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Sammanfattning

Denna rapport beskriver bebyggelsens anvandare och deras behov av uppvarmning och varmvatten
inom bostader och lokaler. Det finns totalt ca 2,3 miljoner leveranspunkter for varmekop i den upp-
varmda bebyggelsen. Varmekoparna ar en mycket stor och heterogen skara, med allt fran stora till
sma agare, fran kunniga till ointresserade; dar finns komplexa och enkla hus, dar finns nya och gamla.

Rapporten beskriver framst nettovarmen och hur den kan effektiviseras. Byten till andra uppvarm-
ningssatt beskrivs i andra rapporter. Den totala nettovdarmemarknaden ar ar 2012 ca 94 TWh. Sma-
husen dominerar bade i antal kopare (ca 2,0 miljoner kdpare) och i varmeandel (ndstan 40%).

Fordjupningsprojektet har haft nagra prioriteringar: Vi har (1) samlat basdata om bebyggelsen och
dess varmeanvandning for aren 1995-2012, och skapat en berdkningsmodell for att simulera utveck-
lingar fram till ar 2050, (2) utvecklat segmenteringen av varmeanvandarna for att battre kunna be-
skriva deras bendgenhet att géra energiatgarder, samt (3) sammanstallt fakta och studier om energi-
effektivisering i framst befintlig bebyggelse.

Ett kapitel om basdata lyfter fram intressanta fakta, sasom den patagligt 6kade totala verknings-
graden mellan levererad energi och nettovarme under aren 1995-2012, framst beroende pa att var-
mepumpar ersatt pannor och direktel i smahusen, samt att fjarrvarme ersatt pannor i alla hustyper,
och att verkningsgrader och varmefaktorer generellt 6kat. Nettovarmens minskning under aren
1995-2012 har berdknats med flera olika underlag, och slutsatsen blir att det sedan ldnge pagar en
stadig trend av energieffektivering i flerbostadshus och lokaler. Den ar mest tydlig for lokaler, i stor-
leksordningen ca 1% per ar. For flerbostadshusen pekar analysen pa 0,5 a 1% per ar. Trenden for den
storsta sektorn, smahusen, ar annorlunda; dar férandras den specifika nettovarmen obetydligt, trots
att det uppenbart gors effektiviseringsatgarder dven dar.

Segmenteringen av virmeanvandarna har utvecklats utéver de sedvanliga indelningarna efter hus-
typ, dgarkategorier, byggar etc. En sarskild studie har indelat de allmédnnyttiga och privata dgarna av
flerbostadshus i tre klasser efter sin ambition att géra energieffektivisering. Generellt ligger allman-
nyttans area och antal foretag i de mer “ambitiosa” klasserna, vilket ocksa kan aterspegla att dessa
foretag valt att uppfylla uppsatta energimal dven om det i vissa fall kan ha inneburit l1ag eller osaker
Idnsamhet. Aven fér dgare av lokaler har det gjorts en sarskild segmentering, sa att den stora katego-
rin “aktiebolag” fordelats pa klasser efter trolig kapacitet att fa effektiviseringsatgarder gjorda.

Avsnittet om framtida effektivisering lyfter fram och bygger pa nagra viktiga och primara utredningar
i den stora mangd rapporter som finns i &mnet. Stora utredningar som BETSI och Eneff-utredningen
visar att "ingenjorspotentialen” att gora Ionsamma effektiviseringsatgarder 6ver hela bestandet dven
pa relativt kort sikt &r mycket stor, i storleksordningen 30-40%. Aven en rad av genomférda projekt
visar ldonsamhet kring denna storleksordning. Sett 6ver langre tid blir potentialen annu stoérre i sam-
band med framtida renoveringar. Att omsatta detta till storskaligt genomforande i hela bebyggelsen
ar dock en helt annan sak. Energianvandningssidan kdannetecknas av att en stor mangd dgare och
andra aktorer ska fas att intressera sig for, kartlagga, tro pa, besluta, finansiera och genomféra en
mycket stor mangd stérre och mindre atgarder. Hindren dr manga, en del kan 6vervinnas, andra inte.
| rapportens avslutning skisseras vilka olika vagar det totala nettovarmebehovet kan ga for tva helt
olika scenarier. De totala resultaten finns i projektets scenarie- och resultatrapportering.
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Vi vill forsta 2,3 miljoner vairmekop battre

Varmemarknadens startpunkt dr anvandarnas behov. Vi beskriver bebyggelsens anvandare och deras
behov av uppvarmning och varmvatten, inom bostader och lokaler.

En berdkning utifran antalet leveranspunkter och fastigheter i landet visar, att det totalt finns ca 2,3
miljoner leveranspunkter fér virmekép i den uppvarmda bebyggelsen. Varmekoparna dr en mycket
stor och heterogen skara. Dar finns allt fran stora till sma dgare, fran professionella dgare till sddana
med perifert intresse och kunskap om sin uppvarmning. Dar finns valskotta och vanskoétta hus, dar
finns komplexa och enkla, dar finns nya och gamla.

Den varmemarknad som behandlas i detta projekt ar:

e Permanentbebodda smahus

e Flerbostadshus

e Lokaler, offentliga och kommersiella

e Industrilokaler med konventionell klimatisering

Totalt ar denna marknad nédstan 100 TWh, rdknat som nettovarme (byggnadernas behov av energi
for varme och varmvatten, exklusive omvandlingsforluster i pannor eller varmefaktorer fér varme-

pumpar; mer detaljerad foérklaring finns i Bilaga 1).

Bilden nedan visar hur den totala nettovarmen pa denna vairmemarknad fordelas pa sektorer:

. Begreppet “vairmemarknad” kanske forst leder tan-
Industri; konv
uppvirmda ken till flerbostadshus och lokaler, eller till att tanka
7 pa fjarrvarmen. Men, det ar alltsa smdhusen som &r
har storsta virmemarknadsdelen, ndastan 40%, och

det absolut storsta antalet kdpare, ca 2,0 av totalt
Smahus 2,3 miljoner.

23 37

Lokaler

De industrilokaler som inkluderas i figuren ar sadana
som vad galler klimatisering och atgardsmojligheter
liknar vanliga kontorslokaler. Det finns omkr 50 Mm?2
sadana beldgna pa industrifastigheter, och de ham-
nar inom huvudrubriken “industri” i all statistik [kalla
for berakningen anges].

Nettovarme 2012
TWh, normalarskorr

Fritidshus tas inte med i rapporten. En SCB-undersok-
ning fran 2011 anger att de ar ca 600.000 stycken,
Summa 94 TWh och anvander ca 3,5 TWh el (uppvdrmning + hus-
hallsel) samt ca 1 TWh ved.
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Anvandarsidan — manga aktorer och massor av beslut

Det ar alltsa kdannetecknande for anvandarsidan och dess beslutsfattare, att dar finns manga aktérer,
varav de flesta inte har energi som sin huvudsyssla. Skall man fatta beslut om effektiviseringsdtgdr-
der i sitt hus, sa ska man ta stallning till ett stort antal maojligheter, som man ofta ar osdker om, och
genomférandet kan innebéra besvar och stok. Generellt ar det lattare att byta virmesystem (konver-
tera), det ar i princip ett enda beslut, ofta triggat av att pannan gar sonder eller att man fatt orimligt
hoga energirdkningar. Pa tillférselsidan ar bilden en helt annan — den kdnnetecknas av ett fatal akto-
rer, som har energi som profession, och stora beslut med stor rackvidd.

Detta maste alltid finnas i bakgrunden nar man ska forsta vad som gors - eller kanske snarare, vad
som inte blir gjort av alla mojligheter pa anvandarsidan. Dessutom &r ju atgarder i huset inte bara en
fraga for den formella fastighetsagaren/varmekoparen, utan det finns ocksa hyresgaster, driftsperso-
nal, familjemedlemmar, styrelser etc etc att ta hansyn till.

/”Spardtgdrder” i byggnudx

Effektivisering i husen M3nga atgirder och

ar mycket komplexare an méjligheter, svart att fa
- . repp om dem

tillforselsidan grepp

Osadkerhet, okunskap,
tidsbrist. Stokigt

Byta vdrmesystem:
Overblickbart
Ofta "nédvandigt”
att ta beslut

Miljontals besluts-
fattare, manga miljoner
enskilda beslut

Energiproduktion - distribution:
Fatal stora aktorer
Stora atgarder

Rationella beslut ...

Utvinning Kraftproduktion
Foradling Kraftvarme

Transport w Varmeverk

B o gl | Yol Varmvatten
oump ) .
s —— . Radiatorvirme (motsv)
SR AR .

Hushallsel, fastighetsel,
verksamhetsel

Vara prioriteringar: Energieffektivisering och segmentering

| férdjupningsprojektet har vi

e samlat basdata om bebyggelsen och dess varmeanvandning for aren 1995-2012, och byggt en
berdkningsmodell for att hantera dessa data samt mojliga utvecklingsvagar fram till ar 2050

e utvecklat segmenteringen av virmeanvandarna

e sammanstallt fakta och studier om energieffektivisering i framst befintlig bebyggelse.

Hur det gar med energieffektiviseringen i den befintliga bebyggelsen ar volymmassigt en av de vikti-
gaste fragorna for den framtida varmemarknaden. Det finns en stor méngd utredningsmaterial om
bebyggelsens effektiviseringsmaijligheter. Vi forsdker ta vara pa detta, men konstaterar ocksa att en
hel del av materialet bygger pa andra, redan forut publicerade rapporter, och inte i sak tillfor nagot
grundldggande nytt. Strévan i detta férdjupningsprojekt har darfor varit att salla fram primara resul-
tat med val dokumenterat underlag, och att géra det med 6ppenhet for olika synséatt pa effektivise-
ringens mojligheter och problem. Vi utgar inte fran fragan “hur ska vi na de nationella energimalen?”,
utan forsoker utifran de pusselbitar av kunskap vi under lang tid samlat, att bygga en bild av vad som



ar realistiskt och nabart vad galler effektivisering. Den utvecklingen paverkas forstas i sin tur av anta-
ganden om styrmedel, energipriser etc. Detta behandlas mer i huvudrapporten. Dar behandlas ocksa
konverteringar mellan varmesystem — i denna férdjupningsrapport hanteras enbart effektivisering av
byggnadernas nettovidrme.

En annan fraga vi prioriterat ar en vidareutvecklad segmentering av virmeanvandarna. Konventionell
statistik ger data om bebyggelsen indelad efter byggar, dgarkategorier etc. Men for att kunna gora en
differentierad och mer verklighetsnéara bedémning av hur mycket sparatgarder som ar sannolika, har
vi ocksa vidareutvecklat indelningen i segment med olika grad av handlingskraft eller incitament for
atgarder. Denna indelning &r ocksa till nytta for andra bedémningar, exempelvis av bendgenheten att
gora konverteringar till andra uppvarmningssystem.

Ovannamnda fragor ar mest i fokus for det befintliga byggnadsbestandet. | vara berakningar ingar
dock ocksa bedomningar av nybebyggelsens omfattning, energiprestanda och effektivisering fram till
2050. Aven rivningar och funktionsomvandlingar beaktas.



Varmebehovens forutsattningar och drivkrafter

Det totala varmebehovet i landet kan ses som en generaliserad funktion av detta slag:

Total nettovdrme = funktion (INVANARE, AREASTANDARD, ENERGITJANST, EFFEKTIVITET)

dar
Parameter Forklaring Kommentar
INVANARE = antal invanare i landet

AREASTANDARD = | Hur manga m2 bostadsarea
respektive lokalarea vi har per

invanare
ENERGITJANST = De behov eller tjanster som Exempel: Rumstemperatur 21 grader; en
skall tillgodoses med energitill- viss luftvaxling (liter/sekund,m2); en viss
forsel mangd varmvatten med viss temperatur
EFFEKTIVITET = Hur mycket energi som behovs | Exempel: Nettovarme kWh/m2 som beho-

for att klara de angivna behoven | ver tillforas for att klara rumstemperaturen
och ventilationsbehovet. Beror av husets
energiprestanda (hur valisolerat det dr, om
det finns varmeatervinning pa ventilationen
etc)

Befolkningsutveckling
SCB gor arligen en befolkningsprognos, och diagrammet nedan dr hamtat fran 2013 ars version.
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1000 000 - rapport “Sveriges framtida be-
folkning 2013-2060".
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Befolkningen beriknas 6ka fran 9.556.000 &r 2012 till 11.343.000 &r 2050, alltsd med 19%. Okningen
beror pa att medeldldern 6kar, att barnafédandet ar ganska stort, och att invandringen (netto) kar.
De ndrmaste aren antas invandringen ligga pa rekordhdga nivaer, framst baserat pa Migrationsver-
kets beddmning av 6kad asylinvandring fran bl.a. Syrien. Pa langre sikt antas invandringen minska
samtidigt som fler utvandrar. Vart tredje ar gér SCB en mer omfattande analys, och da gors ocksa
alternativa prognoser gallande dodlighet, fruktsamhet och migration. Den senaste ar fran ar 2012,
och visar exempelvis att andra antaganden om lagre respektive hogre migration pekar mot att total-
befolkningen 6kar med 9% respektive 28%, istallet for grundfallets 19%. Alternativa antaganden om
lag eller hog fruktsamhet ger nastan lika stora utslag i utvecklingen.

| vara scenarieberdkningar anvdands genomgaende SCBs grundfall som bas for befolkningsutveckling-
en, men vi goér ocksa kanslighetsanalyser av hur vara resultat paverkas av hogre eller lagre befolk-
ningsutveckling enligt SCBs alternativa prognoser.
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Areastandard

Bostadsstandarden i form av uppvarmd area per invanare ar hog i Sverige. Rdknar man in all upp-
varmd area i bostadshusen (mattet Atemp) alltsa dven flerbostadshusens trapphus och andra ge-
mensamma utrymmen, sa blir det ca 52 m2 area per invanare. Rdknar vi bort namnda areor, sa blir
det ca 47 m2. Jamfoért med andra lander ar areastandarden hdg, men inte unikt hdg. Denna typ av
statistikjamforelser &r visserligen osaker, men pekar anda mot att Danmark har hogre area per inva-
nare, och att exempelvis Storbritannien, Tyskland och Nederldnderna ligger pa ungefar samma niva
som Sverige.

Statistikjamforelser bakat i tiden for Sverige ar ocksa osdkra — man har ofta réknat antalet lagenhe-
ter, men inte deras area i m2. Diagrammet nedan ar ett forsok att tolka statistik med borjan 1950. Da
var arean (Atemp) ca 37 m2/invanare, sedan 6kade den stadigt fram bérjan av 90-talet, till ca 56
m2/invanare, for att sedan minska till nuvarande ca 52.

m2 Atemp
/person
70
60
50 - M—D—U—U Area i hela besténdet av
4
20 o090 bostadshus dividerat med
30 antal invanare, gren 1950-
2012.
20
Area som Atemp.
10 I .
Kvadraterna till Gr 2050 ér
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ basantagandet om oférind-
1950 1970 1990 2010 2030 2050
rad areastandard.

| scenarieberakningarna antas genomgaende som en bas, att areastandarden ligger kvar pa dagens
niva. Med en befolkningsprognos enligt SCB, se féregaende avsnitt, blir dirmed den totala bostads-
stockens area Over perioden given. Langre fram gor vi antaganden om dess fordelning pa smahus och
flerbostadshus, liksom om omfattningen av nybyggande, rivning etc.

Man bor notera, att bostadsarean per person beror av manga faktorer, sasom betalningsformaga,
tillgdng/brist pa bostédder, lasningar genom skatteregler mm. Den politiska diskussionen om bostads-
brist och troga flyttkedjor kan forr eller senare leda mot stora férandringar vad galler dndrad be-
skattning, andrad hyressattning, stod till byggande, incitament for att fa dldre att snabbare flytta fran
stora hus eller ldgenheter etc. Sadant kan leda till bade lagre areastandard (stora bostader frigors),
eller hogre areastandard (byggandet okar; behévande far egen bostad snabbare). Detta aterspeglas
av att vi i kanslighetsanalyser gor alternativa antaganden om hogre eller lagre areastandard aén da-
gens. Detta beskrivs i projektets scenario- och resultatrapportering.

