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Energimyndighetens natverk BeBo-rapport 2025:02
for energieffektiva flerbostadshus

Forord

BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har
funnits sedan 1989 och ar ett natverk av fastighetsagare och med Energimyndigheten
som huvudfinansiar.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestadllarkompetens leda till att
energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pa@ marknaden.
Utvecklingsprojekten ska visa pa goda exempel med effektiv energianvdndning
samtidigt som funktion och komfort inte férsamras utan snarare férbattras.
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Sammanfattning

Som en del implementeringen av det senast omarbetade direktivet om byggnaders
energiprestanda (EPBD) kommer under 2026 ett frivilligt system for
energirenoveringsplaner for byggnader att inféras i Sverige. I detta BeBo-projekt har
det tagits fram en vagledning innefattande vilka krav en bostadsrattsférening (BRF)
ska stélla pa en energirenoveringsplan, hur den ska genomféras och vad den ska
innehalla. I projektet har en befintlig BeBo-mall (framtagen i ett tidigare projekt)
vidareutvecklats till en Underhalls- och energirenoveringsplan dér en BRF stegvis kan
planera in olika energiatgarder och samordna dessa med andra underhallsdtgérder.
Vidare har en anpassad mall i Excel tagits fram for att berakna I6nsamheten hos olika
energibesparande atgarder i en BRF. I mallen berdknas &ven byggnadens
energiprestanda efter varje steg. Det har ocksd tagits fram en separat
kravspecifikation foér en energirenoveringsplan, samt ett upphandlingsunderlag fér
att bestalla en energirenoveringsplan.
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Bakgrund

Inom EU drivs arbetet med energieffektivisering pa genom flera reviderade direktiv,
bland annat det senast uppdaterade Direktivet om byggnaders energiprestanda, eller
EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) [1].

EU menar att energieffektivisering &r viktigt med avseende pa flera aspekter, bland
annat for att:

e na en hallbar energiférsérining

e minska vaxthusgasutslappen

o fOrbattra forsdérjningstryggheten och beredskapen

o fa ned importkostnaderna for energi och minska importberoendet
e framja Europas konkurrenskraft

Enligt det senast uppdaterade direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD) ska
i princip alla byggnader i EU vara “nollutslappsbyggnader” 2050. Fér att detta ska
kunna uppnas pa ett kostnadseffektivt satt krévs att energieffektiviserande dtgérder
samordnas med andra renoveringsatgarder. Senaste omarbetningen av EPBD stéller
alltsd krav pd att det genomfors energieffektivisering i det befintliga
byggnadsbestandet. Fér bostdder stélls inte krav pa enskilda byggnader, dar ska det
i stallet bli en foérbattring sett till den genomsnittliga energiprestandan i hela
bostadsbestandet med satta mal till 2030 och 2035. Merparten av effektiviseringen
ska ske i den samre delen av besténdet. De lander som kommit I&ngt i omstéliningen
till fossilfri energianvandning i byggnader, bland annat Sverige, far justera malen for
2030 och 2035. Det innebér troligen att malen fér 2030 och 2035 blir lattare att
uppna i Sverige men slutmalet 2050 ar detsamma. Varje medlemsland ska i slutet
av 2026 ha tagit fram en nationell byggnadsrenoveringsplan som med etappmal
beskriver hur man ska na slutmalet 2050.

Det finns en stor potential fér energibesparing i svenska BRF:er. Drygt 40% av den
totalt uppvarmda arean for flerbostadshus ar BRF:er och de flesta ar uppférda fére
den forsta oljekrisen pa 70-talet. Manga &r ocksa uppférda enligt tidstypiska
konstruktionssatt, vilket gér att samma typ av atgarder kan genomfdras pa ett stort
antal byggnader i samma omrade och pa liknande omraden i olika delar av landet.
Kunskap om energianvandningen, dess kostnader och hur den kan minska, ar dock
ofta 18g hos medlemmar/ &gare och i styrelser. Osdkerhet kring kostnader och
|lbnsamhet gér att man har svart att ta beslut om energirenoveringar.
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Enligt EPBD ska varje medlemsland ta fram ett system for renoveringspass, vilket
ska ge en tydlig fardplan for en stegvis totalrenovering och hjalpa byggnadsagare att
planera béasta tid for atgarderna och deras omfattning. Det ska vara ett frivilligt
system men nar det tilldmpas ska det dels erbjudas till en rimlig kostnad, dels ersatta
och vara mycket mer omfattande &n atgardsférslagen i en energideklaration. Vi
bedémer att detta system framfor allt kommer att vara av intresse fér BRF:er och
mindre fastighetsdgare att anvdnda sig av och att det kan vara ett bra satt att fa i
gang energirenoveringar bland dem.

Boverkets rapport 2025:6 [2] fores|ar bl.a. att renoveringspass i Sverige ska dépas
om till energirenoveringsplan. Regeringens lagradsremiss [3] med férslag till
andringar i lagen (2006:985) om energideklaration foér byggnader och i plan- och
bygglagen (2010:900) stammer Overens med forslagen i Boverkets rapport. I
senaste uppdateringen av EPBD, Annex VIII, anges vad som ska inga respektive vad
som kan ingd i ett renoveringspass. Boverket avser att i bérjan av 2026 komma med
forslag pa foreskrifter om detta.

Enligt EPBD kommer det att vara en certifierad energiexpert som ska ta fram en
energirenoveringsplan och rapportera in den i Boverkets databas Gripen. Enligt
HSB:s remissvar till Boverkets rapport ar det en stor skillnad i vilken kompetens som
kommer att krdavas for energirenoveringsplaner jamfort med nuvarande
energideklarationer och det finns darfér ett stort behov av kompetensutveckling,
vilket vi instémmer med. Energiexperterna kommer trots en utdkad certifiering att
ha en stor spridning i kompetens och olika tolkningar av vad som bér inga i tjansten.
Det finns darfor ett behov av att stédja bade BRF:er och energiexperter i vilka krav
man ska stélla pa, och vad som ska inga i, en energirenoveringsplan.

