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Sammanfattning

Detta PM sammanfattar ett arbete som genomforts inom Varmemarknad Sverige. Arbetet har haft
som ambition att forstda om en omvalvande férdndring mot ett nytt energilandskap ar pa gang inom
varmesektorn: Finns det en grupp fastighetsbolag som fortsatter pa den etablerade vagen, och andra
fastighetsbolag som viljer en helt ny vag, som praglas av oberoende och egna |6sningar? | sa fall, vad
innebar dessa vagar i praktiken och vilka drivkrafter ligger bakom? Med detta arbete vill vi bidra till
en battre forstaelse for olika satt att tanka och agera, for att pa satt stimulera an battre samarbeten
mellan kunder och leverantérer pa varmemarknaden.

| intervjuer med mellanstora och stora fastighetsbolag framkommer tre huvudsakliga vagval kopplat
till framtida varmeforsorjning:

Fjéirrviirme som huvudlésning. Fastighetsbolagen lagger ett stort fortroende hos energibolaget och
ser det som sjalvklart att det kommer vara en langsiktig néra relation. Det gor de eftersom de tror
starkt pa fjarrvarme, uppskattar enkelhet och ser detta som ett bra satt att bidra till stadens
utveckling.

Flexibilitet, lyhérd for utvecklingen. Fastighetsbolagen tar proaktiva investeringar for att minska sitt
beroende och sin inlasning till en varmekalla. Tron pa férandring praglar dessa bolag, de utgar fran
att vi idag inte kan férutsaga framtiden. De vill darfér minimera risk, vara radiga 6ver sina beslut och
ha ett bra férhandlingsldage gentemot energibolaget.

Egna lésningar éverallt déir det ér Ibnsamt. Fastighetsbolagen skapar genomarbetade koncept som
rullas ut konsekvent i storre skala for en vald del av sitt fastighetsbestand déar detta l6nar sig.
Drivkraften bakom ar rent affarsmassig ekonomisk.

Dessa tre vagar leder mot samma malbild 20 ar fram i tiden; ldgre anvandning av primarenergi,
skraddarsydda l6sningar som utnyttjar de tillgangar man har, samt 6kat samarbete. Vi kan
konstatera att fastighetsbolagens bild av hur de kommer att arbeta framoéver ar starkt praglad av
nulaget, en forlangning av dagens verklighet. De faktorer som kommer att paverka
fastighetsbolagens vagval ar framst kopplade till:

e Omvirldsfaktorer. Samhallet & politiken paverkar fastighetsbolagens agerande
e Leverantorerna paverkar fastighetsbolagens installning och agerande
e Interna faktorer hos fastighetsbolagen som paverkar deras agerande

Det finns en 6nskan om ett 6kad oberoende samtidigt som det finns en 6nskan om 6kat samarbete
med leverantdrer. Fastighetsbolagen vill samarbeta med leverantorer, i en partnerlik relation med
Omsesidig respekt, men vem som blir partner kommer att avgdras framover. Om inte energibolaget
fyller denna roll, sa kommer fastighetsbolagen soka efter andra samarbetspartners eftersom det ar
givet for dem att framtiden inte byggs bast pa egen hand.



Introduktion

Att det sker forandringar i hur fastighetsdgare ser pa och agerar inom viarme- och energimarknaden
rader ingen tvekan om. Det gors bade sma och stora satsningar nu som vi inte sag for 10 ar sedan.
Flera storre nytankande projekt, dar Riksbyggen BRF Viva ar ett exempel, far stor uppmarksamhet i
media och i branschen. Ibland kan man fa uppfattningen att det &r en omvélvande férandring pa
gang, fran det etablerade energilandskapet, med stor andel kollektiva l6sningar i centrala omraden,
mot ett nytt energilandskap, praglat av oberoende och ny teknik.

Ambitionen med detta projekt var att férstd om denna kansla stammer i praktiken: Finns det en
grupp fastighetsbolag som fortsatter pa den etablerade vagen, och andra fastighetsbolag som viljer
en helt ny vag? | sa fall, vad innebar dessa i praktiken och vilka drivkrafter ligger bakom? Vi kan redan
nu avsldja att det inte var riktigt som vi trodde.

Projektet har genomforts av Gunilla Jalbin, Grounded Brand Management, inom ramen for
delprojektet Framtidens varmeforsorjning inom Varmemarknad Sverige.