Standarden vad géller area i lokaler ar svarare att relatera till antalet personer. Det kan mojligen vara
relevant att rdkna area per kontorsplats, men i 6vrigt ar det svart att sitta lokalarea i relation till an-
talet anstallda, antalet heltidstjanster, antalet kunder i butiker etc. Om man anvander mattet lokal-
area per invanare i landet, sa visar sig detta ligga pa samma niva (ca 17 m2/invanare) under hela
perioden 1995 till idag, snarast med en svag tendens till minskning. | scenarierna raknas istallet fram-
tida lokalarea med andra typer av antaganden, se scenariorapporteringen.
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Energitjansternas efterfragan

Nar det galler virme och varmvatten torde den “energitjanst” som kravs per m2 inte att andras radi-
kalt framgent vad géller innetemperatur och varmvatten — dar har husen redan en hég standard.
Innetemperaturen i smahusen ar enligt BETSI-undersdkningen i genomsnitt 21,2 grader. For 20 ar
sedan var den 20,9 grader enligt ELIB-undersdkningen. For flerbostadshus ar den idag 22,4 grader
mot 22,2 for 20 ar sedan. Skillnaderna ar alltfor sma for att vara sdkerstallda, men man kan nog vaga
slutsatsen, att sa sma dndringar under sa lang period indikerar att de boende redan ar ratt néjda med
sin innetemperatur.

Vad galler ventilationen, sa gors i BETSI-undersékningen en jamforelse med Socialstyrelsens rekom-
mendation om en luftomsattning motsvarande 0,5 rumsvolymer per timma. | dagens smahusbestand
ar medeltalet 0,4 rumsvolymer per timma. Fyra av fem smahus har lagre luftomsattning an den som
foreskrivs for nybyggnad, 0,35 liter/sekund,m2 golvarea. Det kan darfor finnas ett visst tryck mot att
Oka ventilationen. Om nybyggnadskraven skall uppnas behover enligt Boverket ca 5 TWh ytterligare
tillféras. For flerbostadshusen ar luftomséattningen idag betydligt battre dn for smahusen, men en
stor andel av lagenheterna ligger under nybyggnadskraven, sa battre ventilation kan bli en fraga.

Notera, att "varmebehovet” principiellt skiljer sig fran "elbehovet”: Det finns ingen 6vre grans for hur
mycket elprylar man kan stoppa in i en bostad eller en lokal —"eltjansten” ar tillsynes granslos. Var-
mebehovet dr annorlunda — vi vill knappast ha mer an en bit 6ver 20 grader varmt inne, varmvattnet
behover inte bli varmare dn idag, och det verkar orimligt att vi skulle l1ata det sta och rinna i timtal.
Ventilationen kan kanske 6ka, men det dr anda en begrdansad 6kning. - Vi noterar ocksa att samspelet
mellan varmebehov och elbehov paverkar husets energibalans: Mycket ”spillvarme” fran elapparater
minskar behovet av tillford energi fran virmesystemet.

Den klimatiseringstjanst som kan tdnkas 6ka mycket jamfoért med idag ar komfortkyla, men den be-
handlas i annan del av detta projekt.

Energieffektivitetens utveckling

Det sista ledet i analysen av nettovdarmens totala utveckling ar, hur pass energieffektivt vi kan tillgo-
dose de behov som ndmnts ovan. D3 ar vi inne pa renodlade energieffektiviseringsatgarder, och de
behandlas i kommande kapitel.



Basdata om byggnadsstocken och vairmeanvindningen

For analyserna av varmeanvandningen har vi byggt upp en databank med historik fér aren 1995 —
2012. Den ar samstamd med en berdkningsmodell for att fortsatta berakningar och prognoser for
varje ar mellan 2013 och 2050. Historikdelen har uppgifter for varje ar fran 1995 till och med 2012.
Grunduppgifterna kommer fran samma kallor som det datalager som finns pa Energimyndighetens
analysavdelning, med syftet att alla definitioner och varden skall vara identiska med vad Energimyn-
digheten officiellt redovisar i exempelvis Energildget. Grundkallan d4r genomgaende den arliga ener-
giundersokningen av smahus, flerbostadshus och lokaler®. Utdver dessa kinda statistikuppgifter har
vi for projektets rakning utvecklat beskrivningen av virmemarknaden med egna, harledda siffror.

Kort om vad historikdelen innehaller
Indelning i smahus, flerbostadshus, lokaler, industrilokaler

Officiell statistik:

e Uppvarmd area, antal smahus

e Per aldersklasser (miljonprogrammet byggar 1965-1974 sarredovisas for flerbostadshus)

e Per uppvarmningssatt

e Per dgarkategori for flerbostadshus och lokaler

e Per lokaltyp (kontor, skolor, vard etc) for lokaler

e Levererad energi, normalarskorrigerad, uppdelad pa fjarrvarme, el fér uppvarmning, biobranslen,

olja och gas

Egna berdkningar:

e Nettovdarme for uppvarmning och varmvatten
e Segmentsindelningar efter olika bendgenhet till atgarder, se féljande kapitel

Nagra axplock ur basdata

GWh

GWh

50000

45000 -

40000 -

35000 -

30000 -

25000

20000 -

15000

10000 -+

5000

E BB 45000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

50000
Levererad energi Nettovarme

— 1 40000

35000 B Gas

30000 +
Olja
25000

20000 M Biobrénslen

15000

WEIfor
uppvarmning

10000

W Fjarrvarme

Smahus 1995 — 2012. Levererad energi respektive omrdkning till nettovédrme fér uppvédrmning och

varmvatten. Normaldrskorrigerade vérden. - Notera att "el till uppvirmning” avser all el till bade virmepumpar,
direktel och elpannor, respektive den nettovidrme denna el tillgodoser. Se vidare ndsta sida om verkningsgrader mm.

Diagrammen ovan illustrerar for smahus vad som kan utvinnas av projektets basdata. Det vanstra
diagrammet ar den bild som ges av den officiella statistiken. Den levererade energin minskar stadigt,

! Publiceras sedan &r 2007 i Energimyndighetens Statistik (ES). Dessférinnan publicerades den av SCB i SM serie EN 16
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och ar 25% lagre ar 2012 an ar 1995. Oljan forsvinner, biobranslen 6kar nagot, el foér uppvarmning
minskar nagot, fjarrvarmen okar till smahusen.

Det hogra diagrammet visar var omrakning till nettovarme, dvs nyttig energi for husets uppvarmning
och varmvatten, och den ger en helt annan bild. Totala varmen dr i stort sett oférandrad under dessa
18 ar. Den mest uppenbara orsaken ar, att den mycket kraftiga volymen nya virmepumpar drama-
tiskt 6kat verkningsgraden for el till uppvarmning, sa att nyttig energi fran el 6kat med over 20% trots
att levererad el fér uppvarmning minskat med ca 15%.

Det totala permanentbebodda smahusbestandet har under perioden 6kat sin area nagot, dock bara
med ca 4%. Den oforéndrade totala nettovarmen aterspeglar darmed ocksa, att effektiviseringstak-
ten i kWh/m2 i smahus ar mycket 1ag, en observation som vi aterkommer till langre fram.

For att atervanda till verkningsgraderna i bebyggelsens uppvarmning: Underlaget till omrdkningarna
fran levererad energi till nettovarme ar gjorda for detta projekt, och bygger pa ett antal olika upp-
drag som Profu utfért at Energimyndigheten och andra uppdragsgivare. Att forsoka berédkna totala
verkningsgrader i hela bebyggelsen ar komplicerat, sarskilt med tanke pa den stora mangden varme-
pumpar av olika typer som installerats, och alla de kombinationer av uppvarmningssatt som smahu-
sen har. Det ar svart att beddma de verkliga, praktiska arsmedelverkningsgraderna for olika kombina-
tioner, och det har under manga ar varit svart att fa den arliga energiundersokningens uppgifter om
antal varmepumpar att ga ihop med branschens forsaljningssiffror. De genomférda studierna har
inneburit ett passningsarbete for att fa olika statistikuppgifter att stdmma, och att till slut ge totaler
om exempelvis levererad el som 6verensstammer med Overgripande statistik. Diagrammen nedan
visar berakningsresultaten for hur de totala verkningsgraderna utvecklats:
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100 - - O Gas
' ° S ee o
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| smahusdiagrammet ser man att ar 2006 var ett “historiskt” ar — da passerade totala verkningsgra-
den 100%. Den kraftiga 6kningen under perioden beror forstas pa, att manga pannor med verknings-
grad langt under 100% foérsvunnit, och att varmepumpar tillkommit. Elverkningsgraden har okat fran
nagot 6ver 100% ar 1995 till bortat 160% idag. Observera, att detta inte ar varmefaktorer for varme-
pumpar, utan verkningsgraden i all el fér uppvdrmning — utover el till varmepumpars kompressorer
ingér el till varmvattenberedare, direktelradiatorer, elpannor, eftervirmare etc. Aven i flerbostads-
hus och lokaler har totala verkningsgraden mellan levererad energi och nettovarme 6kat under peri-
oden, och passerade 100% redan omkring &r 2000. Okningen beror p& att pannor med verkningsgrad
under 100% ersatts med fjarrvarme (med i stort sett 100% verkningsgrad) samt med varmepumpar
(med langt 6ver 100% verkningsgrad).

For att fa dnnu battre och langre perspektiv pa utvecklingen, har vi kopplat dessa nettovarmeberak-
ningar till ett tidigare forskningsprojekt’ om utvecklingen 1970-1994. Dar gjordes pa liknande satt
som i var analys en berdkning av nettovarmebehoven for uppvarmning och varmvatten, baserat pa
arlig statistik om levererade energier samt antaganden om verkningsgradernas utveckling. Diagram-
met nedan visar, att det skedde en snabb minskning av specifika nettovarmen i husen efter att ener-
gifragorna borjat uppmarksammas pa 70-talet. D& fanns mycket att gora, och det lanserades omfat-
tande statliga program (pa gott och ont — den s.k. forplatningen vid tillaggsisolering av fasader blev
inte alltid lyckad). Fran mitten pa 80-talet har takten minskat betydligt, men de atgarder som hela
tiden gors syns anda genom en fortgaende nedgéng i flerbostadshus och lokaler. For smahus ar tren-
den oklarare.

kWh/m2
300

Nettovdrme fér uppvérm-

Skattning av specifik nettovarme 1970 - 2012 ning och varmvatten i

250

kWh/m2 uppvidrmd area
“ 1970-2012.

200 Uppgifter fér 1970-1994

frén BFR-projekt, for 1995-

N\ _ 2012 detta projekts data-

150 -
m@ bas. Flerbostadshusen

1970-1994 har omréknats
fran boarea till all upp-

100 —Smahus
—Flerbostadshus
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50
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kdllorna.

Definition av nettovarme och andra matt pa energianvandning finns i Bilaga 1.

?Kalla: Lars-Géran Carlsson, Energianvandning och strukturomvandling i byggnader 1970 — 1985, BFR rapport R22:1989,
samt arbetsmaterial fran fortsatt BFR-projekt med uppdatering till och med 1994.
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Konventionell och utvecklad segmentering

Segmenteringen ar till for att dela upp anvandarmarknaden i delar, sa att det hjélper oss att forsta
olika husbestands egenskaper, och framférallt om de har olika forutsattningar, drivkrafter/incitament
och formaga for att gora energiatgarder. Det géller bade atgarder for energieffektivisering och for
varmetillforsel (konvertering). Ett syfte ar, att segmenteringen i vara scenarieberdkningar skall kunna
kopplas till olika grad av genomforande av atgéarder, alltsa till grupper som férvantas gora mer eller
mindre av olika atgéarder. Segmenteringen utnyttjar bade konventionell statistik (ex.vis indelning i
formella dgarkategorier), och segmentering som vi utvecklat i projektet (ex.vis foretag med olika typ
av policy vad géller atgérder).

Lokaler

Konventionell agarsegmentering

Den totala uppvarmda arean av lokaler® berdknas ar 2012 till 157,0 milj.m2, mot 151,8 milj.m2 ar
1995, en 6kning med drygt 3%. Vad galler segmentering visas forst en konventionell segmentering
efter dgarkategorier, i andel av totala uppvarmda arean.

100% | e e S T B R —
5% gy 7% 9% o9y 8% 1% 1% 6% gy 6% 6% 6% 6% gy 7% 7% 7% Stat
90% “12% gy 11% gy gy 8% BB 8% THoqg T EETH 8% gy gy 7% 7%

o o o
80% T O Landsting
23%

279
20% 27% 28% 28% 26% 27 T 30% 00 3000 350 29%

70% 7% 24% 5o, 24% 25%
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60% - T T T T e e O O
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. I O O i
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Stat och landsting har en forhallandevis liten andel av lokalbestandet, medan kommuner ar en myck-
et stor dgarkategori med ca 30% av bestandet (framst skolor och vard). Redovisningen under ”stat”
och "landsting” inkluderar av dem agda aktiebolag, enligt gjorda kontroller. | vissa kommuner finns
en ganska stor del av fastighetsbestandet agt som aktiebolag; de ingar daremot inte i grundstatisti-
ken utan finns dar under ”aktiebolag”. Figuren visar en skattning av kommunala aktiebolag som Profu
gjort i en tidigare studie. Den antyder att tillagg av de kommunalt dagda aktiebolagen for fastighets-
agande skulle 6ka kommunernas totala dgarandel till ca 35%.

® Detta &r area for lokaler definierad pa samma satt som i exempelvis Energimyndighetens redovisningar. Det innefattar en
omfordelning mellan byggnader, sa att exempelvis lokaler beldgna i bottenvéaningar av flerbostadshus inkluderas, medan
eventuella lagenhetsytor i lokalbyggnader overforts till kategorin “flerbostadshus”. Lokalbyggnader beldgna inom industri-
fastigheter ingar inte. - Det finns en hel del osdkerheter i skattningarna av total lokalarea. Exempelvis varierar totalsiffrorna
upp och ned mellan aren pa ett svarforklarat vis. Diagrammets plotsliga skift i fordelning av dgarkategorier mellan 2006 och
2007 torde ocksa bero av nagon ofullkomlighet i dgarklassningen. Detta ar dock den bésta tidsserie som gar att fa for be-
skrivning av hela lokalbestandet.
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Aktiebolag i 6vrigt ar den storsta dgarkategorin; inom denna ryms en stor spannvidd av stora och sma
dgare, mer om detta nedan. Diagrammets kategori ”Ovriga” ar bl.a. ideella organisationer, stiftelser,
foreningar, Kyrkan och andra samfund. En liten del dgs direkt av enskilda, ”fysiska personer”.

Lokaler: Karaktaristik for olika segment

Liksom for flerbostadshusen ar syftet att forsdka karaktarisera olika segment vad géller kapacitet och
incitament att gora effektiviseringsatgarder. For lokalerna gar vi tillbaka till ett grundlaggande arbete
som utférdes pa uppdrag av Energieffektiviseringsutredningen 2008*, géllande hur man jobbar med
effektiviseringsatgarder i olika dgartyper. En sarskild utredning® gjordes for att fa grepp om den stora
kategorin ”aktiebolag”, som fokuserar pa att beskriva och kvantifiera den del av aktiebolagen som
kan bendmnas "investerarmarknaden”. Detta ar stora agare med kapitalplaceringsmotiv, som ofta
koper och saljer fastigheter med hog frekvens; i studien angavs att genomsnittligt ca 20% av “inve-
sterarmarknadens” fastigheter byter dgare varje ar.

Diagrammet nedan visar férdelningen av lokalernas areor pa de olika dgarkategorierna, med siffror
framraknade till ar 2012. Dessutom karaktéariseras deras genomsnittligt bedémda kapacitet att
genomfora effektiviseringsatgarder:

Beddémd genom-

0% 10% 20% 30% 40% férande grad

Kommuner inkl ‘ ‘ ‘ Framst skolor.
kommunala AB 35%  Kompetent forvaltning, men ibland resursbrist, MEDEL
| oklar organisation, budgetbegransningar
Landsting 7% Vardlokaler. o S ) ) HOG
Kapabel organisation, langsiktiga, ofta héga mal
Staten 7% Ex. Akad"emiskzi\ Hus, Fastighetsverket m.fl. HOG
Ibland héga mal, kunskaper
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Ovri : . P
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Kommuner (inkl kommunala aktiebolag): Kommunerna ar mycket stora fastighetsdgare; storsta
delen av arean ar skolor. Kommunerna ar langsiktiga dgare, med klart incitament att minska drifts-
kostnaderna, sett i ett “koncernperspektiv’. Manga kommuner har mycket kompetenta férvaltnings-
organisationer med stort energikunnande, men genomférande av atgarder kan hindras av resurs-
brist, oklar organisation, incitamentsproblem etc. Dessutom spelar kommunens storlek en roll fér
genomférandeférmagan. Det finns manga sma kommuner, som kan ha problem med personal och
tid for att ta hand om energifragorna. Ibland namns svarigheter for kommunerna att fa medel till

* pettersson, B. & Gdransson, A. (2007). Energieffektiviseringspotential i bostdder och lokaler. Goteborg, Chalmers Energi-
Centrum.
> Den svenska investerarmarknadens storlek och struktur, Anders Zingmark, Byggstatistik AB; december 2007.
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energiinvesteringar inom den totala budget som finns tillganglig. Konceptet Energy Performance
Contracting (EPC) har anvants av manga kommuner, och kan bidra i realiserandet av sparpotentialen.