En energirenoveringsplan kan och bér dven vara nagot mer &n ett dokument som en
certifierad energiexpert tar fram vid ett tillfdlle, eller vart tionde ar. Det bor vara en
plan som anpassas och utvecklas dver tid. Den bér integreras i underhallsplanen och
inte heller vara fristdende fran den lI8pande ekonomiska och tekniska férvaltningen.
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Syfte

Syftet med detta projekt &r att ta fram en végledning for BRF:er i vad som bér inga
i en energirenoveringsplan och hur den bér tas fram. Malet med planen ska vara att
byggnaden ska vara en "nollutslappsbyggnad” senast 2050. I detta innefattas aven
att ta fram ett antal hjalpmedel i form av mallar och kravspecifikationer. Detta som
ett stéd, inte bara for BRF:er, utan ocksa for energiexperter och andra aktérer som
kommer att involveras nar en energirenoveringsplan ska tas fram.

Resultat

Férutom sjalva vagledningen sa har foljande konkreta mallar och verktyg tagits fram
i detta projekt:

e Mall fér underhalls- och energirenoveringsplan (bilaga 1)
inkl. lista med forslag pa energidtgarder

e Mall for I6nsamhetsberékning av energidtgarder (bilaga 2)

e Kravspecifikation for energirenoveringsplan (bilaga 3)

e Mall fér anbudsférfragan energirenoveringsplan (bilaga 4)
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Energirenoveringsplaner

Vad ar en energirenoveringsplan?

En energirenoveringsplan ar en plan foér hur en byggnad ska energieffektiviseras i
samband med att den renoveras. Att genomfora energidtgarder i samband med att
byggnaden renoveras dkar Idnsamheten.

Det finns en mer specifik betydelse av energirenoveringsplan i det omarbetade EU-
direktivet EPBD. Dar benamns planen “renoveringspass” och ar “en individuellt
anpassad plan foér totalrenovering av en viss byggnad i ett maximalt antal steg som
avsevart kommer att forbattra dess energiprestanda.” Avsikten ar att hitta de basta
stegen fér att omvandla byggnaden till en nollutslidppbyggnad i god tid fére ar 2050.
Enligt direktivet ska alla medlemslanderna inféra ett system  for
energirenoveringsplaner, men det finns inget krav pa att energirenoveringsplaner ska
vara obligatoriska att anvanda for fastighetsagare.

Specifikationer foér den svenska modellen for energirenoveringsplaner finns annu inte
faststallt, men Boverket har i en utredning foreslagit att energirenoveringsplaner:

e inte ska vara obligatoriska utan frivilliga for byggnadsagaren
e kan gobras i samband med energideklarationen

e innebér att en besiktning ska gdras pa plats

e ska upprattas av en certifierad energiexpert

Boverket [2] och Regeringen [3] féreslar att det ska regleras i Boverkets féreskrifter
om energideklaration fér byggnader vad som ska inga i en energirenoveringsplan.

EU-direktivet specificerar i bilaga VIII vad ett renoveringspass ska innehalla och vad
det kan innehalla, men eftersom det i dagsléget inte &r faststéllt vad som ska inga i
det svenska systemet for en energirenoveringsplan, har vi i detta projekt endast tagit
med de delar som beddmts relevanta att tilldmpa i en bostadsrattsférening.
Vagledningen och tillhérande kravspecifikationer, mallar m.m. som tagits fram i detta
projekt kan behdva kompletteras nar Boverkets nya foreskrifter for
energideklarationer och energihushallning har faststéllts.

Eftersom det i manga fall &r mest Idnsamt att genomfora energidtgérder i samband
med andra planerade underhallsdtgarder i byggnaden &r det viktigt att en
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energirenoveringsplan inte blir ett separat fristdende dokument utan koppling till
byggnadens underhdllsplan. Ett satt att fora samman underhdlls- och energidtgarder
i samma dokument/program &r att helt enkelt komplettera befintlig underhalisplan
med energidtgarder.

| Energidtgarder -+ Underhallsplan —J Energirenoveringsplan

Bild 1. Enkelt kan en energirenoveringsplan beskrivas enligt bilden ovan

Vad ar en nollutslappsbyggnad?

For att definieras som nollutslappsbyggnad ska byggnaden enligt EPBD ha mycket
hdg energiprestanda, inga koldioxidutslapp pa plats fran fossila branslen och inga
eller mycket 183ga driftsrelaterade véxthusgasutslapp. Vid nybyggnation kommer
gransvardet for en nollutslappsbyggnad att vara en energiprestanda som ar minst 10
% battre an energikraven i nuvarande byggregler (BBR 30 och BBR 31). Gransvardet
for en nollutslappsbyggnads energiprestanda far vid renovering av befintliga
byggnader anpassas med beaktande av kostnadsoptimala nivaer, d.v.s. gransvardet
far faststallas till olika nivaer for nya och renoverade byggnader. Boverket utreder
fortfarande hur gransvarden vid renovering av befintliga byggnader ska faststallas i
Sverige.

En nollutslappsbyggnad ska @ven, om det ar ekonomiskt och tekniskt genomfdérbart,
kunna reagera pa externa signaler och da anpassa byggnadens energianvédndning,
produktion av energi eller energilagring.

Vem kan gora en energirenoveringsplan?
Boverket féreslar i sin utredning [2] att en energirenoveringsplan enligt det svenska
systemet for ett renoveringspass ska tas fram av en certifierad energiexpert.

Men eftersom det &r ett frivilligt system sa ar det inget som hindrar att en BRF tar
fram en egen energirenoveringsplan i samverkan med en icke certifierad
energikonsult, eller med den tekniska och ekonomiska férvaltningen. En saddan plan
kan vara bdde mer och mindre omfattande &n vad Boverket kommer att kréva i sina
foreskrifter. Om en certifierad expert sedan anlitas for att ta fram en
energirenoveringsplan enligt Boverkets foreskrifter kommer dennes arbete att
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vasentligt underldttas om det redan finns en plan att utgd ifran, och efter att denne
ldmnat dver sin plan ar det bra om det redan finns ett arbetssatt for att inforliva
energirenoveringsplanen i underhallsplanen.

