.
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Flerbostadshusens férdelning — geografisk och enligt marknadslige
Geografisk fordelning utifran lin
Tabell B 15 Stodberittigade och totala antalet flerbostadshus i respektive lan
Lin ‘/‘\ntal samtliga  Antal s:&dberé&ttigade Andel (%)
Blekinge lan 1518 765 50,40
Dalarnas lin 3380 1725 51,04
Gotlands lan 783 476 60,79
Gavleborgs ldn 3149 2031 64,50
Hallands lan 2794 872 31,21
Jamtlands lan 1417 649 45,80
Jénkopings ldn 3680 1599 43,45
Kalmar lan 2575 1198 46,52
Kronobergs lin 2039 1167 57,23
Norrbottens lin 271 1122 41,39
Skane lan 8872 4140 46,66
Stockholms lan 11383 2156 18,94
Soédermanlands lan 2814 1220 43,35
Uppsala ldn 2630 1068 40,61
Virmlands lin 2720 1642 60,37
Visterbottens lan 3352 1507 44,96
Visternorrlands lin 2549 1330 52,18
Viastmanlands lan 2068 1020 49,32
Vistra Gotalands lan 13777 6039 43.83
Orebro lan 3310 1623 49,03
Ostergétlands lin 5176 2402 46,41
Totalt 82697 35751
Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas fér flerbostadshus upplatna med
hyresritter frin Boverket.
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Geografisk férdelning utifran olika kommungruppsindelningar
Tabell B 16 Antalet flerbostadshus efter indelning i olika kommuntyper (andelar %)

Antal

Alla flerb deh

Storstader och storstadsnara kommuner

4708 (13,17)

19 814 (23,96)

Stérre stader och kommuner nira stérre stad

16 544 (46,28)

36 524 (44,17)

Mindre stader/titorter och
landsbygdskommuner

14 499 (40,55)

26 359 (31,87)

Totalt

35 751 (100)

82 697 (100)

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas for flerbostadshus upplatna med

hyresritter frin Boverket.

Det finns flest flerbostadshus i stérre stdder och kommuner nira en stérre stad
vad giller bade totala populationen och de stodberittigade flerbostadshusen.
Andelen stodberittigade flerbostadshus 4r ligre i storstider och storstadsnira
kommuner och hégre i mindre stider/titorter och landsbygdskommuner jaimfort

med fordelningen av den totala populationen flerbostadshus.

Tabell B 17 Andelen stodberittigade flerbostadshus av totala antalet for

respektive kommuntyp

Andel (%) t-test
Storstéder och storstadsnara kommuner (referenskategori) 23,76
Stérre stader och kommuner nira stérre stad 45,30 -51,5291
Mindre stader/titorter och landsbygdskommuner 55,01 71,0035

Kiilla: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas for flerbostadshus upplatna med
hyresritter fran Boverket. Anm.: Om [t-viirde|>1,96 innebir det en statistiskt siikerstdlld skillnad.

Jamfort med referenskategorin storstider aterfinns de stodberittigade
flerbostadshusen i hogre utstrickning i mindre stider/titorter och
landsbygdskommuner och i stérre stider och kommuner nira storre stider.

Skillnaderna dr statistiskt sikerstillda.
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Tabell B 18 Antalet flerbostadshus efter indelning utifran kommuners marknadslige2t

(andelar %)

Antal stédberittigade Alla flerbostadshus
Mycket svag marknad 3348 (9,36) 4489 (5,43)
Svag marknad 2906 (8,13) 4170 (5,04)
Stark marknad 8055 (22,53) 12981 (15,70)
Mycket stark marknad 21 442 (59,98) 61057 (73,83)
Totalt 35 751 (100) 82 697 (100)

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas fér flerbostadshus upplatna med
hyresriitter frin Boverket.

Jamfort med fordelningen av den totala populationen flerbostadshus, aterfinns
en ligre andel av de stodberittigade flerbostadshusen i kommuner med mycket
starka marknader, och hogre andelar i 6vriga kommungrupper, utifrin
marknadslige.

Tabell B 19 Férdelningen av stédberittigade flerbostadshus utifran kommuners
marknadslage2+

Andel (%) t-test
Mycket svag marknad (referenskategori) 74,58
Svag marknad 69,69 5,0875
Stark marknad 62,05 15,3003
Mycket stark marknad 35,12 -53,7716

Killa: Riksrevisionens bearbetning utifran nationell databas fér flerbostadshus upplatna med
hyresriitter frin Boverket. Anm.: Om [t-véirde[>1,96 innebdr det en statistiskt scikerstdlld skillnad.

Jamfort med referenskategorin mycket svag marknad, aterfinns de stodberittigade

flerbostadshusen i ligre utstrickning pa mycket starka, starka och svaga
marknader. Skillnaderna ir statistiskt sakerstillda.