Landsting: Landstingen dger framforallt vardlokaler. De ar langsiktiga dgare, med klart incitament att
minska driftskostnaderna. Ofta finns stora och kapabla organisationer for fastighetsférvaltning inklu-
sive energieffektivisering, med en lang historia av energiarbete och uppbyggda rutiner for uppfolj-
ning av energianvandning. Energieffektivisering kan framjas genom laga avkastningskrav.

Staten: Staten ager en rik flora av fastigheter av delvis ganska speciella slag (férsvarsbyggnader, uni-
versitetslokaler, slott, muséer, fangelser etc). Nagra av dgarna ar statliga verk (sdsom Statens fastig-

hetsverk), men manga har efter tidigare omstrukturering av statens fastighetsforvaltning blivit aktie-
bolag for uthyrning till andra myndigheter eller till annat (sdsom Akademiska Hus, Specialfastigheter
och Jernhusen). Kompetensen, uppmarksamheten och genomférandekraften vad géller energifragor
beddms i huvudsak vara god.

”Investerarmarknaden”: | begreppet inkluderas i det ovan refererade arbetet inte bara borsforetag,
forsakringsbolag och 6vriga onoterade kapitalplacerande féretag, utan dven offentliga och koopera-
tiva féretag som har kapitalplaceringsmotiv som t ex Vasakronan och de 100 st6rsta privata foreta-
gen. Dessa foretag ar till stor del en mycket aktiv grupp pa transaktionsmarknaden (marknaden for
kop och forsaljningar av hyreshus) och ger, enligt studien, en mera rattvisande bild 6ver en investe-
rarmarknad. Givetvis finns det en stor spannvidd av kortsiktiga och mer langsiktiga dgare dven inom
kategorin ”Investerarmarknaden”, men mycket paverkas av ett kortsiktigt synsatt, och dgare som
t.ex. tjdnar pa att foradla fastigheten for att fa hyresgaster med storre betalningsformaga, eller att
avvakta att prisnivan av olika anledningar gar upp for att da sélja. De har ringa intresse for driftskost-
nader, och ofta ingen som helst organisation for att uppmarksamma eller hantera energieffektivise-
ring, vars eventuella vinster ar obetydliga jamfért med andra majligheter till battre fortjanster. Lang-
siktiga atgarder sdsom fasad- eller fonsteratgarder ar inte intressanta om man forvantar att salja
inom ett fatal &r. Aven gamla kinda dgarforetag paverkas ofta att agera mot denna inriktning.

Ovriga aktiebolag, évriga égare: Hir ingar bade de mindre aktiebolagen, som inte inriknas i ”inve-
sterarmarknaden”, och en ganska stor flora av dgare av typ stiftelser, ideella organisationer, klubbar,
kyrkliga samfund etc. Har ingar exempelvis vad man kallar egenanvandare, som har byggnaden
primart for eget bruk och egen verksamhet. Denna grupp ar mycket svar att karaktarisera. Incitamen-
tet for att effektivisera energi- och andra driftskostnader borde vara ganska stort for en egenanvan-
dare. A andra sidan kan man vara hammad av brist pa kunskap, eller ett sitt att arbeta som inte
uppmarksammar mojligheterna till energieffektivisering. Vad galler de mindre fastighetsagarforeta-
gen pa stagnerande orter, sa kan det ocksa vara problem att |ana pengar till atgarder, om fastighets-
verksamheten inte visar sa goda resultat.
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Flerbostadshus

Konventionell agarsegmentering

Den totala uppvarmda arean av flerbostadshus omréknat till Atemp berdknas ar 2012 till 219 milj.m2.
Ar 1995 var den 207 milj.m2, och har allts& 6kat med ca 5%. Vad giller segmentering visas forst en
konventionell segmentering efter dgarkategorier, i andel av totala uppvarmda arean®.
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Allmannyttans andel har under hela perioden minskat genom férséaljningar och ombildningar till bo-
stadsratter. Bostadsrattsforeningarnas andel okar, fran 28% ar 1995 till 40% ar 2012. Fran och med ar
2000 finns indelning pa de traditionella HSB och Riksbyggen, respektive andra, privata bostadsratts-
foreningar. HSB och Riksbyggen har behallit ungefar samma andel och area sedan dess — det ar de
privata bostadsrattsforeningarna som expanderat kraftigt; de har dubblat sin area fran 24 till 50
milj.m2 Atemp. Privata dgare har minskat sin andel, och dven sin totala area en aning. Det har skett
manga dgarbyten i en stor del av detta bestand. Stat och kommun har som direkta agare (alltsa ex-
klusive allmannyttan) en obetydlig andel av flerbostadshusen.

Ambition for energieffektivisering

Olika agare har olika installning och ambition att arbeta med energieffektivisering. Inom projektet
har vi tagit utgangspunkt i ett arbete som arbetat fram en klassning av agare till flerbostadshus efter
deras ambition for energiatgarder. Detta arbete har utvidgats i en sarskild studie utford av tekn. lic.
Lovisa Hogberg, doktorand pa KTH avdelningen for Bygg- och fastighetsekonomi. Arbetet bygger
vidare pa metodik och undersokningar, sammanfattade i rapporten ”Incitament for energieffektivise-
ring i 60- och 70-talens bostadsbestand” (Hogberg, Lovisa & Lind, Hans, 2011).

Den klassning som gjorts for detta projekt redovisas detaljerat i Bilaga 2. Den anvander underlag fran
i princip alla allmannyttiga bostadsforetag, 294 stycken, och fran 68 stérre privata dgare av flerbo-
stadshus. Dessa har hamtats fran tidigare sammanstallda listor dver storre privata fastighetsagare,
vilket betyder att sma dgare ar underrepresenterade i vart material. Bostadsrattsforeningar studeras
inte. Tabellen nedan visar hur stor andel av hela bestandet av flerbostadshus som técks av undersok-

® Kalla &r den arliga energiundersékningen av smahus, flerbostadshus och lokaler. Det &r en urvalsundersokning baserad pa
enkater till fastighetsagare. Det finns osdkerheter i skattningarna till nationell niva pga urvalsfel, missar i enkatsvar etc.
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ningen, raknat efter area. Tackningen &ar alltsa i princip total vad géller allmannyttan, och fér den
privata sidan tacks sapass mycket som 38% av all area.

Klassningens tackning inom olika dgarekategorier av flerbostadshus

Undersokt Total area, Undersékningens
Agarkategori area, milj.m2 milj.m2 tackning
Allmannyttiga bostadsforetag 52,0 50,1 100%
Privata agare 19,9 52,5 38%
Bostadsrattsféreningar mm 0 70,3 0
Alla flerbostadshus 71,9 172,9 42%

Forklaring: “Undersokt area” avser dgd uthyrbar boarea+lokalarea enligt foretagens uppgifter. “Total area” ar fér 2011 och
kommer fran Energimyndighetens arliga urvalsundersokning av byggnadsbestandet. Arean &r dar ocksa boarea+lokalarea.
Notera att det alltid finns viss osdkerhet i hur uppgiftslamnare definierar den area som rapporteras.

Klassningen har féljt en utarbetad bedomningsmetodik (se mer i bilaga 2), och baseras pa uppgifter i
arsredovisningar, styrdokument, pa hemsidor och i viss utstrackning fran enkéat och intervjuer. Klas-
serna ar foljande:

SPMC, Short-term Profit Maximizing Company (kortsiktigt vinstmaximerande)

SPMC-foretag forsoker minimera sina kostnader pa ganska kort sikt, i vissa fall genom ”enkla” ener-
gibesparingsatgarder, men oftast genom att fortsatta sin “business-as-usual”. | vissa fall kan féreta-
gen vara SPMC av nodvandighet (t.ex. foretag med begransad tillgang till investeringskapital, perso-
nalresurser eller som befinner sig pa en anstrangd marknad), i andra fall pa grund av okunskap (t.ex.
sma foretag utan sarskild energikompetens), i ytterligare andra fall av mer ”strategiska”, vinstmaxi-
merande skal (t.ex. foretag som hellre satsar pa kortsiktigt mer Ionsamma atgarder). Det finns exem-
pel pa SPMC-foretag som ar allmant skeptiska till energieffektivisering, och darfor ogarna réknar pa
den typen av atgarder, eller rdknar men med orimligt hoga krav pa den typen av investeringar (t.ex.
hoga avkastningskrav eller kort dterbetalningstid).

LEC, Little Extra Company

LEC-foretag har ett uttalat intresse for att genomfora atgarder som gagnar miljé och minskar energi-
anvandning. Jamfort med SPMC arbetar LEC-foretag med ett mer systematiskt arbetssatt med ener-
gieffektivisering. Man gor inte vilka besparings- och effektiviseringsatgarder som helst; en sansad
ekonomisk bedomning ligger till grund for investeringsbeslut, baserat pa I6nsamhetsbedémning med
avvagda antaganden om risk (vilket paverkar kalkylrdntan), framtida energipriser, och livslangd. Det
gors ocksa en rimlig, mer langsiktig bedémning om vad som kan atgardas samtidigt for att fa synergi-
effekter, for att slippa ga in i byggnaden snart igen, dock med hansyn tagen till tillganglig finansiering
och andra resurser.

AC, Ambitious Company

AC-foretag har hogt stillda energibesparingsmal och redovisar tydligt hur de arbetar med sina bygg-
nadsbestand for att na dessa. De vill ta sitt ansvar, och jobba med energianvandningen i sina fastig-
heter pa ett systematiskt och omfattande satt. AC-foretag backas upp (eller styrs) i sina energiambi-
tioner av sina dgare och kan i vissa fall ha fatt godkant fran dessa att inte behéva lata ekonomiska
hénsyn styra, t.ex. genom att tillata en lagre kalkylranta pa denna typ av investeringar, att berdkna
I6nsamhet pa hela atgardspaket och inte efter enskilda atgarder, eller genom avsatta medel specifikt
for energieffektivisering.
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Resultat klassning av flerbostadshus
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Halften av allmdnnyttans area finns i foretag klassade som AC, alltsa med hoga ambitioner, och styr-
da av uppsatta effektiviseringsmal. Enligt tidigare kontakter (se studien av Hogberg & Lind) kan detta
ibland ha inneburit, att malen styrt utan att man kunnat redovisa sina kalkyler. | det kompletterande
arbetet som nu utférts, menar dock utredaren Hogberg, att de ambitidsa foretagen numera i hogre
grad tycks grunda sina beslut pa battre underlag. Notera, att den stora andelen area i AC-féretag
finns i en liten andel av antalet foretag — genomsnittligt har de stora foéretagen de sarskilt hdga ambi-
tionerna. Halften av antalet foretag, med 39% av arean, ligger i den mer "avvagda” LEC-klassen.

Bilden for de privata égarna ar helt annorlunda. Inga av de undersokta har beddmts som AC-foretag.
Anda &r graden av ambition tdmligen hég, med 63% av arean klassad som LEC, the ”Little Extra Com-
pany”. Dessa foretag ar de storre, vilka dr 6verrepresenterade i var studie. Man kan spekulera om, att
de mindre foretagen kanske i hogre grad skulle klassas som SPMC, och ddarmed forskjuta andelen lite

mer mot SPMC-hallet.

Stark eller vikande marknad

| den sarskilda studien om energiambitioner har ocksa en annan fraga undersokts, som paverkar be-
nagenheten att gora atgarder. Det géller hur stor del av flerbostadshusen som finns pa svaga (vikan-
de) marknader. Dar anvands Statens Bostadskreditndmnds (BKN) rapport fran 2006, som klassar
kommuner efter en bedémning av lokal arbetsmarknad, befolkningsutveckling, hushallens inkomst-
utveckling, sysselsattningsutveckling samt en prisjamforelse med substitut till boende i hyresratt,
d.v.s. smahus eller bostadsratt. Svaga marknader kdnnetecknas av en langsiktig och varaktig negativ
befolkningsutveckling, vilket leder till 6verskott av (hyres)bostdder och minskade hyresintakter for
bostadsforetagen. | en sadan situation bedoms inte bostadsforetagen gora ndmnvéarda investeringar i

18

Allmannyttiga bostadsféretag
Staplarna visar fordelning av deras
area pa de tre klasserna av ambition
for energieffektivisering

Antalet foretag anges till hoger

Undersokta privata bostadsforetag
Staplarna visar fordelning av deras
area pa de tre klasserna av ambition
for energieffektivisering

Antalet foretag anges till hoger



energieffektivisering. (Det har senare gjorts en prognos till ar 2015 av svaga marknader, se nedan).
Nar vi fordelar de undersokta allmannyttiga och privata fastighetsdgarnas area efter beldgenhet pa
stark eller vikande marknad blir bilden féljande:

‘ | | | | | Allmannyttiga bostadsforetag
SPMC .G% = Stark/normal marknad Staplarna visar som forut fordelning av deras area pa de
Vikande marknad tre klasserna av ambition for energieffektivisering. Dar-

‘ ‘ ‘ av andel pa vikande marknad, vilken totalt blir 14% av
Totalt14% pa
vikande marknad

LEC hela allmannyttan

AC 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

SPMC Undersokta privata bostadsforetag

Totaltca10 % pa
vikandemarknad | Staplarna visar som forut fordelning av deras area pa de

tre klasserna av ambition for energieffektivisering. Nas-

LEC
tan inga av de undersékta foretagen finns i vikande
| m Stark/normal marknad kommuner. Dock har vi inte undersokt alla foretag,
AC Vikande marknad mest de storre. En beddmning av alla privata agare av

! ‘ ‘ ‘ ‘ flerbostadshus antyder, att ca 10% kan finnas i kom-
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

muner med vikande marknad.

Av de allménnyttiga ligger 14% raknat pa arean i kommuner med vikande bostadsmarknad. Av SPMC-
foretagen ligger 6% av 11% i vikande kommuner — det verkar logiskt att foretag i sddana kommuner
har en aterhallsam attityd till storre energiatgarder. De privata i var undersokning domineras av stor-
re dgare, och i stort sett inga av dem finns pa vikande marknad (observera dock, att dessa dgare ar
verksamma i flera kommuner, och kan ha fastigheter i vikande kommuner som vi ej har vetskap om).
Genom en analys av annan, total bostadsstatistik beddmer vi, att ca 10% raknat over alla privata
agares flerbostadshus ligger i vikande kommuner.

Nyligen har Boverket (som numera Overtagit BKNs uppgifter) gjort en prognos av vilka kommuner
som beddms ha vikande marknad ar 2015. Da bedéms farre kommuner som svaga, och arean inom
vikande kommuner bedéms minska med totalt ca 2 procentenheter. Minskningen marks framst for
de allmannyttiga, som ju tidigare varit mest utsatt i denna fraga. Detta beskrivs mer ingaende i Bilaga
2. Dar namns ocksa om nagra andra metoder att klassa lokala fastighetsmarknader, vilka visar sig ha
en samstammighet med vad som redovisats har ovan.

Rantekrav i olika lagen

Indelningen pa stark eller vikande marknad &r gjord bland annat for att spegla, att man i kalkyler av
atgarder anvander olika rantekrav beroende pa olika risk mm. Klassningen ovan avser hela kommu-
ner. Nar foretag raknar pa atgarder, forekommer ofta ocksa en differentiering mellan olika kommun-
delar. Inom detta projekt har inte rymts att gora en kvantifiering 6ver hela Sverige av hur mycket
area i flerbostadshus (eller lokaler) som &r belagen i kommundelar med olika formodade rantekrav. |
scenarieberdkningarna langre fram forekommer dock en bedémning for att hantera denna fraga.
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Fakta om flerbostadshusen i miljonprogrammet

”"Miljonprogrammet” ar ofta i fokus da energiatgarder och renovering diskuteras. Det finns lite skif-
tande definitioner av "miljonprogrammet” och “"rekordaren”. Har avser miljonprogrammet det som
byggdes aren 1965 t.o.m. 1974.

Hogkonjunkturen efter andra varldskriget och inflyttningen till stdderna medférde stor bostadsbrist.
Det bostadsbestand som fanns var otillrdckligt i omfattning och standard. Det politiska trycket i fra-
gan fick riksdagen att besluta om ett program for nybyggande av en miljon bostdder under de tio
aren 1965 — 1974. Byggandet stoddes med lan, knutna till att vissa standardkrav skulle uppfyllas.
Rationella byggmetoder uppmuntrades, for att halla uppe byggtakten och halla nere kostnaderna.