Eftersom Boverkets foreskrifter &nnu inte ar pa plats far det som redovisas i detta
projekt tills vidare ses som en vagledning for att ta fram en icke certifierad
energirenoveringsplan, dock med férhoppningen att det till stora delar aven kommer
att vara till stdéd fér en certifierad energiexpert nar denna i framtiden ska ta fram en
energirenoveringsplan.

Nar gors en energirenoveringsplan?

Det mest kostnadseffektiva ar att gora det i samband med att féreningen goér sin
energideklaration. Dock ser vi flera skél att inte vdnta om det &r flera ar kvar tills
energideklarationen maste férnyas. Ar energideklarationen nyligen utférd kan den
vara utgangspunkt/underlag till en mer detaljerad energikartldggning och
energirenoveringsplan. Ar det snart dags att férnya energideklarationen &r det
kostnadseffektivt att géra bade energideklaration och energikartldggning/-
renoveringsplan samtidigt.

Energirenoveringsplanen bdr sedan vara ett levande dokument som behdver
uppdateras, férslagsvis varje ar i samband med budgetplanering och den arliga
statusbesiktningen som manga BRF:er gér. Teknik utvecklas och kostnader for att
genomfdra atgarder dndras, vilket paverkar Idnsamheten. Aven kostnaden fér energi
och effekt &ndras vilket kan vara anledning att pa@ nytt genomféra en
energikartldggning och uppdatera energirenoveringsplanen.

Hur gors en energirenoveringsplan?
De viktigaste stegen i att ta fram en energirenoveringsplan ar att:

1. Genomfoér (handla upp) en energikartlaggning
Syftet ar att fa en béttre bild av fastigheten och vilka energi-effektiviserande
atgarder som finns och deras Iénsamhet. Mall fér berdkning av
energieffektiviserande dtgarders Idnsamhet finns i bilaga 2.

2. Ta fram, alternativt uppdatera, en underhdllisplan

En underhallsplan kan géras i Excel eller i ett underhallsprogram. En BeBo-
mall fér en underhalls- och energirenoveringsplan i Excel finns i bilaga 1.
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3. Komplettera med energidtgarder for respektive kategori i
underhadlisplanen.
En sammanstélining éver olika atgarder inom olika kategorier finns i bilaga 1

(separat flik i BeBo-mallen).

4. Komplettera underhallsplanen med de energidtgirder som
foreslagits i energikartlaggningen.
Det &r viktigt att energiatgdrderna om méjligt genomfdrs i samband med att
andra atgéarder gors enligt underhallsplanen. Det innebér en lagre kostnad
totalt.

5. Se till att energiatgarder finns med i budgeten.
Bade investeringskostnader (amorteringar/avskrivningar och rantor) och
minskade/andrade drifts- och underhallskostnader.

Fordelar med en energirenoveringsplan

En férdel med en energirenoveringsplan &r att energiatgarderna kan planeras in och
samordnas med 6vriga underhdllsdtgdrder i fastigheten. Det blir d@ mer
kostnadseffektiv att forbattra energiprestandan.

En annan férdel &r att man far en battre dversikt och forstdelse for hur energiatgarder
pa sikt faktiskt kan férbattra BRF:ens ekonomi, inte bara vara ytterligare en kostnad
nar de genomfors.

Genom att presentera en energirenoveringsplan fér sin bank kan det bli lattare att fa
ett 18n till investeringarna och det kan enligt Taxonominl [5] erbjudas béttre
|&nevillkor, sa kallade “gréna lan”.

Om energirenoveringsplanen &r i digitalt format &r det ocksa en férdel att planen da
lattare foljer med byggnaden dven om styrelsen i BRF:en byts ut.

! Taxonomin ar ett EU-gemensamt verktyg for att identifiera och jamféra miljémassigt
hallbara investeringar och driva p5 omstéllningen till miljémassigt hallbara verksamheter.
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Krav pa en energirenoveringsplan

En energirenoveringsplan &r en fardplan fér hur en byggnad stegvis och i etapper pa
l&ng sikt ska minska energianvandningen. Planen ska innehalla tidsatta atgérder for
den specifika byggnaden inkl. kostnadsuppskattningar fér &atgarder samt hur
driftkostnader paverkas.

Planen ska:

e Visa och uppmaérksamma BRF:en pa vilka energidtgdrder som finns under
varje kategori i underhallsplanen

e Visa kostnader for atgarder och lamplig tidpunkt fér genomférande, med
hansyn tagen till andra atgérder i byggnaden

e Innehalla uppgifter om sénkta driftkostnader pga energiatgarder

e Ha “utdata” som enkelt kan integreras i den ekonomiska férvaltningen och i
budgetar

Vagledningen och tillhérande separata kravspecifikation (bilaga 3) har utgatt bade
frdn vad ett renoveringspass ska innehdlla och vad det kan innehdlla enligt Annex
VIII i senaste EPBD. Allt innehdll som enligt EPBD ska finnas i en
energirenoveringsplan &r pa ett eller annat sitt med i végledningen och
kravspecifikationen men i vissa fall i en annan ordning och beskrivet pa ett annat
satt. Vissa skall-krav har markerats med (CEX). Dessa behdver inte ingd om
energirenoveringsplan inte ska utféras av en certifierade energi-expert och inte
rapporteras in till Boverkets databas Gripen.

