RENOVERING & OMBYGGNAD

Demografisk
utveckling, klimatmal
och EPBD satter fokus
pa befintligt bestand

Vad har hant i nartid?

o SCB har justerat ned sina langsiktiga befolkningsprognoser. 2015 bedémde SCB att
Sveriges befolkning 2050 skulle vara ca 12,5 miljoner, idag ar prognosen mer an 1 miljon
invanare lagre.

o Akademiska Hus stoppade nyproduktionen av det planerade universitetsbiblioteket

"Kunskapens Fyr” i Goteborg for att istallet fokusera pa att renovera befintliga byggnader.

Klimatmal lyfts som bidragande faktor i beslutet.

* Ronnebyhus och Peab valde att skrinlagga planerna pa att riva Flygarbostadernai
Ronneby, istéllet genomfdrs omfattande renovering. Beslutet motiverades bland annat av
battre ekonomi och lagre klimatpaverkan.
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Affarschef och fastighetsutvecklare med fokus pa
fastighetstekniska fragor inom befintligt bestand.
Bevakar marknadsutvecklingen och stottar
fastighetsagare i att 6ka driftnetto i, samt vardet
pa, fastigheter.

Wit m\\

gullq

Anna Larsson
Uppdragschef, Hifab Advisory

Leder uppdrag inom hallbarhetsstrategi.

Ar specialiserad pa energiomstallning och
scenarieanalys. En uppskattad féreldsare kring
branschens framtidsfragor och redaktor for
arets insiktsrapport.

Manga faktorer i omvarlden pekar mot ett storre fokus
pa omfattande renovering och en lagre nybyggnadstakt.
Sveriges befolkningsprognoser justeras nedat, samtidigt
som klimatomstallningen och skarpt reglering kring
energianvandning driver pa behovet av att ta tillvara det
befintliga bestdndet. For att mota behovet kravs dkad
kompetens och formaga att genomfdra omfattande
ROT-projekt - dar manga perspektiv tas tillvara nar
byggnader ges ett andra liv.

Laga fodelsetal ar ett fenomen som uppmaéarksammats i manga delar av
varlden de senaste aren och Sverige ar inget undantag. Enligt SCB sjonk
antalet barn per kvinna till 1,43 under 2024, den lagsta nivan i modern tid.
Befolkningen dkar fortfarande nagot, meni en betydligt [Angsammare takt
an tidigare prognostiserat. Den begransade befolkningsdkning som sker
idag drivs framst av nettoinvandring. Historiskt har befolkningstillvaxten
och nybyggnationstaken foljt varandra. | en framtid dar tillvaxttakten
stannar av, bade i Sverige och globalt, blir det naturligt att fraga hur mycket
nyproduktion som egentligen behdvs. Istallet 6kar behovet av att anpassa,

Sveriges befolkningsprognos har justerats ned
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utveckla och fornya det befintliga bestandet.

Det finns aven andra anledningar att rikta blicken mot befintliga
byggnader. Nyproduktion star for ett omfattande klimatavtryck, dar
tunga byggdelar som stomme och grundlaggning star for en betydande
del av utslappen. Aven projekt som &r i granslandet mellan renovering
och nyproduktion - dar byggnaden far ett andra liv och helt byter
funktion, identitet och utseende - kan komma med stora klimatférdelar
ijamforelse med vanlig nyproduktion. Det finns flera exempel pa
planerade nyproduktionsprojekt som styrs om till utveckling av
befintliga fastigheter, dar klimatavtryck och klimatmal ar en bidragande
delibeslutet. Ett exempel i nartid &r Akademiska Hus beslut att avbryta
det planerade universitetsbiblioteket "Kunskapens Fyr” i Goteborg.