Malet att bygga en miljon bostdder under 10 ar uppnaddes, och bostadsbristen avhjalptes. Var scha-
blonbild av miljonprogrammet ar héga monotona skivhus, men de utgor bara en femtedel; den vanli-
gaste hustypen ar 3-vanings lamellhus. Det byggdes ocksa mycket smahus. Sa har fordelades byggan-
det 1965-1974, raknat pa antal lagenheter:

e Flerbostadshus 5 vaningar och hogre ca 20%

e Flerbostadshus upp till 4 vaningar ca 45%

e Smahus ca 35%

Allmannyttan stod for nastan 60% av de nya flerbostadshusen (jamfor med allmannyttans agarandel
som idag ar under 30% av alla flerbostadshus). Nedan nagra exempel, till vanster ndr omradena var

nybyggda, till hoger efter renoveringar pa senare tid:

| dagens bestand av flerbostadshus (ldge 2012) utgér miljonprogramhusen ca 28% av saval arean som
nettovarmebehovet, dvs ca 7,5 TWh.

Energiegenskaper: Matt i kWh/m2 har inte miljonprogramsarens hus patagligt hog energianvand-
ningsniva, tvdartemot vad debatten ofta ger sken av. Diagrammet pa nésta sida ar en bearbetning av
den arliga energistatistiken for flerbostadshus, som visar specifik varme efter husens byggar:
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Specifik virmeanvdndning, kWh/m?2, i flerbostadshus férhéllande till husens byggdr. Specialbearbetning av
urvalet av objekt i 2006 ars drliga energiundersékning, i rapporten Vdrmeanvéndning i flerbostadshus och loka-
ler, Fjdrrsyn 2009:4. De réda kurvorna visar medelvérden samt évre och undre standardavvikelse. Miljonpro-
gramsdren 1965-1974 har visserligen ett antal objekt med rdtt héga vdrden, men medeltalet (tjock réd linje)
avviker inte némnvdrt fran bestdndet i stort, och ligger ldgre dn de dldre husen fran 1940- och 50-talet.

Renoveringsbehov: Aven om inte energianviandningen dr extremt hog, s& ar miljonprogramshusen i
stort behov av atgarder. De &r idag omkring 45 ar gamla, har ofta eftersatts vad galler underhall, och
behover atgarder vad galler installationer, vatutrymmen, klimatskarm, ventilation, tillgdnglighet etc.
En intervjubaserad studie fran 2007’ anger att nistan 80% av lagenheterna byggda 1961-75 aterstod
att renovera. SABO uppskattade pa likartat satt ar 2009°, att 80% av “rekordarens” bostader inte
hade rustats upp. En skattning av dagsldget for miljonprogramsaren 1965-74 pekar mot att ungeféar
450.000 lagenheter i dessa flerbostadshus aterstar att renovera. Sadan renovering inkluderar ocksa
energieffektivisering. Man ska notera, att miljonprogramshusen i grunden ar valbyggda, med goda
planlésningar, och med material och utformningar som ger goda forutsattningar for ombyggnader.

Kostnader: Utifran en rad exempel och utredningar kan man utldsa att renovering kostar inom inter-
vallet knappt 500.000 kr till uppemot 1,5 Mkr per lagenhet, for tekniska atgarder inklusive energief-
fektivisering, forbattrad tillganglighet mm. Energidelen skiftar mycket, med uppgifter fran under
100.000 till 400.000 kr/lagenhet.

Energieffektivisering: Det har gjorts manga projekt for att na en stor energieffektivisering, exempel-
vis att halvera varme- och varmvattenbehovet i samband med stor renovering. Detta ar fullt mojligt
med tillganglig teknik, men de flesta projekts och dgares slutsats ar, att det inte ar fastighetsekono-
miskt Idnsamt med dagens kdnda forutsattningar. Nivaer pa sdg 25-40% effektivisering ar klart mojli-
gare att motivera. | dessa projekt har det ofta varit mojligt att héja hyrorna, i manga fall med 25 a
50%. Att realisera stora energieffektiviseringar i miljonprogramsomraden med svag betalningsférma-
ga och hogt stdllda avkastningskrav ar en stor utmaning. | denna rapport gar vi inte in pa vilka styr-
medel eller stédatgarder detta i sa fall skulle krava.

’ Edrnyelse av flerbostadshus 1961-1975 (Industrifakta, 2008).
& Hem for miljoner, Forutsattningar for upprustning av rekordarens bostader, SABO 2009
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Energieffektivisering: Stora mojligheter, kravande att genom-

fora

Effektiviseringen vi talar om har ar atgarder i sjdlva byggnaderna — sadant som minskar nettovarmen

(den anvanda energin). Det handlar om battre styrning, varmeatervinning, battre klimatskarm, varm-

vattenatgarder etc etc, och inte férandringar av kopt energi genom viarmepumpskonverteringar eller

béattre pannor.

Vad sager statistiken om dagens effektivisering?
Tidigare avsnitt antyder, att energieffektiviseringen historiskt (sedan 70-talet) varit betydande, men

att takten mattats av. Har den avstannat helt? | detta avsnitt ser vi lite mer detaljerat pa senare ars

trender, och anvander nagra olika kallor for analysen, bade nationell och lokal statistik.

Ett problem &r, som namnts forut, att statistik som finns redovisar kopt energi, men vi vill se pa net-

toenergin (nettovarmen). Det kravs darfor en omrakning med hansyn till arsvarmefaktorer, pann-

verkningsgrader mm, och den omrékningen innehaller manga ganger ratt stor osdkerhet.

Men ibland kan man undga detta problem. For fjarrvarmda hus (som ju ar absolut dominerande for
flerbostadshus och lokaler) kan man vaga sdga att andringar av kopt energi i hog grad aterspeglar
andringarna i nettovarme. Profu har bearbetat detaljerad leveransstatistik for ett antal fjarrvdarme-

foretag, och kunnat sarskilja vad som hant i den bestaende kundstocken, alltsa hos de kunder (leve-

ranspunkter) som haft fjarrvarme under hela analysperioden. Deras fordandringar bor i huvudsak gélla

den pagaende energieffektiviseringen i husen (férandringar kan ocksa bero pa tillbyggnader, rivning-

ar eller komfortandringar inom leveranspunkten, eller pa delkonvertering till virmepump). Bilden ar

nastan alltid densamma - en trend av genomsnittlig minskning i den bestdende kundstocken:

Foretag A Aren 2006 — 2010 Minskningstrend 1,2% per ar
Foretag B Aren 1990 - 2010 Minskningstrend 1,6% per ar
Foretag C Aren 2000 - 2012 Minskningstrend 1,1% per ar
Foretag D Aren 2005 - 2011 Okningstrend 0,4% per ar
Foretag E Aren 2007 - 2009 Minskningstrend 0,6% per ar
Exempel: F6retag B 1990 - 2010 Exempel: Foretag C fjarrvdrmeleveranser 2000 — 2012
Totalt 6ver alla leveranser -1,1% per ar
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De analyserade foretagen (som i flera fall &r stora, med underlag fran en lang period) pekar samman-

fattningsvis mot en stadig minskningstakt pa i storleksordningen minst 1% per ar. Minskningen ar
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typiskt olika for olika kundgrupper. Exemplet for Foretag C visar ett vanligt monster, att minskningen
ar storst i lokaler, lite mindre i flerbostadshus, och ingen i smahus. Det finns ocksa ett undantag fran
huvudtrenden — for Foretag D har leveranserna okat nagot aven till de bestaende leveranspunkterna.

Samma monster finns i den nationella statistiken. Diagrammet nedan visar alla fjarrvarmda flerbo-
stadshus i Sverige fran 1995 till 2012, med en genomsnittlig arlig minskning om 1,1% av specifika
forbrukningen (kWh/m2). Har ingar dven nyanslutna fjarrvarmda hus, med lagre férbrukning an ge-
nomsnittet; med deras inverkan borttagna blir trenden for de bestaende fjarrvarmehusen drygt 1,0%
arlig minskning.
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Om vi ocksa infor (de nagot osdkra) faktorerna for omrakning fran kdpt varme till nettovarme i Ener-
gimyndighetens arliga statistik, sa blir tidsserien fran 1995 for specifika nettovarmen i hela Sveriges
bebyggelse enligt nedan. Detta &r samma varden som i diagrammet pa sida 12.
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Aven detta diagram visar alla bostider och lokaler, allts& dven nybebyggelse. Tar man bort dess in-
verkan, och ser pa atgarder i befintliga hus, sa blir procenttalen mindre an en tiondels procent lagre.
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Som namnts finns det osdkerheter i dessa berakningar, bland dem finns ocksa normalarskorrigering-
en. Notera att aren 2010 (kallt) och 2011 (varmt) ger utslag i berdkningen som kan ifragasattas. Men
statistikbearbetningarna av lokalt och nationellt underlag enligt ovan pekar dock pa féljande:

Det pagar sedan ldnge en stadig trend av energieffektivering i flerbostadshus och lokaler, matt sa-
som nettovarme. Den dr mest tydlig for lokaler, i storleksordningen ca 1% per ar. | flerbostadshusen
pekar analysen pa 0,5 a 1% per ar. Men trenden for den storsta sektorn, smahusen, ar annorlunda.
Fér dem minskar den specifika nettoviarmen obetydligt. Anda &r det uppenbart att det gors effektivi-
seringsatgarder dven i smahusen. Dessas inverkan kan ha balanserats av sadant som komforthoj-
ningar, battre luftvaxling och utbyggnader.

Framtida effektivisering: Nagra utredningars bedémningar

Det finns gott om uttalanden om den stora effektiviseringspotentialen. De ska granskas kritiskt. Vilket
underlag baseras de pa? Hur ar [d6nsamheten definierad? Har ges exempel pa nagra studier som far
ses om tamligen sjalvstandiga, och som arbetat med ett eget eller systematiskt redovisat underlag.
Notera att nagra av studierna géller den ”ideala” bilden av hur mycket som kan effektivseras — hur
mycket som i realiteten blir genomfort ar en annan sak, vilket behandlas i nasta avsnitt.

BETSI: BETSI® &r en grundlaggande studie av det svenska byggnadsbestandets egenskaper, bland an-
nat vad géller energi. Den ar en stratifierad urvalsundersokning av smahus, flerbostadshus och loka-
ler, i avsikt att kunna ge en bild av hela landets bestand. Knappt 1.800 byggnader utvaldes och besik-
tigades aren 2007 och 2008. Besiktningarna var mycket detaljerade, och gav en stor mangd bygg-
nads- och energifakta. Baserat pa dessa fakta har gjorts berdkningar av I6nsamma energiatgarder per
utvald byggnad, och dessa resultat har darefter viktats upp for att ge en nationell bild. Ett illustrativt
satt att redovisa resultaten ar att stalla den nationella energiminskningen i relation till kostnaden per
minskad kWh, for att visa den niva pa energikostnaden for vilken en viss besparingsomfattning blir
|6nsam. Diagrammet visar resultaten fran BETSI' for lokaler uttryckta pa detta satt:

kr/kWh
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Kalkylen ar gjord med 4% real ranta. Energikostnaderna ar exklusive moms. Om vi jamfor med exem-
pelvis fjarrvarme med en prisniva pa ca 0,60 kr/kWh exkl moms, sa visar kurvan pa en mycket stor

? Akronymen BETSI star for Byggnaders Energianvandning, Tekniska Status och Innemiljo
10 Rapporten Energi i bebyggelsen — tekniska egenskaper och berdkningar — resultat fran projektet BETSI, Boverket decem-
ber 2010.
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|6nsam effektiviseringsmojlighet. Detta ar da raknat efter genomsnittskostnaden for hela paket av
atgarder (enligt Totalprojektmetoden, dven kallad Belok-metoden). Om man istéllet genomfor atgar-
der sa att sista atgarden skall uppna l6nsamhetskravet, sa ligger kurvan mer till vanster. Uppféljda
projekt visar, att energieffektiviseringen da ofta blir ca 2/3 av vad en berdkning av hela paket visar,
och en sadan kurva har vi infért i figuren. Figuren avser lage ar 2050. Den helt 6vervdgande delen av
atgarderna ar sddana som med I6nsamhet kan genomféras direkt eller inom ség en tioarsperiod.

Sedan 2007 en del redan genomforts, och kostnadsberakningen inkluderar inte projektering, bygg-
herrekostnader mm. Men kurvan indikerar anda en mycket stor [l6nsam effektiviseringspotential for
lokaler. - BETSI har ocksa motsvarande berdkningar for bostader. Enligt ett huvudfall skulle, med
motsvarande férutsattningar som ovan, l6nsam energiminskning ligga i storleksordningen 35%.

Energieffektiviseringsutredningen (EnEff-utredningen): Nar den gjordes 2007-2008 var BETSI-
resultaten inte klara. EnEff-utredningen 1at gora berdkningar av I6nsam potential i den svenska be-
byggelsen, och de kunde baseras pa tidigare versioner av stora nationella urvals- och besiktningsstu-
dier fran borjan av 1990-talet. Dessa uppdaterades vad galler bebyggelsens férandringar, andra at-

III

gardskostnader och energipriser. Saval “beslutsfattarkalkyler” (alltsa sett ur fastighetsagarsynpunkt)
och samhillsekonomiska kalkyler gjordes. Det forsta steget blev att berdkna en “ideal” I6nsam po-
tential, dvs om alla beslutsfattare har fullstandig information, och gor alla tekniskt vettiga atgarder
enligt en valgjord kalkyl (nuvardesberdkning, 4% real ranta). Berdknad energiminskning lades ut éver
tid; en del atgarder blir bara rimliga att géra nar det 4nda skall renoveras etc. Den ”ideala” potentia-
lenilage 2020 berdknades vara, att nettovarme och el skulle minska med 28% jamfort med 2005.
Dock &r det inte realistiskt att alla gor alla Il6nsamma atgarder. Se langre fram om detta. — For den
samhallsekonomiska kalkylen fanns flera alternativa synsatt, men skillnaden mot beslutsfattar-

kalkylen var inte sarskilt stor (spannet 25-32% energiminskning).

Granskning av fyra uppmdrksammade projekt: En intressant studie ar “Ekonomi vid ombyggnader
med energisatsningar”, bestalld av Miljoférvaltningen i Stockholm, och utford av AF. Den granskar
resultat och I6nsamhetskriterier for fyra uppmarksammade och genomgripande projekt fér upprust-
ning av miljonprogramsomraden tillhérande allmannyttan, ndmligen:

e Hallbara Jarva, objekten Nystad 7 och Trondheim 4 (Svenska Bostader)

e Backa Rod, Katjas gata (Bostads AB Poseidon)

e Brogarden (Alingsashem AB)

e Gardsten, solhus 1 (Gardstensbostader AB)

Mycket omfattande atgarder har gjorts, som lett till att man uppnatt energiminskningar pa mellan
47% och 71%. En slutsats av studien ar, att atgarder som syftar till att halvera energianvandningen
mycket sdllan kan finansieras genom minskade energikostnader. | studien har man (bland annat)
forsokt jamfora projekten genom att anvanda samma antaganden vad galler kalkylranta, fjarrvarme-
pris och framtida energiprisdokning (i nagra olika alternativ), oavsett vad féretagen sjalva anvant. Med
dessa schabloniserade forutsattningar uppnas break-even for Gardsten efter 14 ar, Jarvaprojekten
efter ca 25 ar, och Backa RAd en bit efter 50 ar, och Brogarden langt efter 50 ar. Men féretagen sjilva
resonerar annorlunda, och deras slutsatser gar i motsatta riktningar mot detta:

11 o . . " . .
BETSI avser bade varme och el; kurvan motsvarar dock ratt val det som galler enbart varmen.
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Projekt Likstallda kalky- | Ar det Idnsamt, enligt Vad hade kravts for att fa Ionsam-

len: Break-even | foretaget sjalvt? het?
efter antal ar
Gardsten 14 ar Ja, aterbetalning inom 20 | (Det anses redan [6nsamt)
solhus ar
Jarva- Ca25ar Nej, men energieffektivi- | Kraftiga hyreshojningar, generésare
projekten seringen bidrar till att [onsamhetskriterier
gora projekten mer l6n-
samma
Backa Rod En bit 6ver 50 ar | Nej, inte med givna av- Hyreshojningar med ytterligare 66
kastningskrav och anta- kr/m2 (motiverat av standardhgjan-
ganden de battre inomhusklimat).

Energiprisokning 3,7% Over inflation.
Lagre avkastningskrav, langre kalkyl-
period

Nya lagenheter

Brogarden Langt 6ver 50 ar | Ja, réknar med positivt Ar 16nsamt ur ett helhetsperspektiv
resultat efter 18 ar

Forst maste man notera, att den ”likstallda kalkylen” hjalper vid jamforelsen, men att foretagen sjal-
va anvant delvis andra forutsattningar som de tycker ar mer motiverade. Exempelvis ar fjarrvarme-
priset relativt hogt i Alingsas, vilket gor Brogarden I6nsammare an i tabellen. Backa R6d hade ocksa
kunnat framsta som lonsammare, men har har dgaren valt en mer forsiktig bedémning, med realt
ofdérandrade energipriser och utan att tillgodordkna sig mojligheten till ytterligare hyreshojning. Bro-
garden uppvisar en motsatt bild, dar man raknar med arliga reala prisdkningar pa fjarrvarme med 3%
och el med 5%. Hyran hojs dar med i genomsnitt 40% (centralt belaget omrade, som far nybyggnads-
standard). "Lonsamt ur ett helhetsperspektiv” torde syfta pa, att battre tillganglighet gor att aldre
kan bo kvar langre, vilket ger vinster for kommunen (inkluderas inte i foretagets kalkyl, men har varit
ett argument for ombyggnadsbeslutet).