Det ar viktigt att stélla krav vid upphandlingen av en energirenoveringsplan eftersom
det inte finns en standard for vad som ska ingd. Kraven, speciellt avseende den
inledande energikartlaggningen, bor specificeras. Darfér har vi tagit fram en separat
“Kravspecifikation energirenoveringsplaner for BRF:er” i bilaga 3. Dar beskrivs
innehallet i kartldggning och renoveringsplan, hur éverldmning ska ske, ekonomisk
redovisning med mera. For att underlatta upphandlingen har aven en mall fér
anbudsforfragan tagits fram, se “Mall fér anbudsférfragan energirenoveringsplan for
BRF:er” i bilaga 4.
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Krav pa innehall i en energirenoveringsplan

Energikartlaggning

Utgdngspunkten for en energirenoveringsplan &r en energikartldggning.
Energikartldaggningen faststdller byggnadens nuldge avseende energiprestanda och
visar vilka Idnsamma férslag som finns for att minska energianvdndningen. Utifrén
kartlaggningen ska forst alla vasentliga energieffektiviserande atgarder (oavsett
lbnsamhet) identifieras och redovisas. Ibland kan enskilda icke I6nsamma atgérder
med stor inverkan p& energianvandningen kombineras med andra I6nsamma
atgarder pa ett sddant satt att kombinationen totalt sett blir I6nsam.

Information om byggnadens nuvarande energiprestanda
Utifran energikartldaggningen ska byggnadens nuvarande energiprestanda redovisas
i form av specifik energianvandning, primarenergital (EPpet) Och energiklass (A-G).

Information om relevanta nationella och lokala krav

Information ska ges om relevanta nationella krav pa befintliga byggnaders
energiprestanda, krav pa utfasning av koldmedier, krav vid renovering och
ombyggnad, m.m., samt lokala krav pa bevarande och byggnaders utformning. Det
ska redovisas nér olika krav ska vara uppfyllda och hur detta paverkar val av tidpunkt
for vissa atgdrder. Bevarandekrav kan innebdra att vissa energieffektiviserande
atgarder inte gar att genomfdra.

Information om alternativa tekniker for varme och ventilation

Information ska ges om alternativa satt att helt eller delvis férsérja byggnaden med
energi. Det kan vara mdjlig anslutning till fjarrvdarme och fjarrkyla (om kylbehov
finns), men ocksa att helt eller delvis ersitta fjarrvdrme med varmepumpar.
Installation av solceller, eventuellt kompletterat med ett batterilager, kan vara ett
annat alternativ.

Information ska ocksa ges avseende olika alternativ fér ventilation och
vdrmeatervinning. Det ska motiveras varfér man valt de alternativ som féreslas i
fardplanen.

Fardplan till nollutslappsbyggnad

Energirenoveringsplanen ska innehalla en specifik tidsatt fardplan fér hur en befintlig
byggnad ska omvandlas till en nollutslappsbyggnad senast ar 2050. Hansyn ska tas
till ISnsamhet och mdjlig samordning med évriga underhalls-atgarder.
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Fardplanen ska INTE vara beskriven i generella termer utan vara anpassad till
byggnaden och ge en kortfattad beskrivning av dtgardernas optimala ordningsféljd.

I fardplanen ska det i tabell- och/eller diagramform illustreras hur byggnadens
energiprestanda och energiklass &ndras efter varje atgard/steg/etapp, inklusive
procentuell férbattring.

Fardplanen ska vara utformad som en underhallsplan for byggnaden dar &ven
energiatgarder ingar och, dar sa &r méjligt, samordnas med andra atgarder i
byggnaden.

Beskrivning av dtgard/steg/etapp
Varje dtgard/steg/etapp ska beskrivas med féljande fakta:

o Kostnad for dtgard/steg/etapp

e Forandrad energianvandning (el, fjarrvarme och biobransle)

e Forandring i effekt for externt levererad el och fjarrvarme

e Forandring av produktion och egenanvéndning av férnybar energi (bade
innanfoér och utanfér Boverkets systemgrans)

e Energiprestanda och energiklass efter genomford dtgérd/steg/etapp

e Besparing i kronor pga. lagre energianvandning samt minskad effekt

e Tydlig angivelse av vilka energipriser och effektavgifter som anvants vid
berékning av energikostnaderna

e Livsléngd for atgard/steg/etapp

e Minskning av driftsrelaterade vaxthusgasutslapp (CEX)

o Ovriga uppgifter enligt BeBo-mall fér Underhalls- och energirenoveringsplan
(bilaga 1)

Paketering av atgarder/steg/etapper samt ordningsfoljd

N&r det &r relevant att genomféra atgirder tillsammans ska det beskrivas i
fardplanen. I vilken ordningsféljd som atgarderna ska genomféras ska inga i den
tidsatta planen.

Information om mervarden
Mervéarden for varje specifik atgard ska beskrivas, exempelvis béttre termisk komfort,
forbattrad luftkvalitet, forbattrad klimatanpassningsférmaga, m.m.
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Information om leverantorer (option)
Om o&verenskommet ska dven ges information om férslag pd leverantorer for
genomférande av atgarder.

Information om radgivningstjanster (CEX)

Information ska ges om teknisk radgivning och radgivningstjanster, inklusive
kontaktuppgifter och ldnkar till Energi- och Klimatradgivningen, samt lankar till andra
relevanta sidor hos Energimyndigheten, Boverket m.m.

Information om finansieringsmoéjligheter (CEX)

Information ska ges om tillganglig finansiering och lankar till relevanta webbplatser
med angivande av kallorna till sddan finansiering. Detta innefattar &ven méjligheter
for stéd och bidrag av olika slag.

Information om byggprodukters viaxthusgasutslapp (CEX)

Allman information ska ges om tillgangliga alternativ for att forbattra
byggprodukternas cirkularitet och minska deras vaxthusgasutslapp under hela
livscykeln.
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Krav pad lonsamhetsberdkningar

Lonsamhetsberakningar for en BRF maste ta hansyn till de specifika forutsattningar
som géller for en sddan, exempelvis att kostnader ska beréknas inklusive moms och
att man inte kan f8 ROT-avdrag. Darutéver maste man ta hansyn till att malgruppen
ir lekméan nar det galler att forsta ekonomiska termer som vanligen anvands i
I6nsamhetsberdkningar. Detta gadller i de flesta fall aven certifierade experter och
tekniska forvaltare, men manga ganger dven den ekonomiska forvaltningen. Man bor
darfor forenkla anvandningen av ldnsamhetsberakningen och minska mangden
indata sd 18ngt det &r majligt. Ord eller begrepp som kan vara svara att forsta, men
4dnda bedéms nodvéandiga att anvdnda, maste forklaras pd ett satt som kan forstds
av en lekman.