Nedan finner du hur fastighetsdgare sjdlva beskriver sin malbild och sina vagval, samt ett
resonemang runt vilka faktorer som kan paverka denna dynamik framoéver. Vi hoppas kunna bidra till
en battre forstaelse for olika satt att tanka och agera, for att pa satt stimulera dn battre samarbeten
mellan kunder och leverantorer pa vairmemarknaden.

Underlag

Under hosten 2018 har vi lyssnat in 9 personer pa mellanstora till stora, privata och offentliga,
fastighetsbolag spridda 6ver s6dra och mellersta Sverige. Intervjupersonerna ar utvalda baserat pa
att de arbetar aktivt med fragor runt framtidens varmeldsning och har stor paverkan pa de bolag dar
de ar aktiva. De ar ocksa utvalda for att representera potentiellt olika perspektiv, for att ge en sa
bred beskrivning som mojligt av olika satt att tanka och agera. Intervjuerna genomfordes som 1-1,5
timmas individuella intervjuer. | de fall de sjalva och bolaget de representerar har olika synsatt har vi
bett intervjupersonerna att utga fran sina personliga tankar.

| september 2019 traffades en grupp leverantorer och fastighetsbolag for att utveckla innehallet
vidare genom dialog, och addera kompletterande perspektiv fran leverantorerna. Senare i september
redovisades och diskuterades resultaten i ett referensgruppsmote for Varmemarknad Sverige.

Med tanke pa hur intervjuurvalet gjordes och hur resultatet sedan utmanats upplever vi att detta
arbete ger en bra bild av hur stora fastighetsagare arbetar med framtidens varmeldsning, trots att
underlaget inte ar stérre. Nagon kvantifiering av hur vanligt forekommande olika vagval &r har vi inte
underlag att gora.

(Mindre fastighetsagare, bostadsrattsféreningar och fastighetsagare som har en annan
kdrnverksamhet ingar alltsa inte i underlaget.)

En homogen malbild fér framtidens virmeldsning

Hur ser fastighetsdgarna da pa framtidens varmelGsningar? Pa en hog niva ar intervjupersonernas
beskrivning av framtiden valdigt homogen. Samtliga intervjuade lyfter fram fossilfria energikallor,
energieffektiva byggnader och uttkad samarbete som centrala aspekter for framtidens I6sningar.
Framtidsperspektivet i denna fraga strackte sig ca 20 ar fram i tiden.
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Vissa dimensioner aterkommer tydligt:

Lagre anvandning av e Fossilfria energikallor

primarenergi e Energieffektiva byggnader

e Maximalt utnyttjande av existerande energi
- Som redan finns i fastighet
- Fran naturliga kallor som sol och vind

Skraddarsydda I6sningar e En kombination av energikallor
som utnyttjar de tillgdngar e Fjarrviarmenitet fortsatt viktigt
och mgjligheter man har e Digitaliseringen kommer ge stora méjligheter att hantera tillgdng

och efterfragan pa helt nya satt

Leverantorsrelation e Samarbete med leverantorer, snarare an beroende

Att fjarrvarmenatet ses som fortsatt viktigt, var inte nagot vi rdknat med att hora sa unisont.
Fjarrvarmesystemet ses som en bra I6sning som kommer att behoévas i framtiden, det ar ett effektivt
system och innehaller mycket férnybart. Men, att man vill att det ska fungera bra gor inte att man
automatiskt litar pa att det kommer vara s3, vilket vi dterkommer till nedan. Samtliga fastighetsbolag
talar dessutom om vikten av att utmana energibolaget, eftersom det varit en framgangsfaktor
historiskt som bland annat lett till att fjarrvarmebolagen arbetar annorlunda med pris och dialog.

Det &r ocksa vart att poangtera att vi i dessa intervjuer inte fann nagot bolag som stravar mot att helt
frikoppla sig fran det gemensamma fjarrvarmenatet och bli oberoende. Detta hanger ihop med att
man dels ser fjdarrvdrmen som en bra I6sning att utveckla vidare, dels eftersom man tror att
framtiden maste byggas tillsammans, det ar en alltfor komplex fraga for ett enskilt bolag. Vilka parter
som kommer att vara inblandande i samarbetet runt framtidens varmeldsning ar for tidigt att saga.
Den generella instdllningen kan beskrivas som “upp till bevis”, det vill sdga att olika parter kommer
att fértjana en roll baserat pa vad de gor och tillfor.