En slutsats av denna projektjamforelse ar helt enkelt, att foretag har olika motiveringar och gor olika
beddmningar, vilket det alltid kan och maste finnas ett utrymme for. Det leder till att tillsynes lika
forutsattningar leder till helt olika slutsatser.

SABO-rapporten “Lénsam energieffektivisering — Myt eller méjlighet”: Rapporten behandlar mojlig-
heterna till stora energiminskningar i samband med omfattande renovering, framst med tanke pa
miljonprogrammets behov. Tva konsultforetag har fatt utreda och foresla atgarder i samma fastighet
for att na mal om 20% respektive 50% minskad energianvandning. Den generella slutsatsen &r, att
halverad energianvandning inte kan nas utan hojda hyror, detta i omraden med lag kopkraft. Det
visar sig, att konsulternas forslag skiljer sig mycket, och férfattarna drar slutsatsen att fastighetsagar-
na far svarigheter att bedéma vilka rad som &r goda. En sarskilt viktig sak som rapporten lyfter fram
ar, att samma atgarder paverkar foretagets ekonomi pa olika satt beroende pa vilken typ av marknad
(stark eller vikande) som fastigheten ligger inom. Ju sémre marknad, desto storre andel av invester-
ingen maste resultatmassigt tas som en engangskostnad, som maste paverka foretagets resultat for-
sta aret. Aven om, pa en stark marknad, atgirderna 6kar fastighetens vérde lika mycket som alla
atgarder kostar att genomfora, sa kan féretagets resultat anda paverkas negativt. Det gor att foreta-
get i sina ekonomiska 6vervaganden dven maste se pa resultatets utveckling, kassaflédet och solidi-
teten, utover fastighetens férandrade varde. Detta gor, att det inte alltid racker att se pa utfallet vad
gdller internranta i en sedvanlig investeringskalkyl.
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Fler bedémningar: En annan kalla att notera ar Energimyndighetens Idngsiktprognoser. Dar finns
beddmningar av hur nettovarmen antas utvecklad dnda till ar 2050. Det material vi har tillgédngligt &r
annu inte helt samstamt mellan historik och prognos, men i stora drag antas en minskning av den
specifika nettovdarmen for all bebyggelse med ca 15% fram till ar 2030. Detta ar alltsa en bedémning
av vad som verkligen skulle bli genomfort, inte “bara” den I6nsamma potentialen. — Man kan ocksa
notera, att den tidigare refererade utredningen “Incitament fér energieffektivisering i 60- och 70-
talets bostadsbestand” av Lovisa Hogberg och Hans Lind (Institutionen for Fastigheter och Byggande,
KTH), som anlagger ett kritiskt perspektiv vad géller att vissa allmannyttiga féretag riskerar att styras
av stelbenta mal som far dem att géra olonsamma atgarder, 4nda inledningsvis konstaterar att det
generellt bedoms finnas en I16nsam potential, med besparingar pa kring 30%.

Fran ingenjorspotentialen till verkligheten
En del av de nationella studier som gjorts avser en “ideal” potential,

III

som brukar ges namnet “ingenjorspotential”. Begreppet lanserades i
EnEff-utredningen, refererad ovan, och dven BETSI-berdkningen ar en
ingenjorspotential. Podngen med en sadan berakning ar, att man skall
skapa en valdefinierad utgdngspunkt vad galler effektiviseringsmaijlig-
heterna, for att sedan resonera vidare om hur mycket av den som
rimligen kan genomfdras, och om det krdavs mer styrmedel for att rea-

lisera den.

Vad dr ingenjérspotential? Da tanker man sig att det for alla hus gors
en kunnig bedémning av deras effektiviseringsmojligheter, pa det satt
som nar en kunnig besiktningsman gar genom huset, upptacker moj-
ligheterna och tar fram ett samlat genomférbart atgardsforslag.

Det gors en ordentlig kalkyl med rimligt avkastningskrav (i EnEff var
den ex.vis 4% real rdnta), och den presenteras fér husdgaren pa ett
begripligt vis. Kalkylen ser huset som en teknisk enhet, och tar inte
hansyn till eventuella split incentives mellan dgare och hyresgaster.

Alla husdgare genomfér samtliga dessa atgarder.

Ingenjorspotentialen ar en idealbild av mojligheterna — den ger en
bruttopotential. | verkligheten finns manga hinder som gor att allt
detta langtifran blir genomfort. Skillnaden mellan idealbilden och verk-
ligt genomférande brukar kallas "energieffektiviseringsgapet”.

Hindren for genomférande: Marknadsmisslyckanden och andra

Energieffektiviseringsgapet finns beskrivet i mycket ekonomisk litteratur och artiklar, bl.a. av Jaffe
[kalla anges]. Oftast ar det da pa en mer principiell niva, med ganska fa exempel pa att man matt
eller rdknat pa gapets storlek. | den ekonomiska litteraturen anvands ofta begreppet marknadshinder
eller marknadsbarriar, ett samlingsnamn foér hinder och/eller omsténdigheter som gér att till synes
I6nsamma (energi)investeringar inte blir gjorda. Genomgaende i denna litteratur lagger man stor vikt
vid att skilja ut hinder som ar “marknadsmisslyckanden”, dvs de situationer som innebar att inte
marknader fungerar tillfredstallande, utan som leder till samhallsekonomiska effektivitetsforluster.
Endast marknadsmisslyckanden skall korrigeras med det offentligas styrmedel. Ett aktuellt exempel
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pa en gedigen genomgang av hinder for energieffektiviseringsatgarder finns i Energimyndighetens
och Boverkets nyligen redovisade forslag till strategi for energieffektiviserande renoveringar®. Dar
gors ocksa en konsekvent genomgang av vilka hinder som anses vara marknadsmisslyckanden, och
enbart fér dem menas att styrmedel skall komma ifraga.

Tabellen nedan aterger i kortform olika typer av hinder fér energidtgarder, som denna fordjupnings-
rapports forfattare samlat i ett antal genomférda utrednings- och intervjuarbeten, och genom ldsning
av ovannamnda litteratur. En stor del av dessa hinder ar i sak desamma som finns i Energimyndighe-
tens och Boverkets renoveringsrapport. Daremot laggs har ingen vikt vid att sarskilja “marknadsmiss-
lyckanden”. Forfattarens synpunkt ar, att man istallet for varje enskilt hinder forutsattningslost skall
beddma, om detta ar ett ofrankomligt hinder, eller om det &r ndgot som kan paverkas, och i sa fall
vem som kan gora det, pa vilket satt (for offentliga sidan: med vilket styrmedel), och om vinsten med
styrmedlet eller ingripandet dverstiger dess kostnad. Texten med kursivering antyder vad som skulle
kunna goéras for att reducera hindret.

Oversikt 6ver hinder for energidtgarder
.. och tdnkbara dtgdrder eller styrmedel (kursiv text)

Kunskapsbrister; ¢ Kunskapsbrister ¢ Tveksamhet om teknik/atgard ¢ Tidsbrist

resursbrister ....._Informera, utbilda, uppmdrksamma, beléna, bemanna
Transaktions- 4 Ofrankomliga — skaffa info, vélja, handla upp, félja upp

kostnader ..... Transaktionskostnader kan reduceras med béttre info samt normer
Kalkylering 4 For hogt rantekrav

4 Real energiprisokning underskattas

4 Kalkyl som stannar vid sista atgard som klarar rantekravet, i stallet for att rakna
paket >>Totalprojekt-modellen
..... Kan dtgdrdas med info/utbildning om kalkylering

Kalkylering 4 Lonsamma investeringar hindras av budgettak

(forts) ¢ Payoffistillet for rantemetod
..... Kan dtgdrdas med info/utbildning om finansiering och kalkylering

Split incentives; 4 Svart att hitta idealiska utformningar mellan dgare och hyresgast
internhyra ..... Utveckling av “Gréna hyresavtal” och liknande
Driftsfragor ¢ Upphandlad fastighetsdrift valjs ofta med goda skal, men energifragorna kan

tappas bort
..... Bevaka bra upphandling, ge entreprendren incitament fér en-eff-dtgdrder

4 Brist pa driftspersonal
...... Skapa mer utbildning. Bdittre villkor och status

Ledningsfragor ¢ Otillracklig organisation att hantera energifragorna
... Lyft till ledningsfraga. Ange tydliga mdl, f6lj upp dem! Klassning av byggnader

Man ser att mycket av hindren ar knutna till foreteelser som ar ofrankomliga, eller mycket svara att
andra. Men dven i dessa fall kan det finnas vagar att reducera hindren. Nagra exempel:

Transaktionskostnader dr ofrankomliga
... men de gar att reducera genom information, normkrav etc.

12 Energimyndigheten, Boverket: Forslag till nationell strategi for energieffektiviserande renovering av byggnader, septem-
ber 2013.
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Tudelningen dgare-hyresgdster i vdra byggnader gar knappast att dndra pd
... men det gar att arbeta vidare med avtalsformer som reducerar inverkan av delade incitament.

Att ldgga ut fastighetsdriften pd entreprenad kommer alltid att véljas av médnga dgare
... men det gar att integrera energifragan battre i dessa avtal.

Agare méste sjilva vilja sina avkastningskrav
... men de kan fa battre information om riktiga kalkylmetoder, och uppmarksammas pa att inte stalla
onodigt hoga avkastningskrav for langsiktiga energiatgarder.

Hur mycket av potentialen kan genomfoéras?

Det ar alltsa uppenbart, att den stora ideala potentialen i verkligheten kommer att reduceras av ett
stort antal orsaker och hinder. | EnEff-utredningen framfordes att endast ca 15% av ingenjorspoten-
tialen genomforts under perioden 1993-2003. Denna skattning baserades pa foljande: For 1995 ars
Energikommission gjordes en berdkning av ingenjorspotentialen fran 1993 pa precis samma satt som
senare gjordes av EnEff-utredningen liksom i BETSI. Fér Energikommissionen gjordes det forsiktiga
antagandet, att bara ca 35% av ingenjorspotentialen skulle komma att genomfoéras. En uppfdljning av
perioden 1993-2003 visade sedan, att inte ens detta forsiktiga antagande klarats, utan bara ca half-
ten av det, alltsa ca 15%. Aven i denna uppféljning fann man fér 6vrigt, att det var stor skillnad mel-
lan hustyperna — i smahusen hade den specifika nettovarmen knappast dndrats nagot, medan det
skett mer i flerbostadshusen och mest i lokalbyggnaderna.

Bedomningen 15% genomférande har vackt uppmarksamhet och ifragasatts. Skulle husagarna vara
sa omedvetna eller okunniga, att de inte gor rationella kalkyler i storre utstrackning an sa? Forst mas-
te man da notera ingenjorspotentialens definition, se ovan. Den ar en idealbild, avsedd som en vélde-
finierad, verifierbar startpunkt for ett resonemang. Sedan skall noteras den stora mangden hinder
eller orsaker till att allt detta inte gors, kan goras, eller skall géras. De forsék som forfattaren gjort att
kvantifiera olika kdnda hinder visar, att det gar att férklara en mycket stor del av det stora energief-
fektiviseringsgapet berakningsmassigt. Enligt forfattaren handlar ocksa en mycket stor del av den
icke genomfdrda potentialen om, att atgardsmojligheterna éverhuvudtaget inte ar kanda. Man hin-
ner inte se pa detta, eller bryr sig inte, eller anvander kéllor eller personer med ofullstandig kunskap.
Man har andra preferenser eller varderingar an vad ingenjorskalkylen forutsatter. Inget av detta ar
konstigt. Alla kan inte ha perfekt kunskap. Alla kan inte agera “rationellt” i alla fragor. Det handlar
inte om att peka finger at husagare som inte fattar sitt eget basta, utan att acceptera att vi alla fun-
gerar rationellt bara i var egen version.

Hur stor del av ingenjorspotentialen som idag genomfors ar inte kant. | ett antal olika studier har vi
gjort forsok att skatta hur mycket som ar realistiskt att kunna nd. Man maste notera tidsperspektivet
— mycket av potentialen kan realiseras i samband med renoveringar och utbyten, sa det tar tid. Grovt
raknat har vi ofta bedémt, att kanske halften av ingenjérspotentialen kan genomféras 6ver nagra
tiotal ar, om kraftfulla atgarder satts in. Det ar dels vad staten kan gora, exempelvis:

* Normer, implementering EU-direktiv

* Information, méarkning

*  Utbildning av driftspersonal

» Skatter, avgifter
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Men branschen och dgarna har mycket av mojligheterna i sina egna hander, genom att arbeta med
fragor sasom:

* Egen organisation; energi som ledningsfraga

» Kalkyleringsmetoder, -forutsattningar

* Avtalsformer dgare — hyresgaster

*  Avtalsformer driftsentreprenader. EPC

* Egen driftspersonals status och utveckling

* Miljo/energiklassning av byggnader

| avsnittet om olika scenarier aterkommer vi till att satta siffror pa hur mycket av potentialen som
kan tankas bli genomford.

Avslutande reflexioner om energieffektivisering

O Det finns en stor potential att tjana pengar pa atgéarder for minskad varmeanvandning, i klassen
25% eller betydligt mer (i en "ingenjorskalkyl”)

Mycket kan goras till mycket lag kostnad

Men man maste vara kunnig, teoretiskt och praktiskt, for att hitta alla dtgarderna — risk att

(M

manga mojligheter missas

Det ar brist pa driftspersonal som kan skéta de alltmer komplexa byggnaderna
Manga fastighetsagare, dven kommersiella, valjer att rakna ”paket” av atgarder
Olika réntekrav efter beldgenhet pa olika marknader/belagenheter maste beaktas
"Det sker inte av sig sjalvt”. Att realisera potentialen ar krdvande

[N I Wy W

En del av hindren ar ofrankomliga (agar/hyresgastforhallande, egna val av avkastningskrav, out-
sourcad drift, vissa transaktionskostnader etc) men det gar att géra hindren lagre.
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Anvindning i resultatberakningarna till 2050

De totala berdkningarna av hur energianviandning och energitillférsel kan utvecklas till ar 2050 finns i
projektets resultatrapportering. Underlaget om energianvandning och effektivisering kommer darvid
fran denna férdjupningsrapport.

Resultatrapporteringen anvander sig av fyra olika scenarier, och det finns dessutom kanslighetsana-
lyser for olika utveckling av totalbefolkning och standard. Som ett smakprov pa resultaten vad géller
nettovarmens utveckling tar vi har med tvd exempel med mycket olika antaganden:

Exempel nettovirme Business as usual Exempel nettoviarme Energisnalare hus
TWh/ TWh/ar
110 110
100 100
90,2 87,4 88,0 88,4 89,8 90,2
90 90 — 87,4
I
80 - — m ] . T —
80 70,7 Lokaler, nybyggt 2013-2050
70 368 g, ' ] B 70 - 388 gy 62,5
! 36,3
60 | | | || || 352 60 | || || ) 58,4 Flerbostadshus, nybyggt
2013-2050
50 | || || || | | | 50 | || 315 o —
27,6 2050
40 17288 o0 1 ] B 40 — 288 — ] 245
: 26,2 27,0 .
4 25,3 Smahus, nuvarande stock
30 — — — 236 — 30 — — — — 1 -
21,0
20 — — — — = 20 — — B 7 P 5 B
tock
10 246 231 222 20— 189 10 — 246 231 o ] B stoc!
b 12,8 11,3
0 T T T T T ) 0
1995 2012 2020 2030 2050 1995 2012 2020 2030 2050

Exemplet fran scenario Business as usual visar en situation med inbromsande energieffektivisering
och mattliga krav pa nybyggandets energiprestanda. Da blir den totala nettovdarmen i grova drag
oforandrad hela perioden dnda fran 1995 till ar 2050. Energieffektiviseringen i nuvarande bestand
antas genomsnittligt ligga pa ungefar halften av dagens trender. Nybyggandet far nagot skarpta
energikrav omkring 2020 enligt direktivet om byggnaders energiprestanda, men sedan skarps inte
kraven ytterligare. Nybyggandet under perioden 2013-2050, som ar 2050 utgor drygt 20% av hela det
davarande bestandets area, innebar energimassigt ganska lite. Dess virmebehov balanseras i detta
scenario av effektiviseringen i den nuvarande, bestaende byggnadsstocken.