Vid en I6nsamhetsberdkning av atgérder med Iang livslangd ska man INTE anvanda
sig av aterbetalningstid som ett matt pa Idnsamhet da det manga ganger leder till
ett felaktigt beslutsunderlag. Istdllet ska man g6éra en berdkning av
livscykelkostnader (LCC) som strécker sig 6ver atgédrdens férvédntade livsldngd. En
LCC-berakning kraver minst foljande for atgarden specifika indata:

e Uppskattad livslangd
e Investeringskostnad
e Minskade/6kade kostnader

Avseende livslangd finns ofta erfarenhetsbaserade varden for de flesta typer av
atgarder. Den i detta projekt vidareutvecklade BeBo-mallen fér en Underhalls- och
energirenoveringsplan (bilaga 1) innehaller en separat flik med olika energiatgarder
och deras uppskattade livslangd. Det finns ocksd kommersiella aktdrer som mot en
kostnad tillhandahaller uppskattade livsldngder m.m. fér olika atgérder. I standarden
SS-EN 15459-1:2017 [4] som kan kdpas fran SIS finns exempelvis uppskattade
livslangder for olika varme- och kylsystem i byggnader.

Investeringskostnaden fér en viss atgard &r ofta valdigt specifik fér varje byggnad
beroende pa dess storlek och utformning, men ofta ocksa beroende p& var i landet
den ligger. Den tekniska forvaltningen eller en energikonsult kan hjalpa till med att
ta fram ungefarlig kostnad fran lokala entreprenérer. Det finns ocksd kommersiella
aktdrer som mot en kostnad tillhandahaller uppskattade kostnader for olika dtgarder,
exempelvis REPAB fakta bostader. Nar kostnaden &r faststalld ska den delas in i tva
delar:

. BEEO




Energimyndighetens natverk BeBo-rapport 2025:02
for energieffektiva flerbostadshus

e Dels kostnaden for att skriva av investeringen, vilket enligt det senaste K3
regelverket for BRF:er [6] innebar en avskrivningstid motsvarande den
uppskattade livslangden for 8tgarden. Fér en BRF motsvarar detta vanligen
ett 18n som amorteras av under den uppskattade livslangden.

e Dels investeringens rantekostnader. Vid ett 1an raknar man med en nominell
bankranta. Anvands eget kapital fér investeringen bér man rakna med
utebliven ranta for det investerade beloppet. I en LCC kan det vara lampligt
att rakna med en nominell ranta som ligger cirka en procentenhet hdégre an
en langsiktig inflation pa cirka 2 %.

Enligt beslut fran Bokféringsndmnden ska alla BRF:er fran och med 1 januari 2026
redovisa enligt K3-regelverket [6]. Det innebar att de ska dela upp byggnaden i olika
komponenter sasom tak, fasad och hissar, och skriva av varje del utifran sin
livslangd. Det innebar ett merarbete for BRF:en jamfort med tidigare K2-regelverk,
men det positiva &r att mycket av de data som behdvs fér en LCC-berakning nu &nda
maste tas fram.

Syftet med en energibesparande atgédrd &r i de flesta fall givetvis att ocksd de
driftrelaterade kostnaderna ska minska. En energiberdkning maste darfér goéras for
att i ett forsta steg uppskatta hur atgarden pdverkar byggnadens energi- och
effektbehov. Nésta steg &r sedan att berékna hur detta paverkar driftskostnaderna.
Bade elnitbolag och fjarrvdrmebolag kan idag ha olika prisavtal och priser som ar
baserade pa bade energi och effekt. Dessa kan skilja en hel del i olika delar av landet
och maste tas i beaktande ndr man berdknar férandringar av energikostnaderna.
Utéver energikostnaderna kan det &ven vara andra kostnader som paverkas av
atgarden, exempelvis dkade eller minskade underhallskostnader, vilket inte far
glémmas bort.

I en LCC finns ocksa vanligen ett antal generella indata sasom férvantad inflation,
féorvantade prisékningar utdver inflation (vanligen energipriser) och diskontering,
d.v.s. nedvardering av framtida kostnader och intdkter/vinster.

Ofta gors LCC-berakningar med reala rantor och kostnader utan inflation, men med
en diskontering pa 3-6 %. For en BRF kan det ifragaséttas om detta &r korrekt. Detta
da man fér en BRF sillan kan anta en avkastning pa 3-6 % pa eget kapital utéver
inflation. Dock innebar inflationen att kostnad fér rantor och amortering minskar i
reala termer (om det antas att intakter och utgifter i dvrigt 1angsiktigt éver tid foljer
inflationen). For en BRF kan det darfér vara mer korrekt att i dvrigt inte nedvardera
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framtida kostnader och intdkter/vinster, men i stillet rakna med en langsiktigt
nominell ranta.

En LCC-berdkning ger inte ett exakt vdrde d3 den baseras pa ett antal mer eller
mindre osdakra antaganden. Det ar darfér givetvis av intresse att studera inverkan av
dessa osakerheter pa det berdknade LCC-vérdet, vanligen ett nuvédrde (som innebéar
att man summerar alla kostnader och intdkter/vinster under atgardens livslangd).
Genom att andra antagna varden for olika indata kan man se vilken inverkan ett
annat utfall for detta indata har pa det berdknade vardet, exempelvis om en
uppskattad livslangd pa 30 ar i stéllet blir 25 ar. Detta ar en pedagogisk 6vning som
kan och bér géras i samband med LCC-berakningar. I en LCC-berdkning ska det alltid
tydligt anges vilka antaganden som har gjorts!