S3, de tva utvecklingsvagar vi hade som hypotes visade sig istéllet vara tre och byggda pa andra
dimensioner.

Skillnaderna finns i hur man tar sig till Framtidens Viarmelosning

Bland de intervjuade fastighetsbolagen har vi funnit tre signifikant olika approacher for hur de driver
utvecklingen av sin vdarmeldsning. Vilken approach man har i sitt utvecklingsarbete, har betydande
paverkan pa vilka strategiska investeringar och samarbeten man satsar pa.

o e—— v Framtid

FIARRVARME ~
SOM HUVUDLOSNING e

FLEXIBILITET; /
LYHORD FOR UTVECKLINGEN

e ///
/ _— EGNA LOSNINGAR OVERALLT
. DAR DET AR LONSAMT

/ )

BILD 1. 3 OLIKA APPROACHER FOR ATT UTVECKLA FRAMTIDENS VARMELOSNING
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Dessa tre utvecklingsvagar och uppfangade drivkrafter beskrivs nedan.

Vig 1: Fjarrvirme som huvudlésning

En grupp fastighetsbolag ar 6vertygade om att fjarrvarmen kommer att vara deras huvudlésning om
20 ar. Bolag med denna approach lagger stor vikt vid relationen till sitt lokala energibolag och vill
varna win-win-l6sningar som ar langsiktigt gynnsamma for bada parter. Dessa bolag lagger ett stort
fortroende hos energibolaget, och har hoga férvantningar pa att energibolaget ska fylla det ansvar
man upplever att man ger dem. De vill ocksa minska kadnslan av beroende, och snarare bli
behandlade som samarbetsparter an tydligt avgransade leverantor — kund.

Samtidigt arbetar dessa bolag aktivt med utvecklingsprojekt som involverar bade varmepumpar och
solenergi, men de ser inte att dessa l6sningar kommer sta fér mer dn ca 10% av den totala
varmeforbrukningen.

Vad de tror pad och tycker dr viktigt

» De tror starkt pa fjarrvdrme som energikalla och ser inte att alternativen kommer bli tillrackligt
attraktiva for att ersatta en storre del av behovet. Nagon gick sa langt som att sdga att "det finns
en energikdlla som ar battre an de andra”

» De uppskattar enkelheten i att ge ansvaret till fjarrvirmebolaget. "Vi ar fastighetsforvaltare,
inte forskare eller energibolag”. Det finns ocksa en enkelhet och resurseffektivitet i att gora ett

langsiktigt val ”Det &r inte en prioriterad fraga att ifragasatta”
» De vill bidra till stadens utveckling och ser fjarrvarmesamarbetet som en nyckel i att skapa en

konkurrenskraftig infrastruktur

Vad de gor, och varfér

» De jobbar garna tillsammans med energibolaget, men forvantar sig att energibolaget driver
utvecklingen eftersom...
- Utveckling ingar i energibolagens ansvar och vad man som kund betalar for.
- Energibolagen ar bast lampade, de har kompetensen i huset.

» De arbetar sjalva aktivt med utvecklingsprojekt och egna investeringar eftersom...
- Deinte vagar lita pa att energibolaget kommer skapa l6sningar som motsvarar de egna
behoven.
- Devill sdkra framdrift i ett visst tempo for att na sina mal.
- De vill bidra till att driva utveckling i branschen och ar positiva till att alla parter bidrar pa sitt
satt.

(Utvecklingsprojekten skiljer sig i storlek, fran solceller pa ndgra vél valda fastigheter till en
rekordstor solcellspark.)

» De konkurrensutsatter energibolaget, men inte for hart eftersom...
- Energibolaget maste utmanas for att utvecklas. Det har varit en framgangsfaktor historiskt.
- Energibolaget behdver kanna langsiktigt stod for att vaga satsa och utveckla verksamheten.