De kommande kraven i EU:s energiprestandadirektiv (EPBD) har
delvis som syfte att vara en stark drivkraft for energieffektivisering och
renoveringar. Enligt direktivet ska de lagst presterande 16 procenten
av det befintliga lokalbestandet uppna uppsatta minimikrav till 1 januari
2030 och de 26 procent lagst presterande till 2033. Det uttalade syftet
fran EU ar att genomfdra en "renoveringsvag” och implementering i
svensk lag pagar. p
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Aven om direktivet har mott viss kritik har det inte berérts av det s&
kallade Omnibus-direktivet dar vissa delar av EUs héllbarhetsagenda
pausats. Om EPBD far avsedd effekt kommer efterfragan pa storre
energirenoveringsprojekt att ka dramatiskt, bade i lokaler och
bostader.

Parallellt har kontorsvakanser okat i storstader ochistérre
regionstader, vilket driver behovet av att lyfta och anpassa lokaler for
att gbra dem uthyrbara. Dartill har kontorsytan per anstalld minskat och
inte atergatt till liknande nivaer som fore pandemin, vilket ocksa pekar
mot ett behov av att hantera de ytor som inte passar for de funktioner
och arbetssatt som 6nskas.

De nya byggreglerna som tradde i kraft den 1 juli 2025 syftar till att
underlatta nytankande i branschen och dppna for en flexibilitet kring
hur funktionskraven uppfylls. Omfattande renovering bedéms generellt
utifran samma reglering som nyproduktion, vilket ibland inneburit
utmaningar géllande ateranvéndning och anpassning av befintliga
strukturer. Beroende pa hur branschen tar till sig den nya regleringen
ar det mdjligt att innovativa projektteam och utvecklare hittar fler
Oppningar for aterbruk.

Prognosen for ROT inom olika segment ir hog

Sammanfattningsvis ror sig utvecklingen mot att ta battre vara pa det som
redan finns och att vardeskapande flyttas fran nyproduktion till utveckling
av befintliga byggnader. Kompetens inom omfattande renovering skiljer
sig delvis fran nyproduktion och nar behovet av stora ROT-projekt dkar
behover branschens kompetens och férmaga pa omradet 6ka. Erfarenhet
och helhetssyn kommer att bli viktigt och efterfragat, sa att alla olika
perspektiv och behov hanteras nédr en byggnad far ett andra liv.
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Fastighetsbranschen befinner sigi ett skifte dar en stor del av
vardeskapandet flyttas fran nyproduktion till utveckling, modernisering
och ombyggnad av det befintliga bestandet. Nar befolkningstillvaxten
avtar kommer behovet av nya kvadratmetrar helt enkelt inte vara lika

stort. Daremot kommer behovet av vissa typer av byggnader att 6ka. Jag
ar overtygad om att vinnarna ar de som klarar av att tillfredsstalla de nya
behoven genom transformation av befintliga kvadratmeter, eftersom
det b&de kan goras till en lagre kostnad och med lagre miljopaverkan.
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Kdilla: Hifab studie.

1.

Vad innebar den stagnerande
befolkningstillvaxten for var
verksamhet? Prognoserna skiljer
sig lokalt, finns det skillnader

i olika delmarknader och
delsegment?

3

Kan de nya byggreglerna dppna

for losningar kring omfattande
renovering av befintliga fastigheter
som vi inte tidigare dvervagt? Nar

vi sjalva far bevisbordan kring att
funktionskraven uppfylls, hanterar vi
eventuella risker det medfor pd ett
bra satt?

5.

Nar vi genomfor storre
renoveringar, hur ser vi till att vi
fangar synergierna mellan olika
perspektiv?

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygenad

2.

Om fokus i marknaden forskjuts
mer fran nyproduktion mot
omfattande renovering, har var
organisation tillracklig kompetens
for att mota utmaningarna?

4.

Ar vi forberedda pa att
genomfora eventuella storre
energirenoveringsprojekt drivna
av kommande minimikrav pa
energiprestanda i befintligt
bestand?

Nar storre byggnadslyft planeras,
har var organisation ett bra satt
att bedoma vilka tillgangar som ar
varda och méjliga att bevara?