Scenario Energisndlare hus innebar en ganska extrem utveckling at andra hallet. En mycket stor del
av den totala I6nsamma potentialen for energieffektivisering antas genomford fére 2030, och sedan
gors atgarder alltid i samband med renoveringar och utbyten. Nybyggandet far krav pa passivhusniva
ar 2020, och kraven skérps ytterligare framigenom. | detta exempel minskar nettovdarmen for hela
byggnadsbestandet, inklusive nybyggandet, med 6ver 30% fran idag.

Hela redovisningen av berdkningar och dess férutsattningar finns alltsa i projektets scenario- och
resultatrapportering.
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BILAGA 1. Definition av nettovirme

Bilden nedan illustrerar energins vag fran obearbetad resurs (till vanster) via foradling och omvand-
ling (eller produktion som det heter i vardagligt, men fysikaliskt oriktigt, tal) till anvandning for klima-
tisering och andra tjanster i en byggnad. Darvid kan man se pa energi- och resursanviandningen med
olika avgransningar. Bilden visar nagra ofta forekommande gransdragningar, som férenklat kan be-
skrivas sa har:

Primdrenergi: Energiinnehdllet innan det skett ndagon omvandling och bearbetning

Levererad energi; kopt energi: Energiinnehallet i den energi som levereras in till byggnaden. Detta
matt inkluderar alltsa forutom sjélva husets prestanda ocksa verkningsgraden for en varmepanna och
varmefaktorn for en varmepump om dessa ar placerade inuti huset. Den energi som av en varme-
pump upptas fran t.ex. uteluft, berg eller jord ingar inte i detta matt. | figuren visas den som “gratis-
energi”.

Nettoenergi: Energin som behover tillforas for de energitjanster man vill uppna for huset (viss klima-
tisering, varmt vatten, el till fastighetsdrift). Dar ingar alltsa inte exempelvis omvandlingsforluster i en
varmepanna. (Denna energi bendmns dven “anvand energi” i forekommande diskussioner om bygg-
regler).

Primérenergi

Levererad energi,
"kopt energi”

I

I

|
I I
{ I
| i
1o ;
| Nettoenergi,
I K nettovarme >
I

I I
”Gratisenergi” I |
| ]
|
| S
Ultlvlnnn!ng Kraftp‘r-oduktlon I { Hushallsel, I
Foéradling Kraftvarme gy =2 driftel, I
Transport = Varmeverk T %I 1 fastighetsel |:>|
| | Varmvatten
TR e %' 1 Radiatorsystem (motsv) I
I !
. 1

Projektet Varmemarknad Sverige handlar om uppvarmnings och varmvatten, och det ar darmed net-
tovarme vi vill beskriva (ej kyla eller el for hushall, verksamheter eller fastighetsdrift). Mer detaljerat
anvands denna definition:

Definition av nettovdrme i denna rapport:

Ventilationsforluster + transmissionsforluster + avloppsforluster

minus tillskott genom (spillvarme internt + personvarme + solinstralning genom fonster etc)
dvs vad som behover tillféras for uppvarmning och varmvatten i en energibalans.

Sol till husmonterad solfangare eller solceller inrdknas inte i tillskottet, utan ses som energi som be-
hover tillforas utifran, i motsats till dagens BBR.
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BILAGA 2. Klassning av fastighetsagare enligt grad av
ambition for energieffektivisering

Av tekn. lic. Lovisa Hogberg
Sammanfattning

Den har rapporten beskriver resultaten fran en undersékning av svenska fastighetsdgare och deras
ambition for energieffektivisering. Undersdkningen har gjorts pa uppdrag av Profu i Goteborg i syfte
att utvidga underlaget vid bedémning av potential for energieffektivisering pa den svenska bostads-
marknaden. 361 foretag, 294 allménnyttiga och 67 privata, som ager och/eller forvaltar bostader
over hela Sverige har undersokts. Tillsammans &dger dessa foretag uppskattningsvis mer an
70 000 000 kvadratmeter bostadsyta.

Undersokningen visar att av de undersdkta foretagen kan 39 % klassas som inte ambititsa, 48 % kan
klassas som lite ambitidsa och 12 % kan klassas som mycket ambitiosa nar det kommer till energief-
fektivisering i det befintliga bestandet. Bland de allmannyttiga foretagen ar motsvarande andelar 35
% inte ambitiosa, 49 % lite ambitiosa och 15 % mycket ambitiésa, medan de privata férdelar till 55 %
klassas som inte ambitidsa och till 45 % som lite ambitidsa.

Den storsta delen av det undersokta bostadsbestandet, 46 %, ags av foretag som klassas som lite
ambitiosa vad galler energieffektivisering. Nastan lika stor andel av bestandet, 36 %, dgs av mycket
ambitiosa foretag, och 18 % ags av inte ambitiosa foretag. De allmannyttiga foretagens bostadsyta
ags till 49 % av mycket ambitiosa foretag, till 39 % av lite ambitiosa foretag och till 11 % av inte ambi-
tiosa foretag. Den undersokta privatdagda bostadsytan fordelar sig med 63 % hos lite ambitiosa fore-
tag och till 37 % hos inte ambitiosa foretag.

Ungefdr 10 % av den undersokta bostadsytan finns i kommuner som av Statens Bostadskreditnamnd
(BKN) anses vara vikande marknader, en andel som enligt prognoser kommer att minska till ca 8 % ar
2015.

Inledning

Sveriges fastighetsagare spelar eller kan spela en viktig roll i arbetet med att effektivisera energian-
vandningen i Sverige. Den tekniska potentialen &r stor och energieffektivisering ar ett prioriterat poli-
tiskt mal bade i Sverige och inom EU. Tidigare undersdkningar har uppmarksammat ett sa kallat
energieffektiviseringsgap, det vill sdga att foretag inte genomfor till synes Idnsamma energieffektivi-
seringsatgarder (se t.ex. Energieffektiviseringsutredningen, SOU 2008:110).

| en studie av hur bostadsféretag ser pa energieffektivisering i samband med renovering av miljon-
programslagenheter framkom att det finns en spridning bland foretagen i instéllning till de har fra-
gorna, alltifran en "business-as-usual”-attityd till mycket ambitiosa mal fér att minska energianvand-
ningen i bostadsbestandet. | en artikel av Hogberg, Lind och Grange (2009) som presenterade resul-
taten fran en serie intervjuer med bostadsforetag, klassificerades foretagen i fyra idealtyper efter sin
ambitionsniva for energieffektivisering. Resultaten i den artikeln 1ag senare till grund for en enkat-
studie bland ett stort antal bostadsforetag, vilken i sin tur presenterats bland annat i rapporten ”Inci-
tament for energieffektivisering i 60- och 70-talets bostadsbestand” (Hogberg & Lind, 2011).

De fyra idealtyperna speglar tre ambitionsnivder for energieffektivisering. Den lagsta nivan kallades
SPMC, kort for “Short-term Profit Maximizing Company”, och karaktariseras av kortsiktigt tdnkande
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kring vilka energieffektiviseringsatgarder (om nagra) som ar varda att investera i. Den mellersta nivan
kallades LEC, "Little Extra Company”. Denna niva karaktariseras av ett (foretagsekonomiskt) Idnsam-
hetstank men med ett visst socialt ansvarstagande. Inom ramen for ett nagot langre investeringsper-
spektiv ger det utrymme for att gora vissa (ytterligare) energieffektiviseringsatgarder i bestandet.
LEC-féretagen kan pa sa och vis sdgas energieffektivisera “lagom”, eftersom de planerar sina atgarder
inom I6nsamhetens granser. Den hogsta nivan AC, “Ambitious Company”, representeras av de tva
mest ambititsa idealtyperna, var och en med sin typ av styrning/padrivare gentemot/inom féretaget
for energieffektiviseringsarbetet. Foretag pa den héar nivan karaktariseras av en vilja att minimera
energianvandningen i sina fastigheter till en grans som snarare ar teknisk an ekonomisk. Ett systema-
tiskt energieffektiviseringsarbete pagar inom féretagen och tekniska l6sningar viljs for att kunna
minska forbrukning i saval befintligt bestand som nybyggnation. Daremot verkar AC-foretagen ovilli-
ga att rdkna systematiskt vad géller I6nsamheten hos energieffektiviseringsatgarderna. Aven om AC-
foretagen ofta havdar att det de gor I6nar sig “pa lang sikt” har det varit tydligt att det inte &ar den
foretagsekonomiska ldnsamheten som prioriterats hogst. Det ar till exempel inte ovanligt att AC-
foretagen raknar pa en genomsnittlig lonsamhet for ett paket med atgarder istéllet for att se vilka av
atgarderna som i sig ar Ilonsamma, och genomfora dem i sjunkande ldnsamhetsordning tills avkast-
ningskravet dr natt. Dessutom ar det av de intervjuade och pad enkaten svarande féretagen bara all-
mannyttiga foretag som horde till de mest ambitidsa typerna; om det var valdigt |l6nsamt borde rim-
ligen nagot av de privata foretagen upptackt detta, som diskuteras i Hogberg & Lind (2011).

| det har uppdraget har avsikten varit att enligt dessa tre ambitionsnivaer klassificera sa manga som
moijligt av de svenska bostadsforetagen, som en komplettering av klassningen av de féretag som
deltog i ovan ndamnda enkatundersokning. Syftet har varit att fa ett storre underlag vid bedémning av
hur mycket energieffektivisering som kommer ske spontant pa den svenska bostadsmarknaden
framover. Med hjalp av klassificeringen kan antagande goras om hur mycket respektive idealtyp for-
vantas energieffektivisera, och darmed ar forhoppningen att mer underbyggda prognoser kan goras.

Del tva i det har uppdraget har bestatt i att bedéma vilken typ av marknad bostadsforetagen ar verk-
samma pa. Ett féretag som verkar pa en ort som har vikande befolkningsunderlag har till exempel
svaga incitament och sma mojligheter att energieffektivisera, jamfort med ett foretag som ar
verksamt i en storre stad med hog efterfragan pa hyreslagenheter. SABO (2009) har i rapporten Hem
for miljoner visat att renoveringarna av miljonprogrammens bostader kommer att krava mycket re-
surser av bostadsforetagen, i synnerhet om energieffektivisering ska vagas in i processen. Beroende
pa vilka egenskaper féretagen har och vilka omstdandigheter de moter, kommer de ha olika mojlighe-
ter for att energieffektivisera, bade i samband med renoveringar och annars.

Syftet med undersdkningen har varit att kunna segmentera bostadsmarknaden utifran bostadsfore-
tagens ambition i energieffektiviseringsfragor samt utifran vilken marknad de ar aktiva pa. Malsatt-
ningen har varit att battre kunna férutspa vad som kommer hdnda med energieffektivisering i bo-
stadsbestandet inom de narmaste aren.

Metod

For att bedoma féretagens ambitionsniva har de studerats framst via hemsidor och i férekommande
fall arsredovisningar och styrdokument. Uppgifter om bostadsinnehav och geografisk hemvist har
samlats in, och en beddémning av ambitionsniva har gjorts utifran deklarerade mal och redovisade
insatser och resultat.

34



Resultaten bygger dock ocksa pa tidigare forskningsresultat. Under 2009 genomfdrdes intervjuer
med 16 bostadsforetag, 3 privata och 11 allménnyttiga. Det framkom da att skillnaden mellan hur
foretagen sag pa energieffektiviseringsfragor var sa pass stora att det inte gick att sdga att alla bo-
stadsforetag gor eller tycker pa ett visst satt. Daremot var inte skillnaderna sa stora att det var omoj-
ligt att sdga nagot om hur ett enskilt foretag forvantades agera eller tycka; mellan vissa féretag fanns
sa pass stora likheter att de gick att gruppera, vilket gav upphov till de fyra idealtyperna.

Baserat pa resultaten i intervjustudien utformades en web-enkat riktad till samtliga storre bostadsfo-
retag i Sverige, det vill siga samma population som for denna studie. Vissa av enkatfragorna var ut-
formade for att kunna klassificera respondenterna enligt idealtyperna, for att i ett senare steg stélla
upp hypoteser och testa skillnader mellan grupperna. P grund av felstéllda fragor och visst partiellt
bortfall visade det sig att klassificeringsfragorna var otillrackliga for att kategorisera respondenterna.
Istdllet undersoktes foretagen genom hemsidor och andra dokument, pa samma satt som i denna
undersokning, for att kunna klassificera dem. De fyra idealtyperna hade nu blivit tre ambitionsnivaer,
eftersom den mest ambitidsa foretagstypen var svar att klassa baserat pa styrning/drivkraft samt
inbegrep fa respondenter varfor ytterligare uppdelning hade forsvarat analysen. Mer information om
grund for klassificering finns nedan under rubrikerna Klassning av ambitionsniva och Bedémning och
grdnsdragning.

Klassning av ambitionsnivd

Foretagen har klassats enligt tre kategorier. Kategorierna bygger pa foretagstyperna i rapporten ”In-
citament for energieffektivisering i 60- och 70-talets bostadsbestand” av Hégberg & Lind (2011).

Kortsiktigt vinstmaximerande “SPMC”

Foretag inom kategorin SPMC forsoker framfor allt minimera sina kostnader pa (relativt) kort sikt. |
vissa fall sker detta genom energibesparing (d.v.s. att inte anvanda energi, exempelvis narvarostyrd
belysning), men oftast genom att kdra pa “business-as-usual”. | vissa fall forefaller foretagen vara
SPMC av nédvandighet (t.ex. foretag med begransad tillgang till investeringskapital, personalresurser
eller som befinner sig pa en anstrangd marknad), i andra fall pa grund av okunskap (t.ex. sma foretag
utan sarskild energikompetens), i ytterligare andra fall av mer ”strategiska”, vinstmaximerande skal
(t.ex. foretag som hellre satsar pa kortsiktigt mer l6nsamma atgéarder). Det finns exempel pa féretag
inom SPMC-kategorin som ar allmant skeptiska till energieffektivisering, och darfér ogarna raknar pa
den typen av atgarder, eller raknar men med orimligt héga krav pa den typen av investeringar (t.ex.
hoga avkastningskrav eller kort aterbetalningstid).

Little Extra Company ”"LEC”

Foretag inom kategorin LEC har ett uttalat intresse for att genomfora atgarder som gagnar miljé och
minskar energianvandning. Det som kanske mest sarskiljer ett foretag inom LEC fran ett inom SPMC
ar det mer systematiska arbetssatt pa vilket foretaget uppfattas arbeta med att genomféra energief-
fektivisering. Systematiken innebéar dock inte att féretaget genomfor vilka besparings- och effektivi-
seringsatgarder som helst, utan en sansad ekonomisk bedémning ligger till grund for investeringsbe-
slut. Med detta menas att det inte dr nagra gladjekalkyler med avseende pa energieffektiviseringsat-
garders effekt, utan att [6nsamhetsbeddmning bygger pa rimliga antaganden om risk (vilket paverkar
kalkylréntan), framtida energipriser, och livslangd. Det gors ocksa en rimlig, mer langsiktig bedém-
ning om vad som kan atgardas samtidigt for att fa synergieffekter, for att slippa ga in i byggnaden
snart igen, dock med hansyn taget till tillganglig finansiering och andra resurser.
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Ambitious Company “AC”

Foretag inom AC har hogt stéllda energibesparingsmal och redovisar tydligt hur de arbetar med sina
byggnadsbestand for att na dessa. Hyresgéasterna forvantas visserligen delta i arbetet men foretagen
visar pa egen hand att de tar ansvar och har for avsikt att jobba med energianvdndningen i sina fas-
tigheter pa ett systematiskt och omfattande satt. AC-foretag backas upp (eller styrs) i sina energiam-
bitioner av sina dgare och kan i vissa fall ha godkant fran dessa att inte behéva lata ekonomiska han-
syn styra, t.ex. genom att tilldta en lagre kalkylranta pa den typen av investeringar, att anvdnda to-
talprojektsmetoden® eller genom att ha medel avsatta specifikt for energieffektivisering.