Vig 2: Flexibilitet, lyhord for utvecklingen

En grupp fastighetsbolag har installningen att vi maste vara lyhérda och forberedda for vad som
kommer vara bast i framtiden, det kan vi inte veta nu. Det handlar bade om tekniken och
energikallan i sig, men lika mycket den totala service man far och vilket pris man betalar. Dessa bolag
arbetar aktivt med att ha valmajligheter for vilken varmekalla man ska anvanda for en fastighet. Det
kan till exempel betyda att man har forberett en fastighet for att antingen anvanda fjarrvarme eller
varmepump som killa, och &r redo att stilla om nar det visar sig vara ratt. Onskan om flexibilitet
handlar om en medveten objektivitet och 6ppenhet i en varld diar manga faktorer andras 6ver tid,
sharare an ett stallningstagande for eller emot olika energikallor. Vi traffade pa denna approach bade
bland offentliga och privata bolag.

Flera aspekter paverkar vad som kommer vara “ratt” for dem i framtiden, som:

e Politiska vindar, till exempel om fjarrvarmens CO»-utslapp, miljoklassning

e Privatisering av energibolag, vilket kan paverka bade relation, erbjudande och prisbild

e Hur fastigheterna ska anvandas — till exempel resonerades runt var framtidens arbetsplats
och utbildning kommer vara

Vad de tror pad och tycker dr viktigt

» Riskminimering. Dessa bolag upplever 6kade krav fran styrelse, dgare och allmanhet pa att vara
forberedda infor en fordanderlig framtid och vill ha sa |ag risk som majligt i en foranderlig varld.

» Ett bra férhandlingsldge. Dessa fastighetsbolag vill, utifran sina behov, kunna jamféra produkt,
service och pris olika alternativ emellan och fora en diskussion med energibolaget. Ett bra
forhandlingslage kan man bara fa om man har ett praktiskt genomférbart alternativ att byta till.

» Enkansla av oberoende och objektivitet. Man vill kdnna sig fri och radig 6ver sina beslut.

Bland de offentliga pratade man i storre utstrackning om att minska risken for att sta utan
varmeforsorjning i kritiska verksamheter, dvs att sdakerstalla redundans, vilket ibland kan motivera
investeringar i dubbla energisystem. Vissa paralleller kan dras till den kdnsla av osdkerhet som nu
praglar samhallet, som till exempel marks genom ett 6kat fokus pa krisberedskap, dar Myndigheten
for Samhallsskydd och Beredskap varit mer synliga nu an tidigare.

Vad de gor, och varféor

» Tar proaktivt investeringar som gor att de kan anvanda flera tekniker eftersom...
- Devill halla flera dérrar 6ppna och inte vara beroende av en leverantor/ teknik.
- De vill 6ka utnyttjandet av den kdpta energin

(Exempelvis ndmndes férberedelser i fastigheten for IGgtemperatur vilket ger goda
foérutséttningar fér bada system, investering i en akvifér, och mdéjligheten att bygga en egen
biobrinslepanna.)

» Konkurrensutsatter energibolag eftersom...
- Energibolaget maste utmanas for att utvecklas. Det har varit en framgangsfaktor historiskt.
- Det ar en stor kostnadspost och priset inte alltid upplevs konkurrensmassigt
- Devill ha den basta |6sningen for sina behov



» Arbetar for 6kad samverkan med andra fastighetsagare eftersom...

- Genom att samarbeta med andra fastighetsdagare minskar man sitt beroende till det
produktionstunga energibolaget, vars affairsmodeller inte ar forberedda for en ny
marknadsdynamik.

- Effekt kommer bli allt viktigare i framtiden och fastighetsagare kan hjalpas at att minska
effektbehovet inom ett omrade

- De vill minska fokus pa produktion, och féra 6ver fokus till tillgang och efterfragan.

- De har en stor tro pa tekniken och de majligheter den kommer ge.

» Samarbetar med energibolag eftersom...
- Devill att energibolaget ska utvecklas, dels eftersom de ar tycker att fjarrvarme ar en bra
I6sning, dels for att de vill ha fortsatt bra alternativ i framtiden.
- Devill vara aktiva i utvecklingsprojekt, for att ha stérre mojlighet att fa sina behov
tillgodosedda.
- De onskar en transparent dialog.

Vig 3: Egna losningar overallt dér det ar lonsamt

Ett fatal av de intervjuade personerna arbetar med att investera i egna energilésningar i storre
utstrackning. Dessa bolag gor det for vissa fastigheter och vissa situationer och helt baserat pa att de
ser det som det mest I6nsamma alternativet. Intervjupersonerna pratar till exempel om utveckling av
energildsningen i bostader; nar hyresgasterna betalar for ett uppvarmt hus [6nar det sig for
fastighetsbolaget att ta investeringen.