Flerbostadshusens renoveringsbehov

Den genomsnittliga virdearsaldern for de stodberittigade flerbostadshusen ir
44,76 ar, medan den genomsnittliga virdearsaldern for det totala antalet
flerbostadshus 4r 45,09 ar. Det innebir att renoveringsbehovet i genomsnitt dr

247 Kommunerna har delats in enligt den bedémning av kommunernas marknadsldge som gjordes av
Evidens i en underlagsrapport till Boverket, Svaga bostadsmarknader 2017-2025, Boverkets
dnr 7222/2017. Underlaget anvindes av Boverket i rapporten Finansiering av ny- och ombyggnad av
bostdder pa landsbygden, 2019.

28 |bid.
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négot mindre i flerbostadshusen i de stodberittigade omridena jamfort med i hela
populationen av flerbostadshus.

Antalet stodberittigade flerbostadshus med en virdearsalder pa 50 ar eller hogre
ir 12 355 stycken eller cirka 36 procent av totala antalet stodberittigade. Antalet
flerbostadshus med virdearsalder pa 50 ar eller hégre i den totala populationen 4r
30 096 stycken eller cirka 38 procent.#

Flerbostadshusens energiprestanda

Den genomsnittliga energiprestandan i de stédberittigade flerbostadshusen 4r
148,48 kWh/m2 (Awmp) och ar Den genomsnittliga energiprestandan i det totala
antalet flerbostadshus dr 146,51 kWh/m2 (Awmp) och ér. Den genomsnittliga
energiprestandan ir dirmed nagot simre i flerbostadshusen i stodberittigade
omraden jaimfort med hela populationen av flerbostadshus pa nationell niva.

Antalet stodberittigade flerbostadshus som har en energiprestanda pa
130 kWh/m2 (Atemp) och ar eller simre ar 24 725 stycken, vilket ir drygt 69 procent
av det totala antalet stédberittigade flerbostadshus.

Flerbostadshusens energiprestanda och renoveringsbehov

Antalet stodberittigade flerbostadshus som har en energiprestanda pa

130 kWh/m2 (Atemp) och ar eller simre samt har en virdedrsalder pa 50 ar eller
hogre ir totalt 8 856 stycken, vilket &r cirka 26 procent av det totala antalet
stodberittigade flerbostadshus. Det totala antalet flerbostadshus som har

en energiprestanda pd 130 kWh/m2 (Awmp) och ar eller simre, och

en virdedrsalder pa 50 ar eller hogre, dr 21 575 stycken, vilket motsvarar drygt
27 procent av den totala populationen flerbostadshus.?5

Medianinkomst bland de boende i flerbostadshusen

Den genomsnittliga medianinkomsten hos invanarna i de stodberittigade
flerbostadshusen &r 168 509,7 kronor per d&r medan den genomsnittliga
medianinkomsten hos invinarna i det totala antalet flerbostadshus dr

194 728,3 kronor.

249 Fér variabeln renoveringsbehov finns det saknade virden, 3 366 av totala antalet flerbostadshus
(motsvarar 1487 for de stédberittigade), vilka har exkluderats i berdkningen. En kanslighetsanalys
har dven genomférts dir de saknade virdena for renoveringsbehov har exkluderats i samtliga
berdkningar. Resultaten av kanslighetsanalysen visar att det endast sker sma férandringar i
beriknade andelar och genomsnitt till féljd av detta. De jamforelser av storleksordningar som gérs
paverkas inte alls.

250 |bid.
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Riksrevisionen har granskat stodet till renovering och energieffektivisering av
hyresbostider i omraden med socioekonomiska utmaningar. Stédet fanns i
tre ar, under 2016—2018.

Granskningen visar att stodet inte varit andamalsenligt utformat for att na av-
sedda syften. Det gav inte tillrickliga incitament att 6ka takten pa renovering
och energieffektivisering och det dr dven oklart i vilken utstrickning det kan
skydda hyresgisterna mot orimliga hyreshéjningar. Bara en brikdel av de an-
slagna medlen har anvints och stodet bidrog dirmed endast marginellt till po-
litiska mal. Det finns dven en risk for att stédet har finansierat atgirder som
anda skulle ha blivit av.

En forklaring till bristerna ar att regeringens beslutsunderlag vid inférandet
var otillrdckliga. Det saknades analyser av vilka problem stédet skulle avhjilpa,
vilka tinkbara effekter stodet skulle fa och hur det skulle samverka med andra
befintliga styrmedel.

Om regeringen i framtiden 6verviger att inféra liknande stéd rekommenderar
Riksrevisionen dirfor regeringen bland annat att utforma stédet utifrin en ana-
lys av vilka problem det ska avhjilpa, en konsekvensanalys av tinkbara effekter
samt enklare ansoknings- och uppféljningsprocesser.
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Regeringen beslutar skrivelse Riksrevisionens rapport om stod till
renovering och energieffektivisering