Bedémning och grénsdragningar

Undersokningen bygger pa klassificering utifran idealtyper, vilket innebér att bedémningen av ambi-
tionsniva skett i varje enskilt fall. Idealtyper framhaver stora drag men kan inte aterspegla alla tank-
bara variationer, varfér det kommer finnas fall da foretagen inte helt passar in i beskrivningen utifran
en viss idealtyp, sarskilt eftersom nagon djupare studie eller direktkontakt med foretagen inte varit
moijlig inom ramen for uppdraget. Det har darfér, som férvantat, funnits fall dd bedémningen av am-
bitionsniva inte varit sjalvklar. Svarigheter i klassificering har forekommit saval i valet mellan SPMC
och LEC som mellan LEC och AC.

| fallet mellan SPMC och LEC har svarigheten legat i att bedoma om ett foretags uttalade miljdambi-
tioner bara ror sig om “"Green wash”, alltsa att foretaget forsoker framsta som miljovanligt utan att
egentligen ha for avsikt att géra nagra storre insatser. Ett exempel kan vara foretag som anslutit sig
till allmdnnyttans energiutmaning (SABO, 2013a), en kampanj som kompletterar det tidigare Skane-
initiativet (SABO, 2013c). Syftet med utmaningen ar att som ett komplement till foretagets 6vriga
anstrangningar involvera hyresgasterna i energispararbetet. Det ar intuitivt att tdnka att ett ambitiost
foretag ansluter sig till detta eftersom hyresgésternas deltagande kan ha stor effekt pa energian-
vandningen, utdver de insatser foretaget forvantas gora relaterat till byggnadens energiprestanda.
Dock ar minimumvillkor for att delta att foretaget lankar till allmannyttans energiutmanings hemsida
fran sin hemsida, vilket kan innebéara att allt eventuellt energispararbete skulle kunna lampas 6ver
helt pa hyresgasterna utan att kosta féretaget nagot alls i vare sig investeringskostnader eller an-
strangning, samtidigt som foretaget kan framsta som ett miljomedvetet foretag.

| bedomningen av foretag dar klassificeringen vagt mellan SPMC och LEC har det darfor vagts in om
foretaget a) alls har redovisat nagra energisparmal eller ambitioner, b) bendmner energibesparing
endast som en ekonomisk fraga, och c) det finns nagra exempel pa foretagets arbete med att spara
energi.

Om det inte alls ndmns nagot om energifragor pa foretagets hemsida har det tolkats som att energi-
besparing inte ar en uppmarksammad eller prioriterad fraga. Om energifragor ndmns men endast
utifran vilka kostnadsbesparingar som kan géras med hjalp av energibesparingar har det tolkats som
att féretaget dgnar sig at energispar- och/eller effektiviseringsarbete endast om det &r kortsiktigt
ekonomiskt I6nsamt. Om energifragor namns och beskrivs bade som en kostnads- och miljofraga
men utan att det finns nagra exempel som tyder pa att foretaget bedriver nagot energispararbete

¥ BELOK:s (BELOK 2013) metod for att berikna lénsamhet hos energieffektiviseringsatgarder. Ett genomsnittligt avkast-
ningskrav bestdms, och s3 manga energieffektiviseringsatgarder som ryms upp till detta snitt inkluderas i paketet. Detta
gors istallet for att bedéma lonsamhet pd marginalen, atgard for atgard, vilket ar skillnaden mot nar LEC lagger in atgarder
som t.ex. skulle beh6éva genomféras inom snar framtid anda, eller nar atgarders (energibesparande) effekt beror av var-
andra.
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har det tolkats som att energifragan inte far nagra direkta resurser. Vid ovan ndmnda tolkningar har
foretaget klassificerats som ett SPMC. Om féretaget ddaremot har kunnat visa upp energisparmal
och/eller ambitioner, beskriver energifragan (ocksd) som en miljofraga som féretaget behéver och
vill ta ansvar for samt kan visa exempel pa hur energispar-/energieffektiviseringsarbetet bedrivs har
foretaget klassats som ett LEC.

Svarigheten i bedémning mellan SPMC och LEC har oftast handlat om att féretagen under b) beskrivit
sitt ansvarstagande men gjort det pa vad som framstar mer som ett pliktskyldigt satt, eller c) visar
exempel pa energispararbete som innebadr minimal anstrangning fran féretagets sida. Exempel pa
bada alternativen kan vara att ha lankat till energiutmaningen och bara anvinda energiutmaningens
officiella marknadsforingsmaterial, men inte 6verhuvudtaget visa pa vilket satt detta hanteras av och
inom foretaget. Att ha anslutit sig tyder visserligen pa att foretaget har reflekterat 6ver energifragan,
men inte pa att reflektionen verkar ha vackt nagot engagemang eller omsatts i nagon plan eller fak-
tiskt arbete for att spara nagon storre mangd energi.

Naturligtvis finns det en risk med bedémningen, att foretagen helt enkel inte redovisar sitt energiar-
bete vare sig pa hemsidan eller genom andra former av informationsmaterial. Antagandet har ar
dock att féretag som arbetar aktivt med energibesparing (mer dn det kortsiktigt strikt [6nsamma)
antingen forstar det marknadsforingsmassiga vardet i att ocksa redovisa detta, eller anser att det ar
en ideologiskt viktig fraga och pa sa vis vill formedla att foretaget arbetar med det. De ambitidsa
foretag som inte kommunicerar detta antas darfor inte paverka resultaten i den har rapporten efter-
som de torde vara marginellt fa.

De foretag som har tydliga, ambitiosa malsattningar fér energibesparing i sitt bestand, och som kan
visa pa trovardiga exempel pa genomfort energispararbete eller en strategi for sadant har i de flesta
fall klassats som AC. Ett exempel pa energiarbete kan vara SABO:s Skaneinitiativ, en avsiktsforklaring
som syftar till att effektivisera energianvandningen med 20 % under en kortare period an Sveriges
nationella malsattning foreskriver (SABO, 2013c; Regeringen, 2013). Skaneinitiativet har dock inte
varit ett tillrdckligt, eller ens nodvandigt exempel pa ambitiést energispar-/effektiviseringsarbete.
Forutom Skaneinitiativet har en bedémning gjorts av hur arbetet framskrider, t.ex. genom rapporter i
arsredovisningen. Att dessutom ha en plan fér hur energieffektiviseringsarbetet ska fortskrida efter
att ha uppnatt sina 20 %, eller pa annat satt visa pa ett ldngsiktigt atagande, dr exempel som fatt
foretag att hamna i den mest ambitidsa kategorin. Férvanande nog har detta i vissa fall blivit aktuellt
dven for foretag pa mindre (och mindre attraktiva) orter, dar sddant arbete kunde ha férvantats ned-
prioriterats pa grund av vikande efterfrdgan och darmed lag betalningsvilja/-formaga (vad galler in-
vesteringar i allmanhet, och energieffektiviseringsatgarder i synnerhet). Daremot har en sadan klass-
ning inte varit aktuell for nagra privata féretag. Visserligen har privata foretag inget Skaneinitiativ att
bekdnna sig till, men dven i de fall d@ mer ambitidsa energieffektiviseringsmal har signalerats har
undertonen, explicit eller implicit, alltid varit att detta gjorts med ett Ionsamhetsantagande och dar-
med en “l6nsamhetsrestriktion” (dven bland allmannyttiga foretag).

Har har gransdragningen i vissa fall varit svar att gora eftersom det varit oklart hur langt LEC-
foretagens ataganden har strackt sig. De som deklarerat att de har ambitiosa mal har i vissa fall inte
kunnat visa pa exempel pa genomfort eller planerat arbete som tyder pa atagande och engagemang
relaterat till samma mal. Det kan ocksa vara svart att bedoma vilka féretag som faktiskt kommer halla
fast vid sina mal och energisparplaner om det visar sig kostsamt. Att vara ambitids nar det fortfaran-
de finns lagt hdangande frukter att beta av ar inte alls ovanligt, medan storre investeringar ofta kraver
just atagande, engagemang och samordning. Hur langt de lagt hangande frukterna racker kan vara

37



avgorande for hur mycket av ambitionerna som faktiskt forverkligas, och detta dr som sagt svart att
avgora pa forhand. Det ar forstas aldrig nagon garanti att ett foretag som faktiskt ar ett AC (eller for
den delen LEC) lever upp till sina malsattningar, bland annat beroende pa hur rimliga dessa ar i for-
hallande till det egna bestandet och tillganglig teknik, vilka resurser som avsatts till att uppna dem
och vilken teknik som kommer finnas tillgdnglig. Avgoérande for AC-féretag ar dock att atagandet star
fast trots att det skulle visa sig (eller kanske redan har visat sig) inte vara direkt [d6nsamt.

| vissa gransfall mellan LEC och AC har information for nybyggnation varit vagledande. Om tydliga
malsattningar funnits for |1ag energianvandning i nybyggda bostader har detta setts som en indikation
pa att fragan har en relativts stor betydelse inom foretaget (aven om det ska medges att [6nsamhe-
ten kan vara helt annorlunda i ett nybyggnadsprojekt jamfort med ett renoveringsprojekt). For all-
mannyttiga foretag har dven den miljo i vilken de verkar kunnat ge vagledning; om kommunen har
hogt stallda mal pa miljoomradet (t.ex. klimatneutralitet) finns anledning att tro att detta kommer
foras ut aven i bostadsforetaget.

Klassning av bostadsmarknad

Bostadsmarknadens attraktivitet har klassificerats enligt Statens Bostadskreditndmnds (BKN) rapport
fran 2006, vilken ocksa ligger till grund fér SABOs klassificering av marknader. BKN:s klassificering
bygger pa bedémning av den lokala arbetsmarknaden, befolkningsutveckling, hushallens inkomstut-
veckling, sysselsattningsutveckling samt en prisjamforelse med substitut till boende i hyresratt, d.v.s.
egnahem eller bostadsratt (kopeskilling per kvadratmeter). BKN:s bedomning ligger till grund for det
utredningsdirektiv som Regeringen utfardat for att undersdka forutsattningarna fér kommunal bo-
stadspolitik pd svaga marknader (Socialdepartementet, 2013). Bedomningen uppdaterades infor
budgetunderlaget for 2011-2013 (Bernow & Lindgvist, 2010), med resultatet att farre kommuner
spas vara svaga bostadsmarknader ar 2015, se appendix A. Svaga marknader kdnnetecknas av en
langsiktig och varaktig negativ befolkningsutveckling, vilket leder till dverskott av (hyres)bostader och
minskade hyresintakter for bostadsforetagen. | en sadan situation kan bostadsféretagen behova stat-
ligt stod till att avveckla bostader, och nagra investeringar i energieffektivisering ar inte aktuella
(3ven om ett minskat bestand skulle minska den totala energianvandningen). Aven Boverket gor en
klassning inom ramen fér sina regionala bedémningar for att bedéma laget pa lokala bostadsmark-
nader. Deras kategorier brist, balans och éverskott ger en annan sorts indikation som ocksa tar han-
syn till vilken sorts bostader som bristen eller 6verskottet géller; dven om det finns manga tomma
lagenheter kanske de inte moter behoven i kommunen, till exempel med avseende pa demografi. En
sadan situation skulle kunna géra det dn mer besvarligt for kommunen som da har att stilla om sitt
bostadsbestand, t.ex. till en aldrande befolkning, trots att framtida efterfraga, forvantas sjunka.

Vart att notera ar att det kan finnas undantag inom avfolkningskommuner, orter dar befolkningen
tvartom okar (Myndigheten for tillvaxtpolitiska utvarderingar och analyser, 2011). En 6kande inflytt-
ning kan mojligen vara ett skal for att bostadsféretagen ska ta extra val hand om sina fastigheter for
att locka nya hyresgéaster. En relevant motfraga ar dock hur manga av de inflyttande som valjer att
bosatta sig inom hyresbestandet.

De privata fastighetsdgarna ar ibland verksamma pa flera orter, vilket forsvarat bedémningen av
marknadssituation. Antagandet ar dock att majoriteten av de privata aktorerna (av den storlek som
har har undersokts) ar aktiva atminstone till storsta delen pa marknader som inte ar svaga, och att
detta ddarmed inte stéller till ndgot storre problem fér undersékningen.
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Berdkning av bestdndets bostadsyta

Uppgifter har hamtats fran arsredovisningar, hemsidor och medier. Ambitionen har varit att ange en
sa exakt siffra som maijligt pa antalet lagenheter och bostadsytor, men i vissa fall har endast ungefar-
liga uppgifter angetts av bostadsféretagen. Foréandringar i bestanden kan ocksa ha hunnit ske sedan
den rapporterade siffran. | de fall uppgift om yta helt saknats har en uppskattning gjorts med hjalp av
antalet lagenheter och en genomsnittlig bostadsyta pa 69 kvadratmeter, baserat pa uppgifter fran
SCB (2013a). Aven om genomsnittliga ytor troligen skiljer sig 6ver landet har det antagits att 69 kva-
dratmeter dnda ar en rimlig uppskattning, sarskilt sett over hela Sverige. Fér aldreboenden har 50
kvadratmeter anvants och fér studentboenden 30 kvadratmeter. | ett fall har 69 kvadratmeter juste-
rats upp pa grund av annan uppgift pa foretagets (Telge Hovsjé) hemsida.

Avgransning

Undersokningen avser endast fastighetsforetag som dger och/eller forvaltar bostader i Sverige. | for-
sta hand galler undersdkningen flerbostadshus, daven om ett fatal bostdader av annan typ (till exempel
villor och radhus) som aterfunnits bland féretagens bestand ocksad har inkluderats. Bland foretagen
ingar bade allménnyttiga och privata foretag. Bland de allménnyttiga foretagen inkluderas de bo-
stadsforetag som ar med i de allmannyttigas medlemsorganisation SABO och listas pa SABO:s hemsi-
da (SABO, 2013b) samt Stockholm Stads tre bostadsforetag. Bland de privata féretagen ingar samtli-
ga av de (fortfarande aktiva) foretag som inom ramen for tidigare studie mottagit en enkat (Hogberg
& Lind, 2011), men allteftersom undersdkningen fortskridit har dven storre féretag som upptackts
inkluderats. Malsattningen har varit att tacka in en sa stor del av lagenhetspopulationen som majligt,
pa en for uppdraget rimlig niva. Férutom de féretag som deltog i tidigare undersékningar 2009 och
2010 har inga personliga kontakter tagits med foretagen.

Ingen sarskild hansyn har tagits till byggnadernas alder i den har undersdkningen. Trots att det i olika
branschforum pagar mycket diskussion om energieffektivisering i samband med upprustning av fler-
familjshus byggda under rekordaren (1961-75) eller miljonprogrammet (1965-74), ar alder ett trub-
bigt satt att mata byggnaders behov och framfor allt forutsattningar for energieffektivisering. Infor-
mation om byggnadsar och eventuellt renoveringsar har dessutom forekommit endast sporadiskt, sa
for att inte riskera att snedvrida bedomningen (fér den handelse att férekomst av sddana uppgifter
skiljer sig pa ett systematiskt satt) har alltsa aldersuppgifter helt utelamnats.

Undersokningen avser situationen som den redovisas av foretagen 2012 (i forsta hand arsredovis-
ningar) och 2013 (i forsta hand hemsidor) och i vissa fall (da mer aktuell information saknats) dven
ett par ar bakat i tiden (hemsidor, medieuppgifter).

Resultat
Overgripande resultat och intryck frén undersékningen

Totalt har 361 foretag undersokts, varav 294 allmannyttiga och 67 privata. En uppskattning av de
undersokta foretagens bostadsbestand finns i tabell 1. Enligt Energimyndighetens skattningar fanns
det totalt knappt 173 000 000 kvadratmeter i flerbostadshus i Sverige ar 2011, férdelat pa drygt
50 000 000 i byggnader dgdra av allmannyttan och drygt 52 000 000 i privat dgda byggnader. De har
undersokta bostadsforetagens bestand skulle alltsa totalt sett uppga till drygt 40 % av denna skatt-
ning. FOr privat dgda flerbostadshus ar motsvarande siffra knappt 40 %, medan den for allmannyttigt
agda flerbostadshus ar 6ver 100 %. Energimyndighetens siffror galler total uppvarmd yta i flerbo-
stadshus, det vill sdga nagot storre an total uthyrningsbar bostadsyta (BOA). Siffrorna i den héar un-
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dersokningen innehaller en blandning av BOA och total uthyrningsbar bostadsyta. Férutom denna
osdkerhetskalla kan felmarginalen ha att goéra med flera saker. Dels galler siffrorna olika ar, dels byg-
ger Energimyndighetens skattning pa en urvalsundersokning, dels ar ytan i denna undersokning i
vissa fall uppskattad och inkluderar i ett fatal fall &ven annan yta an flerbostader. Overlag kan dock
konstateras att undersdkningen for de allmannyttiga bostadsforetagen har en mycket god tackning.
Resterande privatagd flerbostadsyta ar sannolikt uppdelad pa ett stort antal mindre fastighetsagare.
Ovrig (ej undersokt) flerbostadsyta &gs till 40 % av bostadsrattsféreningar och en marginell andel av
stat, landsting och kommuner (Energimyndigheten, 2012).

Generellt sett ar intrycket att farre foretag nu dn 2010 har ambitidsa, specificerade mal och atagan-
den, med undantag for Skaneinitiativet. Daremot verkar ett storre antal féretag nu dn da ha anam-
mat ett mer systematiskt satt att hantera energifragorna. Dessa faktorer tillsammans tyder pa att fler
foretag bade underifran och overifran fyller pa i LEC-kategorin.