Fér medlemmarna i en BRF &r ofta olika dtgarders inverkan pa den arliga avgiften i
nartid av stort intresse. I en Idnsamhetsberakning ska det darfér ocksd redovisas
vilken inverkan en atgard berdknas ha pad kostnader och intdkter/vinster under det
forsta aret efter att atgarden genomférts. I den I6nsamhetsberédkning fér BRF:er som
tagits fram i detta projekt (bilaga 2) antas I&ngsiktigt en nominell ranta pd 3 %. Om
verkliga nominella rédntan avviker fran detta, kan denna rédnta skrivas in i stallet for
att fa en mer korrekt bild av kostnadspaverkan &r ett. For sjalva LCC-berakningen
rekommenderas daremot att rdkna med en nominell rénta pa 3 %.

Integrering i underhdlisplanen

Under projektets gang har vi kommit fram till att det som bade BRF:er,
energiexperter/energikartldggare, leverantérer av underhallsprogram och andra
aktdrer ser som det basta alternativet &r att integrera atgarder for
energieffektivisering i underhallsplanerna. D3 samlas allt som rér underhall och
investeringar pa ett och samma stélle vilket underlattar for BRF:erna.

Vi har sedan fokuserat pa hur detta kan ske s3 sémlést som mojligt. Dialog med
energiexperter visar att det skulle vara relativt enkelt att integrera en
energirenoveringsplan i ett underhdllsprogram, eller i en Excel-fil som en del BRF:er
anvander som underhallsprogram.

Atgarder fran energideklarationer &r ofta beskrivna pa ett enkelt satt som gor det
svarare att direkt dverféra atgdrderna till Excel/underhallsprogram. Dock finns
mojligheten i Boverkets databas Gripen, dar energideklarationer registreras, att
begara en utdatafil i Excel. Nar en certifierad energiexpert i framtiden gor en
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energirenoveringsplan kommer ytterligare detaljerade data att registreras och finnas
tillgangliga i Gripen.

Idag &r det fa leverantdrer av underhallsprogram som beaktar energidtgérder, vi har
hittat en leverantér (Planima). Den uppdaterade mall fér en underhalls- och
energirenoveringsplan som tagits fram i projektet kan vara ett underlag for fler
leverantdrer att integrera energi i sin programvara. En fortsattning pa detta projekt
skulle kunna innehalla en dialog med leverantdrer av underhallsprogram.

Underhdlls- och energirenoveringsplaner bér i sin tur integreras med delar av den
tekniska och ekonomiska fdrvaltningen. Investeringar och  kostnads-
besparingar maste in i den ekonomiska planeringen och den tekniska férvaltningen
maste folja upp férandringar i effekt- och energianvéndning.
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Fuigur 1. Illustration av hur energirenoveringsplanen bér integreras i Underhéllsplanen och med den
tekniska och ekonomiska férvaltningen.

Aven om plan- och bygglagen (PBL) endast kraver att nybildade och nyombildade
BRF:er ska uppritta en underhallsplan sa finns det andra skrivningar i lagar och
regler som indirekt talar for att en s@dan plan &r nédvéandig. Aven det ovan namnda
kravet pa att 6verga till K3-regelverket fér bokforing, vilket géller alla BRF:er, talar
for att ha en underhdlisplan. En underhdllsplan med val underbyggda
I6nsamhetskalkyler kan som tidigare namnts aven vara ett viktigt dokument vid
|l&neansdkningar. Oavsett krav skulle en framtida insats kunna vara att informera
befintliga BRF:er om férdelarna med att anvdnda en underhdllsplan med
energidtgarder och dar en energirenoveringsplan ingar.
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Genomforande

I arbetet med att ta fram denna vagledning har vi dels haft en referensgrupp, dels
haft ett antal workshops, webbinarier och teams-méten med olika aktérer. En stor
del av arbetet har ocksd varit att uppdatera eller ta fram nya mallar,
kravspecifikationer, férfragningsunderlag och checklistor som kan anvéndas av
BRF:er, energiexperter och andra tjansteleverantérer. Nedan beskrivs de méten som
genomférts inom projektet. Input fran dessa méten har varit avgdrande for
utformning av projektet. Darefter beskrivs en ny BeBo-mall i Excel for att géra en
Underhalls- och energirenoveringsplan i en BRF, samt en ny mall i Excel fér berdkning
av ldnsamheten for olika typer av energieffektiviserande atgérder i en BRF.

Referensgrupp

Referensgruppen har bestdtt av foretrddare for organisationer som direkt eller
indirekt har ett intresse i frAgan. Boverket har blivit tillfragade, men inte kunnat
delta.

Tabell 1. Projektets referensgrupp

Teknisk forvaltare Per S6rensson Delagott

Bank Maria Ferlin Bankféreningen

Bank Marja Hjelmsten Swedbank

Bank Sara Lindholm Swedbank

Foérvaltarorganisation Philip Osterlund Aff-forum

Energiexpert Daniel Ell Skansk varmebild

Leverantdr underhallsprogram Anton Lindegren Planima

BRF-organisation Marie-Louise Persson Riksbyggen

BRF Jan Fransson BRF Sjostaden 2 (Hammarby Sjostad)
BRF Anders Lofgren BRF Jarlastrand

Referensgruppen har bjudits in till tvd méten (i september respektive
november 2025). Pa det férsta métet presenterades projektet och
referensgruppen hade méjlighet att lamna synpunkter pa projektet.