Intervjupersonerna ar tydliga med att de inte har planer att ersatta fjarrvarme som varmekalla i alla
sina fastigheter utan tror att det kommer vara fortsatt ratt val for vissa fastighetstyper och lagen, dar
det helt enkelt ar den mest [6nsamma I6sningen.

Dessa bolag har, precis som de som véljer vag 2, en neutral installning till olika varmekallor, bade
fjarrvarme och varmepump ar i grunden bra alternativ.

Vad de tror pad och tycker dr viktigt
» Ekonomi. Lonsamhet ar det absolut avgorande kriteriet for om de gor en investering i en egen
I6sning eller inte.

Vad de gér, och varfor

» Tar langsiktiga investeringar i egna I6sningar for en val vald del av sitt fastighetsbestand
eftersom...
- Det ar ekonomiskt fordelaktigt for dem.

» Skapar koncept i samarbete med partner eftersom...
- Lonsamhet skapas forst nar alla delar av I6sningen fungerar bra.
- Det ar lattare att optimera en l6sning dn att ha manga olika.
- Det mojliggor synergier tvars fastigheter



(De viiljer en grundldésning, en leverantér och skapar tydliga driftsrutiner for att skapa ett
fungerande och effektivt arbetssdtt.)

» Konkurrensutsatter fjarrvarme eftersom...
- Energibolaget maste utmanas for att utvecklas. Det har varit en framgangsfaktor historiskt.
- Det ar en stor kostnadspost och priset inte alltid upplevs konkurrensmassigt.
- Devill ha den basta I6sningen for sina behov.

» Behaller fjarrvarme som trygghet eftersom...
- Den ar en trygghet for tillfallen nar virmepumpen inte racker till.

Vad kan paverka utvecklingen?

Utover att fanga hur fastighetsagare ser pa framtidens varmeldsningar ville vi dven forsta vad och
vem som paverkar hur man ser pa framtiden. Vilka faktorer, aktérer, handelser i omvéarlden m.m.
lyfter fastighetsdgarna fram som centrala for vad som kan forandra deras framtida uppfattning och
agerande? Hur stabila dr egentligen deras uppfattningar?

Det finns flera grundlaggande drivkrafter bakom de tre vagvalen, som gor dem stabila 6ver tid. Men
det finns ocksd omvarldsfaktorer som kan férskjuta utvecklingen i nagon riktning och géra att nagon
av vagarna blir starkare och nagon blir svagare. Och inte minst sa har leverantérernas eget agerande
sannolikt en avgorande paverkan pa vilka val deras kunder kommer att géra.

Faktorerna nedan baseras pa bade intervjuer och diskussion med personer i referensgruppen av
leverantorer och fastighetsbolag inom Varmemarknad Sverige.

Omvirldsfaktorer. Samhdillet & politiken pdverkar kundernas agerande
- Politiska styrmedel — exempelvis subventioneringar (som av solel), nya byggregler,
primarenergifaktorer, risk for reglering (som borrférbud)

- Fastighetscertifieringssystem - De |6sningar som gor att en fastighetsdgare kan fa en hogre
certifiering paverkas positivt. Om resursfragan i byggprocessen kommer i fokus skulle det kunna
paverka Vag 2 negativt da dubbla system fordrar mer material.

- Miljévérdering av olika energikdllor — Skulle till exempel synen pa fjarrvarmens CO,-utslapp
dndras sa kan det ha stor paverkan pa fjarrvarmens attraktivitet

- Samhdllsvindar runt trygghet och krisférberedelse — Kan skapa en efterfragan pa
scenarioplanering och att inte vara last till en enskild teknisk 16sning /leverantér

- Ekonomiska méjligheter som grén finansiering — De l6sningar som gor att en fastighetsagare kan
fa mer fordelaktig finansiering paverkas positivt

- (Risk for) privatisering av energibolag — En 6kad sannolikhet for privatisering kan paverka
fastighetsbolag att vilja minska sitt beroende till energibolaget

- Biobrinslepriser — Okande biobrénslepriser kan paverka fjarrvirmepriset och dirmed dess
konkurrenskraft