Tabell 1 Uppskattat bostadsbestand, fordelning efter dgande

Agande Det undersokta bestandet Uppskattning av Sveriges totala flerbostadsyta
Kvm Andel av kvm Kvm Totalt Andel av kvm totalt
Allménnyttiga 52 034 252 72% >0100 000 29%
Privata 19 859 095 28% >2 500000 30%
Bvri 70 300 000 41%
vriga
Summa 71 893 347 100% 172 900 000 100%

Resultat ambitionsnivd

Tabell 2 visar hur manga av de undersokta foretagen som beddms vara av vardera idealtyp, uppdelat
pa privata och allménnyttiga foretag. Storst andel foretag, 48 % ar LEC, det vill sdga av sorten som
energieffektiviserar lite extra. Nast storst andel, 39 %, ar kortsiktiga, inte ambitiosa SPMC, och den
minsta andelen, 12 % ar mycket ambitidsa. Mellan privata och allmannyttiga skiljer sig fordelningen
markant; bland de privata finns inga AC medan andelen SPMC &r hogre, 55 % av de privata jamfort
med 35 % av de allmdnnyttiga ar inte ambitidsa.

Tabellen visar ocksa hur den skattade bostadsytan som innehas av dessa foretag fordelar sig mellan
de tre typerna. Andelen foretag hos den storsta gruppen LEC motsvarar ungefar andelen av inneha-
vet, som uppgar till 46 %. Daremot ar storleksforhadllandet mellan andel féretag som ar av inte ambi-
tios och mycket ambitios typ det omvanda jamfért med deras bostadsinnehav. De inte ambitidsa
SPMC-foretagen forfogar over 18 % av bostadsytan, medan de mycket ambitiosa AC-foretagen star
for 36 %. En forklaring till det omvanda forhallandet ar forstas att manga sma bostadsféretag finns
bland de inte ambitidsa foretagen, men ocksa att de foretag som klassats som mycket ambititsa ofta
har valdigt stora bestand. AC-féretag forfogar 6ver nastan héalften av den undersdkta ytan dgd av
allmannyttiga foretag, medan bara 11 % dgs av SPMC-foretag. Den privatdgda ytan aterfinns till 63 %
bland féretag som gor lite extra, LEC, medan 37 % aterfinns bland SPMC-féretagen.
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Tabell 2 Uppskattat bostadsbestand, fordelning efter féretagstyp och dgande

Antal (Andel) foretag Antal (Andel) kvm

Ambitionsniva Allmannyttiga Privata Total Allmannyttiga Privata Total
AC 45 45 25729 054 25729 054

(15%) (12%) (49%) (36%)
LEC 145 30 175 20458 475 12 596 265 33054 740

(49%) (45%) (48%) (39%) (63%) (46%)
SPMC 104 37 141 5846 723 7 262 830 13109 553

(35%) (55%) (39%) (11%) (37%) (18%)

294 67 361 52 034 252 19859095 71893347

Summa

(100%) (100%) (100%) (100%) (100%) (100%)

Resultat marknader

100 av de 361 undersokta foretagen ar aktiva pa sa kallade svaga marknader (enligt BKN:s definition).
Det innebar att 7 337 020 kvadratmeter av de totalt 71 893 347, det vill sdga drygt 10 %, av den un-
dersokta bostadsytan, aterfinns pa vikande marknader. 14 % av de allmanyttigas undersokta bestand
aterfinns pa svaga marknader. Fordelningen 6ver dgande och marknad kan ses i tabell 3.

Tabell 3 Den undersékta bostadsytan i kvm (andel i parentes), fordelning efter dgande och typ av

bostadsmarknad
Agande Svag marknad Ej svag marknad Totalt
Allmannvttiea 7 334620 44 699 632 52034 252
yiie (14%) (86%) (100%)
Privata 2400 19 856 695 19 859 095
(1%) (99%) (100%)
Summa 7 337 020 64 556 327 71 893 347
(10%) (90%) (100%)

| tabell 4 visas hur bostadsytan fordelar sig mellan de tre foretagstyperna och den marknad de ar
verksamma pa. Endast 2 % av de mest ambitidsa foretagens bostadsyta finns pd svaga marknader,
vilket sannolikt innebér att endast en liten del kommer paverkas negativt (i meningen mindre ambi-
tidsa) pa grund av vikande efterfragan. Bland foretagen som gor lite extra finns knappt 20 % av bo-
stadsytan pa svaga marknader. Energieffektiviseringen inom denna andel ar troligen relativt kdnslig
for till exempel faktorer som pavekar investeringskalkylen och alternativa investeringar. Bland de
minst ambitidsa foretagen finns drygt hélften av den undersokta ytan pa svaga marknader, vilket,
som tidigare namnts, kan vara en bidragande anledning till att foretagen ar just kortsiktiga och inte
sarskilt ambitidsa med energieffektiviseringssatsningar. | vilket fall som helst ar SPMC-gruppen san-
nolikt den grupp som paverkas minst (i energieffektiviseringssammanhang) av vilken marknad de &r
aktiva pa.
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Tabell 4 Den undersokta bostadsytan i kvm (andel i parentes), fordelning efter 4gande och typ av

bostadsmarknad

Ambitionsniva Svag marknad Ej svag marknad Totalt

AC 454 659 25274 395 25729054
(2%) (98%) (100%)

LEC 3790768 16 667 707 33054 740
(19%) (81%) (100%)

SPMC 3089193 2757 530 13109 553
(53%) (47%) (100%)

Summa 7 334 620 44 699 632 71 893 347
(14%) (86%) (100%)

Tabell 5 visar hur bostadsytan fordelar sig efter saval dgande som féretagstyp, i relation till den totala
undersokta bostadsytan. Bara 4 % av den undersokta ytan totalt sett aterfinns pa svaga marknader.
Storst andel av den undersokta ytan, 35 %, finns hos allmannyttiga, ambitiosa foretag verksamma pa
marknader som inte ar svaga. Bland mycket ambitiosa foretag aterfanns bara 1 % av den totala un-
dersokta bostadsytan pa svaga marknader, allt detta, som tidigare papekats, hos allmannyttiga fore-
tag. | gruppen som troligen paverkas mest av “omvarldsfaktorer”, alltsa foretagen som gor lite extra,
ar totalt sett 41 % av den totala undersokta bostadsytan (eller 81 % av féretagstypens yta, enligt ta-
bell 4 ovan) pa icke svaga marknader. For de privata LEC-foretagen ar motsvarande yta 18 % av hela
den undersokta (eller 100 % av foretagstypens yta), medan det for allmannyttiga LEC-féretag ar en
nagot storre yta, 28 % (eller 86 % av foretagstypens, enligt tabell 3 ovan) som finns pa icke svaga
marknader.

Tabell 5 Den undersokta bostadsytan i kvm, fordelning efter foéretagstyp, dgande och typ av bo-
stadsmarknad (BKN 2006), (alla andelar i parentes anges i foérhallande till det totala undersokta be-
standet)

. . Allmannyttiga Privata Samtliga
Ambitionsniva
Svag Totalt Svag Totalt Svag Totalt
AC 454 659 25729054 454 659 25729054
(1%) (36%) (1%) (36%)
LEC 3790768 20458 475 12 596 265 3765270 33054 740
(5%) (28%) (18%) (5%) (46%)
SPMC 3089193 5846 723 2 400 7 262 830 3170184 13 109 553
(4%) (8%) (0,003%) (10%) (4%) (18%)
Summa svaga 7 334 620 2400 3170184
(10%) (0,003%) (10%)
Summa 52 034 252 19 859 095 71 893 347
(72%) (28%) (100%)
Kommentarer

Mot bakgrund av resultaten ovan kan konstateras att det pa vissa hall finns goda chanser att forvanta
sig energieffektivisering i delar av befintligt bestand. De ambititsa féretagen ager tillsammans myck-
et bostadsyta och kan pa sa satt bidra till en stor effekt sett till hela bostadsbestandet. Det forutsat-
ter dock att de investeringar de planerar ar rimliga ur ett |dnsamhetsperspektiv. Aven om det verkar
handla om stora foretag med god ekonomi pa relativt starka marknader torde det finnas en gréns for
vilka investeringar som ar mojliga. Det géller inte minst med tanke pa lagen om affarsmassighet i
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allmannyttan, Allbolagen, som tradde i kraft 2011. Enligt Allbolagen maste ett allmadnnyttigt foretag
agera enligt affarsmassiga principer och det ar visserligen inget som hindrar att investeringar ses ur
ett langt perspektiv, men det ar inte mojligt att till exempel subventionera icke-lonsamma invester-
ingar med medel fran andra delar av budgeten. | tidigare kontakter med de ambitidsa foretagen har
det framkommit att de vad géller energieffektivisering ofta drivs av ideologiska skal (egna eller i vissa
fall kommunens). Naturligtvis innebar inte det att alla deras tilltdnkta investeringar i energieffektivi-
sering ar oldonsamma, men att det finns en risk att de gor lyckokalkyler for vissa atgarder, eller inte
réknar noga alls for att slippa avsta. Den typen av agerande, och aven i viss man totalprojektmeto-
den, gor att transparensen minskar kring den hér typen av atgarder, som redan i sin komplexitet kan
vara svarbedomda ur ett energibesparingshdnseende. Vill det sig illa kan det sdkert bidra till att
andra, mer forsiktiga foretag blir an mer skeptiska till energieffektiviseringsatgarder, om de uppfattar
att det inte ar realistiska kalkyler som ligger till grund for beslut. Dock ska papekas att det finns en
stor variation i byggnadsbestandet, bade tekniskt och marknadsmassigt, som gor att l6sningar som
inte &r lampliga och lonsamma for en byggnad mycket val kan vara det for en annan eller pa en an-
nan marknad. Det kan ocksa tilldggas att den allmanna uppfattningen att foretagen nu ogérna anger
specificerade malsattnignar tyder pa att de redan borjat gbra mer sansade ekonomiska analyser.

For att 6ka energieffektiviseringen bland icke ambitiosa foretag kan tankas att de kommer behova
stod riktat bade “internt” (till exempel inventering och information) och ”"externt” (finansiering, sar-
skilt i fall med svagare marknader). Dock ar det hoppingivande att dessa foretag forfogar 6ver en
forhallandevis liten andel av bostadsytan (dven om manga av de sma privata aktérer som inte under-
sokts ocksa kan tankas falla in i den gruppen).

Vad géller féretagen som gor lite extra finns det anledning att tro att de givet sina ekonomiska och
tekniska forutsattningar kommer att energieffektivisera pa ett val avvagt satt. Med tanke pa att den
gruppen verkar ha vaxt pa nagra ar, och dessutom blivit till synes mer strukturerad i sitt arbetssatt
ger det goda forutsattningar for viss energieffektivisering efter sansad bedémning. Det har ar sanno-
likt den grupp som gor mest noggranna analyser och kan kanske pa sa vis tjadna som goda exempel,
men som ocksa kan behéva uppmuntran att fortsatta det arbete de har paborjat.

Slutligen ar nagra reservationer pa sin plats. Med tanke pa gransdragningsmomentet och de skillna-
der i rapportering av bostadsyta ar det viktigt att se pa de skattade siffrorna som ungefarliga. Vid
anvandning av siffrorna ar det lampligt att ocksa géra en kanslighetsanalys. Det finns ocksa en poang
i att reflektera 6ver vilken tidsperiod beddémningar ska goras for, eftersom tidigare anstrangningar
inte garanterar framtida anstrangningar, sarskilt inte om det ar ett foretag som boérjat med att plocka
”lagt hangande frukter” (medan tidigare passivitet forstas ocksa kan bytas i en mer aktiv hallning).
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Appendix A

Som en kommentar till klassningen av marknader kommer har en jamforelse med alternativa be-
domningar. Syftet med BKN:s klassning har alltsa varit att bedéma hur manga féretag som kommer
ha behov av stod for att klara av sitt bostadsforsorjningsuppdrag. For det har uppdraget har det ock-
sa tjanat som indikation pa vilka marknader som inte forvantas ge forutsattningar for nagon storre
grad av energieffektivisering framover.

Som en referens visar tabell A1 hur manga av féretagen som ar verksamma pa BKN:s svaga markna-
der i relation till Boverkets bedomning (baserat pa kommunernas sjalvskattningar) av de lokala bo-
stadsmarknaderna. Som redan namnts ar det mojligt att brist pa bostader inte nédvandigtvis betyder
hog (framtida) efterfragan och goda mojligheter till investeringar. Daremot blir det sannolikt svart for
de 32 foretag som &r verksamma pa svaga marknader och har overskott pa bostdder att motivera
storre investeringar.

Tabell A1 Antal foretag verksamma pa BKN:s "svaga marknader" jamfort med Boverkets och kommu-
nernas bedémningar av lokala bostadsmarknader

Boverkets bedomning Ej svag marknad Svag marknad Totalt
- 6 6
Balans 70 49 119
Brist 169 19 188
Brist/Balans 8 8
Overskott 6 32 38
Overskott/Balans/Brist 2 2
Summa 261 100 361

Aven virderingsforetaget Datscha har en klassning som Newsec gor for lokala fastighetsmarknader,
dock mer allmant for fastigheter an bara bostader. Klassningen gérs pa kommunniva och delar in
Sveriges kommuner i fem klasser; fran den med bast ekonomiska forutsattningar for fastighetsmark-
naden (ranking 1) till jaimforelsevis samst forutsattningar (ranking 5), utifran ett antal samhallseko-
nomiska parametrar. | tabell A2 visas hur kommunrankingen forhaller sig till BKN:s klassning. De allra
flesta av de undersokta féretagen som ar verksamma pa svaga marknader har av Datscha klassats
som 4 eller 5, i en femtedel av fallen har de bedémts verka pa en marknad med klassning 3. 1 foretag
har av Datscha beddémts verka i en kommun med goda fastighetsekonomiska férutsattningar, men
som av BKN bedémts vara svag. Kommunen i fraga ar Kiruna, vilken star infér stora utmaningar med
flytt av staden, men som i 6vrigt ar relativt vilmaende for sitt lage, varfor resultatet kanske inte for-
vanar sa mycket.

Tabell A2 Antal foretag verksamma pa BKN:s "svaga marknader" jamfoért med Datschas kommunran-

king

Datscha kommunranking Ej svag marknad Svag marknad Totalt
1 71 1 72
2 56 56
3 66 20 86
4 59 55 114
5 5 24 29
(blank) 4 4
Totalt 261 100 361
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Tabell A3 Den undersokta bostadsytan i kvm, fordelning efter foretagstyp, dgande och typ av bo-
stadsmarknad (BKN prognos fér 2015) (alla andelar i parentes anges i forhallande till det totala un-
dersdkta bestandet)

Allmannyttiga Privata Samtliga

Ambitionsniva

Svag Totalt Svag Totalt Svag Totalt
AC 244 914 25729 054 0 0 244914 25729054

(0,34% (36%) (0,34%) (36%

LEC 3118304 20458 475 0 12 596 265 3118304 33 054 740

(4%) (28%) (18%) (4%) (46%)
SPMC 2 494 887 5846 723 0 7 262 830 2494 887 13 109 553

(3%) (8%) (10%) (3%) (18%)
Summa svaga 5858 105 0 5858 105

(8%) (8%)
Totalt 52 034 252 19 859 095 71893 347

(72%) (28%) (100%)

Boverket (tidigare BKN) har Iatit gora en prognos for vilka kommuner som berdknas vara vikan-
de/svaga bostadsmarknader 2015, enligt samma klassificering som gjordes fér 2006 (Bernow & Lind-
gvist, 2010). Tabell A3 visar hur den undersokta bostadsytan fordelar sig enligt den framskrivna
klassningen. Andelen bostadsyta pa svaga marknader berdknas minska Overlag, fran knappt 7
350 000 kvm till drygt 5850 000 kvm, da farre kommuner forvintas vara svaga bostadsmarknader
2015 jamfort med 2006. Det &r i stort sett bara de allmannyttigas innehav som paverkas av férandrad
klassning av bostadsmarknader. De privata dgarnas innehav fanns under klassningen 2006 till allra
storsta del pa icke-svaga marknader, och enligt prognosen 2015 endast pa icke-svaga marknader. De
allmannyttigas bestand finns alltsa enligt den framskrivna klassningen i storre utstrackning @n 2006
pa icke-svaga marknader. Det &r de lite ambitiésa LEC-foretagens innehav pa svaga marknader som
minskar med drygt 650 000 kvm (de marknader de befinner sig pa ar alltsa i mindre utstrackning sva-
ga jamfort med 2006). Aven de icke-ambitésa SPMC-féretagens innehav pa svaga marknader minskar
med knappt 600 000 kvm, och motsvarande innehav av de ambitiésa AC-féretagens minskar med
drygt 200 000 kvm.
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