P& det andra métet presenterades utkast till mallar/kalkyler som senare
reviderades efter gruppens synpunkter.
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Workshops och webbinarier
De moéten och webbinarier som genomférts med BRF:er, energiexperter och
energikartlaggare kan sammanfattas med:

e Bra att fora in energidtgérder i underhallsplanen

e Bra med en lista som uppmarksammar relevanta energidtgarder i samband
med andra dtgérder i byggnaden

e Bra om det finns verktyg bdde for de som arbetar i Excel och de som har sin
underhdllsplan i ett program

e Bra om foreningens stadgar sakerstaller att energieffektivisering ska finnas
med i underhdlisplanen och att man alltid ska fraga efter energieffektiva
alternativ vid upphandlingar

e Mallar behdvs bade fér underhallsplaner, lista pd energidtgarder samt for
upphandling av energikartlaggningar

o De flesta BRF:er arbetar inte aktivt eller systematiskt med energidtgérder
idag

e Bra med mdten med andra BRF:er for att diskutera hur man konkret tar sig
an energifragan.

Energiexperter/energikartldggare anser att det &r relativt enkelt att fa in
energieffektiviseringsatgarder i ett underhallsprogram. Energiexperter skriver ofta
sina férslag i Excel som kan importeras in i underhallsprogram alternativt kopieras in
i underhallsplaner som &r i Excel.

Energiexperterna papekade att nar det galler energideklarationer sa &r
dtgardsforslagen betydligt enklare och ddrmed svarare att overféra till en
underhéllsplan. Férslagen skrivs da in direkt i Gripen (Boverkets register for
energideklarationer). Det gar dock att fa en utdata-fil i Excel fra&n Boverket om
fastighetsdgaren begdr detta. Det padpekades &ven att &vergangen mellan
energiexpert, underhdllsplan och budget/bokféring behéver géras sa sémlést som
majligt.

Det ny K3-regelverket for bokforing [6] kommer att underlatta avskrivning av
energidtgarder pa den livslangd som den specifika atgarden har.
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Leverantorer av underhdllsprogram och forvaltningstjanster

Vi har dven forsékt att fa in synpunkter fran leverantérer av underhalls-program,
men bara ett foretag (Planima) har svarat pd var foérfragan. Vi ville undersdka hur
vanligt det ar idag att energieffektivisering finns med i deras arbete.

Fragorna som stélldes var:

Inom projektet vill vi férsta lite mer om hur dtgarder fér energieffektivisering skulle
kunna tas med i en underhallsplan och vill darfér stilla nagra fragor till er.

1. Ingdr energiatgarder idag i er modell fér underhallsplan? Ja, Nej, Varfor,
Varfor inte?

2. Om dessa atgarder inte ingdr idag, tror ni att det skulle vara mojligt? Och i
sa fall vilka uppgifter/indata skulle ni behéva fér att ta med det? (kostnad fér
atgard, tidpunkt etc)

3. Skulle ni i ert program kunna markera dtgérder som har energikoppling? (for
att uppmarksamma anvéndaren pa att inte missa tillfallet att sénka
energikostnaden) som till exempel fasadrenovering, fonsterdtgarder?

4. Hur kopplar ni er underh@llsplan till ekonomisk férvaltning och budgetarbetet
i en BRF?

5. Ovrigt? Finns det ndgot mer som vi borde ta med i vart projekt?

Vi dr sd tacksamma for all hjalp! Ring eller maila om du har fragor eller vill veta
mer om vart projekt.

Aven uteblivna svar kan ge information och en slutsats kan vara att dessa féretag
idag inte arbetar med energiatgérder i sina underhallsplaner.
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Uppdaterade/nyutvecklade mallar

Som en del av projektuppdraget ingick att uppdatera tva befintliga BeBo-mallar och
anpassa dem fér malgruppen BRF:er.

Underhadlls- och energirenoveringsplan

En befintlig BeBo-mall (Underhdlls- och energiplan) fran 2018 har anpassats och
vidareutvecklats till en Underhalls- och energirenoveringsplan (bilaga 1). Férutom att
bdde ange underhdllsdtgard och lamplig energidtgard kopplat till denna, samt
kostnader och livslangder for dessa, innehdller den nu &ven ett omrade dar det kan
anges startvarden fér byggnadens energianvandning motsvarande de som ska in i
en energideklaration. I mallen anges sedan berdaknad anvandning av olika energislag
(el, fjarrvarme och biobransle) efter varje steg i planen. Fér att kunna berdkna
energibesparingen for de olika atgarderna krdvs i de flesta fall ett
energiberdkningsprogam och ndgon som kan anvdnda detta, vanligtvis en
energikonsult/-expert. Energiprestanda och energiklass berdaknas i mallen for
startvarden och efter varje steg, liksom den procentuella energibesparingen efter
varje steg.

Det finns i mallen nu ocksd méjlighet att separat ange kostnadspaverkan for endast
underhallsdtgdrd samt fér kombinationen av bade underhallsdtgérd och
energiatgard, dels férsta aret, dels som en livscykelkostnad. Berdkning av
kostnadspaverkan kan hamtas fran den nyutvecklade BeBo-mallen for
[6nsamhetsberdkningar (se beskrivning i nasta avsnitt och bilaga 2).

I mallen finns nu &ven en separat flik med ett antal férslag pa energibesparande
atgarder med angivande av ungeférliga kostnader och livsldngder, samt andra
uppgifter. Denna flik kan fyllas pa8 och uppdateras av anvédndaren. I listan med
kostnader saknas i dagslaget uppgifter. Vi invéntar en rapport som utférs pa uppdrag
av Boverket dar kostnader for atgarder faststélls. Nar den sammanstallningen ar klar
(troligen i januari 2026) kan listan kompletteras med dessa uppgifter.
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Mall for lonsamhetsberdakningar

Ursprungligen var tanken att vidareutveckla och anpassa BeBo:s befintliga
lbnsamhetskalkyl, men vi insdg ganska snart att den var alltfér avancerad for
malgruppen. Vi har darfor utvecklat en forenklad 16nsamhetsberdkning fér BRF:er
(bilaga 2). Den baseras delvis pa en mall som finns pd Eneff:s hemsida men har
vidareutvecklats en hel del. Huvudsyftet var att pa ett pedagogiskt séitt visa pd de
energibesparande dtgardernas [6nsamhet nar de kombineras med
underhdllsdtgdrder som &nda ska genomforas.