- Andrat synsdtt p6 miljé och resurser - Cirkulart tink far stérre genomslag



Kundefterfragan av gréna hyreskontrakt — Om fastighetsbolagens kunder efterfragar
hyreskontrakt med en “grén stampel” sa far de 16sningar fordel som kommer positivt ut i aktuella
certifieringssystem

Rdnteniva — Rantenivan pa lan kan paverka investeringsviljan hos fastighetsbolag som goér
investeringar med lanade pengar

Leverantérerna pdverkar kundernas instdllning och agerande

Energibolagens férmdga att fdnga kundbehov och skapa I6sningar, leda utvecklingen och
involvera sina kunder, samt hur snabbt detta gdr — Om energibolagen inte lyckas hjalpa sina
kunder fastighetsbolagen, sa tar de det i egna hiander, minskar sitt beroende till energibolagen
och skapar de l6sningar de behover tillsammans med andra partners.

Prisniva och tillférlitlighet for fjdrrvdrmepris och elpris — Bade prisniva och trygghet ar viktigt for
langsiktiga investeringar. De lGsningar som star for stabila och bra priser blir mer
konkurrenskraftiga. Att fjarrvarmepriserna blivit mer stabila pa senare ar har gjort fjarrvarmen
mer attraktiv.

Teknikutveckling, tex inom varmepumpar, lagtemperaturnat, uppkopplade system, automation —
Teknikutvecklingen kan goéra att I6sningar som tidigare inte var maojliga eller tillrackligt attraktiva
plotsligt blir det som till exempel varmepumpsldsningar for stora fastigheter.

Leverantérer som dr duktiga pd att skapa fungerande alternativa koncept — Barridren att
investera i nya losningar kan sjunka om man kadnner sig trygg med att helheten tas om hand.
Varmepumpar anses ofta medfora en storre risk i driften. Om en leverant6r tar ansvar for den
risken skulle kanske fler vaga goéra storre investeringar.

Férmdgan att kommunicera fijdrrvdrmens nyttor — De energikallor som associeras med miljonytta
har férdelar eftersom alla fastighetsbolag vill géra en god insats for miljon, men ocksa uppfattas
pa detta satt. Vissa investeringar i till exempel solceller gors delvis for att de intuitivt skapar ett
intryck av att foretaget i fastigheten arbetar aktivt for miljon. Fjarrvdrme har ddaremot en
utmaning kommunikativt idag. Genom att 6verkomma denna utmaning, skulle troligen
"kommunikationsinvesteringar” i alternativa I6sningar minska och det skulle 6ka attraktiviteten
totalt sett for fjarrvarme.

Effektproblematik — Desto stérre utmaningen blir att fa tillgang till den effekt man behover, desto
storre drivkraft att ta initiativet i egen hand for att ha radighet 6ver situationen. Detta skulle
kunna paverka i riktning mot stoérre flexibilitet och samverkan.

Interna faktorer hos fastighetsbolagen som pdverkar deras agerande

Patryckningar frdn styrelse att minska beroende, arbeta med olika scenarios och alternativ —
skulle kunna paverka i riktning mot storre flexibilitet

Aggressiva mal, miliomdssiga eller ekonomiska — Hoga mal som ska uppfyllas snabbt skapar
behov for att ga bortom “kontinuerliga forbattringar” inom befintlig I6sning. Nar det finns behov
for specifika 16sningar och hogt tempo anses ofta fjarrvdrmebolagen ha svart att hanga med.

Ekonomisk situation, investeringsmdjligheter — For vissa typer av fastigheter blir investeringar i
varmepumpar en tillgang som ger affarsmassiga fordelar.

Vilja att sta ut image-mdssigt — driver pa mot energilésningar som skapar intryck av en
miljdmedvetenhet till exempel investeringar i solceller for att driva sin virmepump.
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Instdllning till vilken driftsorganisation man vill och kan ha — Varmepumpsldsningar anses ofta
kréva hogre kompetens i driften. Kompetens anses vara/ kunna bli en bristvara och kan halla
tillbaka investeringar i virmepumpar.

Okat behov av komfortkyla — Kan gora kalkylen for egna l6sningar med virmepumpar starkare.

Hég exploateringstakt — Varmepumpar har ibland en fordel 6ver fjarrvarme nar det galler snabba
beslut, ekonomisk kalkyl for ett enskilt projekt samt utrullningstakt. Fjarrvarmeutbyggnad
utanfor det befintliga ndtet bygger ofta pa stora investeringar och faktorer utanfor det enskilda
projektet som man inte rader 6ver och som kan goéra att fjarrvarmen inte blir attraktiv.