Mallen &r gjord i Excel och &r I3st (utan I6senord) sa att man endast kan markera
och mata in text och varden i de gulmarkerade celler som ar aktuella fér anvandaren
att skriva in nagot i. Darigenom underlattas anvdndningen och risken att man av
misstag rakar &ndra en formel minskar. Hjalptexter dyker upp nidr man for
muspekaren dver vissa celler dar detta bedéms underlatta anvandningen (galler aven
|&sta celler). Mallen &r indelad i tre omraden dar indata delvis ar kopplade till
varandra: Ett férsta omrade till vénster som berdknar kostnader och eventuella
vinster med den planerade underhallsdtgérden, ett andra omrade i mitten som
berdknar kostnader och vinster med den energibesparande atgédrden separat och ett
tredje omrade till héger som berdknar kostnader och vinster ndr man kombinerar
planerad underhdllsdtgdrd med energidtgarden. I manga fall visar det sig dd att den
energibesparande atgdrden &r mycket 16nsam och i vissa fall s3 lénsam att den
betalar fér den planerade underhallsatgarden.

Lénsamhetsberdkningarna presenteras som en kostnadspaverkan, dels ar ett efter
att atgdrden genomforts, dels under atgdrdens antagna livsldngd. Det antas att
BRF:en tar ett banklan fér att bekosta investeringen och i berdkningen antas en
nominell I&nerénta pa 3 %. Investeringen/Ianet antas, i enlighet med det nya K3-
regelverket [6], betalas av under livslingden med samma summa varje ar. Vid
berédkning av kostnadspaverkan under livscykeln gérs ingen traditionell diskontering,
d.v.s. nedvardering, av framtida kostnader och vinster. Daremot antas att en inflation
pa 2 % minskar kostnaden fér framtida réntor och amorteringar. I dvrigt antas inte
inflationen ha ndgon inverkan pa évriga kostnader under livsldngden.

Mallen &r ténkt att anvandas for investeringar i dtgarder med lang livsldngd. Antagen
inflation har satts utifran bade historisk inflation och Riksbankens mal pa 2 %. Aven
om vi i nartid haft en mycket hég inflation sa har vi i snitt haft en inflation pa strax
under 2 % de senaste 25 aren. Den nominella rantan &r satt till 3 % d3a detta dver
tid kan antas vara en normal ranta fér en BRF vid en inflation pa@ 2 %. Antagna
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prisbkningar for olika energislag har satts utifran langtidsprognoser fran
Energimyndigheten kombinerat med antaganden om olika energislags behov av
investeringar och konkurrens-utsatthet. Initialt har for respektive energislag samma
prisdkning antagits for fasta, rérliga och effektbaserade kostnader. Detta kan behéva
dndras vid en framtida uppdatering av mallen. Fér energikostnaderna sd antas en
prisékning pa 0,6-1,2 % per ar utdver inflationen. For “ovriga kostnader” har ingen
prisbkning utdver inflationen antagits men dessa celler kan latt andras av
anvandaren.

Att berdkna energibesparande atgarders paverkan pa kostnaderna kan krdva mer
underlag och mer avancerade berakningsprogram an vad som kravs for att berdakna
en byggnads arliga energianvandning och energiprestanda. Detta da effektbaserade
kostnaderna idag kan sta for en stor del av de totala energikostnaderna. En berékning
av de effektbaserade kostnaderna beror dels pd byggnaden varmetroghet och hur
den styrs, dels p& hur det lokal fjarrvarmebolagets och/eller det lokala eln&tbolagets
effekttaxor ar utformade. Det kravs darfor en hel del kunskap hos
energiexpert/konsult om byggnaden och dess lokala férutsattningar, samt hur man
utifrdn det kan berakna kostnadspaverkan. Sjalva berdkningen av kostnadspaverkan
gors inte i mallen utan ar en indata som berdknas separat och laggs in i mallen.

Mallen kan antingen rékna pa en atgérd i taget, men den kan ocksa anvéndas for att
berdkna Idnsamheten for ett paket av atgdrder som gérs samtidigt. Fordelen med
det senare ar att man da lattare kan ta hansyn till att olika atgérder kan dela pa vissa
kostnader, exempelvis en byggstallning. Det & manga gdnger lénsammare att
samordna atgarder som kan géras samtidigt &ven om nagon av atgarderna inte i sig
ir lénsam. Fordelen med att rakna pa en atgard i taget &r att man kan se vilken
dtgard som &r mest Idnsam och i vissa fall hitta andra béattre kombinationer av
atgarder.

2 BEEO



Energimyndighetens natverk BeBo-rapport 2025:02
for energieffektiva flerbostadshus

Referenser

Europaparlamentets och Radets direktiv om byggnaders energiprestanda
(omarbetning), EU 2024/1275, 24 april 2024

2. Oversyn av systemet med energideklarationer, Rapport 2025:6, Boverket,
februari 2025
3. Genomfbérande av det omarbetade direktivet om byggnaders
energiprestanda, Lagradsremiss, Sveriges regering, 18 december 2025
4. Svensk standard - SS-EN 15459-1:2017, Byggnaders energiprestanda -
Varmesystem och vattenbaserade kylsystem i byggnader - Del 1: Ekonomisk
utvardering av energisystem i byggnader, Modul M1-14.
5. Europaparlamentets och Radets férordning om inrattande av en ram
for att underl&tta hallbara investeringar, EU 2020/852, 18 juni 2020
https://www.bfn.se/andringar-i-k3-arsredovisning-och-koncernredovisning/
Bilagor
1. Mall - BeBo Underhalls- och energirenoveringsplan fér BRF:er
(separat Excel)
2. Mall - BEBO Lénsamhetsberékning for energibesparande atgarder
i BRF:er (separat Excel)
3. Kravspecifikation - Energikartlaggning BRF:er
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