Okat behov att mdta och styra pé slutkundsnivd — Okar attraktiviteten for leverantérer som gér
detta enkelt mojligt.

Va, tinker inte alla som jag?

Intervjupersonerna fick ocksa ge sin syn pa hur andra fastighetsbolag och aktérer ser pa och arbetar

med framtidens varmel6sning. Detta visade sig, vilket ar intressant i sig, vara en svar uppgift for de

allra flesta.

Manga hade svart att beskriva andra synsétt an sitt eget

De som beskrev andra synsatt, gjorde det ofta...
o som extremer (t.ex. “de som inte utvecklar”, “de som satter idealen fore allt”).
o med en negativ association ("de ar bladgda och ser bara till sitt”, “de saknar
kompetens”, “de ar kortsiktiga”).

Véag 2 Flexibilitet namnde ingen som inte sjalv arbetar pa detta satt

Fa var sakra pa hur det/de energibolag man arbetar med ser pa framtiden ”Vi hoppas att
energibolaget ser det pa samma satt”

Vad kan det bero pa att man har sa liten insyn i hur andra tanker? Har kan vi bara gissa.

Man tror att alla ténker lika? Diskussionen i branschen har kretsat om malbilden framat i tiden
och pa den dvergripande nivan har bade fastighetsbolag och energibolag enats i stora drag. Kan
det gbra att man da ocksa tror att olika bolag tanker lika runt vagen dit? Eller kan det vara sa att
man framst utbyter tankar och idéer med likasinnade?

Vidgvalen diskuteras inte i detalj? Kanske diskuteras de tekniska l6sningarna, men inte de
overgripande strategierna eller installningarna, varken med branschkollegor eller olika
leverantorer

Man vet att andra tdnker annorlunda men dr sa 6vertygad om att man har rdtt att man inte
férséker forsta mer? Att associera oliktdnkande till nagot sémre och till och med nagot hotfullt ar
en inbyggd skyddsmekanism hos oss manniskor.

Oavsett vad anledningen &r, till att det ar svart att férestélla sig andra installningar dn den egna, sa

vill vi flagga for nagra majliga risker som bolagen utséatter sig for. Den bristande insikten kan fa

konsekvenser!

Om fastighetsagare inte ser, eller uppskattar, olikheterna blir det svarare att skapa riktigt givande
samarbete fastighetsdgare emellan. Det finns mycket som tyder pa att fastighetségare vill 6ka
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samarbetet med andra fastighetsdgare. Goda samarbeten bygger i grunden pa att man forstar
och respekterar varandras likheter och olikheter. Genom att forsta vad som ar viktigt och gar att
kompromissa med for olika parter kan man hitta helt nya I6sningar.

- Om motsvarande galler for energibolag ser vi en risk for att man hamnar i férsvarsstallning. De
energibolag som inte pa djupet forstar sina kunder, riskerar att misstolka deras handlingar
negativt “de ar emot oss” och ga in i en forsvarsposition for sin produkt. Insikterna ovan ar ju
snarare det motsatta — alla har goda intentioner och vill géra det basta for sitt respektive
fastighetsbolag, alla intervjupersoner i grunden ar positiva till fijarrvarme och till ett 6kat
samarbete med energibolaget.

Reflektioner

Vi kan konstatera att fastighetsbolagens bild av hur de kommer att arbeta framoéver ar starkt praglad
av nuldget, en forlangning av dagens verklighet. De tre 3 vagval for framtiden som
intervjupersonerna beskriver ligger helt i linje med de beslut och aktiviteter man redan arbetar med.
Ingen forutser att man, om lat oss sdga 10 ar, kommer att ha en annan strategi, det ar alltfor svart att
ens ha en hypotes om vad den i sa fall skulle kunna vara. Vi valde att stélla fragor utifran ett 20-
arsperektiv, fragan ar om svaren blivit annorlunda om vi fragat om 10, 20, eller 30 ar?

Vid en tillbakablick bakat i tiden kunde intervjupersonerna hanvisa till faktorer som férandrats, och
som paverkat deras instéllning till olika varmekallor och till sin egen strategi. De ndmnde bland annat
stabilare fjarrvarmepriser, en 6kad lyhordhet hos energibolagen och teknikutveckling inom
varmepumpar och solceller. Det finns en mangd faktorer som kan paverka fastighetsbolagens
installning i olika riktning framdver och det ar viktigt att inse vikten av bade andras det egna
beteendet. Vilka faktorer kommer bli de som paverkar de kommande 10 aren?

Som vi ndmnt sa har vi inte funnit nagra fastighetsbolag som gar emot ett totalt oberoende med
frikopplade l16sningar. Men 6nskan om ett 6kad oberoende finns, i en spannande kombination med
onskan om 6kat samarbete med leverantérer. Fastighetsbolagen vill samarbeta med leverantorer, i
en partnerlik relation med émsesidig respekt. Vem som blir partner kommer att avgoéras framover.
Om inte energibolaget fyller denna roll, sa kommer fastighetsbolagen soka efter andra
samarbetspartners eftersom det ar givet for dem att framtiden inte byggs bast pa egen hand.

| flera sammanhang har vi sett att bade energibolag och fastighetsbolag vill skapa en mer partnerlik
relation. Ibland debatteras energibolagens (bristande?) forstaelse for sina kunder, men det tycks som
att inte heller fastighetsbolagen engagerar sig i denna dialog. Det for vara tankar till uttrycket ”it
takes two to tango” — bada vill dansa, men om ingen tar initiativet till att bjuda upp sa blir det ingen
dans.

Vad tror vi om utvecklingen framat?

Fastighetsbolagen har olika syn pd vad som dr viktigt fér deras verksamhet, och sG kommer det att
vara fortsdttningsvis ocksd. Hur de valjer att agera behdver dock inte vara statiskt, utan de kommer
strava efter att uppfylla sina mal pa basta mojliga satt i varje situation.

Leverantérerna har stor paverkan pa hur fastighetsbolag kommer att agera framéver. Vi tanker
framforallt pa leverantorernas arbete med pris- & affarsmodell, kommunikation och férmaga att leda
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utvecklingen. Det som tyder detta ar att flera intervjupersoner uttrycker hur leverantérernas
agerande har paverkat dem historiskt, och att leverantorernas roll tydligt kommer fram néar
fastighetsbolagen resonerar runt mojliga paverkansfaktorer framat.

Energibolagen mdste Gka sin utvecklingstakt fér att bli fastighetsbolagens partner. Manga uttrycker
att de ser en positiv utveckling hos energibolagen, men exemplen pa konkreta handlingar stannar
ofta vid en 6kad dialog och mer stabila priser. Hittills har detta tolkats som att energibolagen forstatt
att de behover mota sina kunders behov battre och att man arbetar pa att bli battre. Men,
fastighetsbolagens mal kraver mer inom nartid och da géller det att energibolagen inte bara lyssnar
utan ocksa utvecklar sina produkter, tjanster och bemoétande.

Vi kommer se én mer och fler samarbeten i framtiden. Alla intervjupersoner talar om samarbeten
med parter som kan hjadlpa dem uppna sina mal. Framtida mal kraver ofta att man gar utanfor det
man sjdlv kan paverka i sin fastighet, och da blir samarbete for att hitta nya mojligheter ett naturligt
och nédvandigt nasta steg. Dessutom namner flera intervjupersoner att man varken kan eller vill sitta
pa all kompetens internt, ”vi &r inte ett energibolag”, vilket ocksa gor att man inte vill bli helt
oberoende.

Teknikutvecklingen kommer att spela en stor roll. Digitaliseringen skulle direkt kunna hjalpa
fastighetsbolagen att ta sig mot malen lagre anvandning av primarenergi, skraddarsydda I6sningar
som utnyttjar de tillgdngar man har, samt 6kat samarbete. P3 vilket satt detta kommer att paverka
leverantor-kund-relationen beror mycket pa vem som tar initiativet och ligger i framkant for denna
utveckling.

Vad kan man ha insikterna till?

Genom att leverantérer sprider kinnedom internt om vagvalen, vad de innebar men framforallt
ocksa vad som ligger bakom, kan man 6ka férstaelsen och empatin for olika kundtyper bland
individer i organisationen. Genom att inviga fler i insikterna kan man ocksa skapa en gemensam
kunskapsbas, vilket ar en stor fordel i dialogen runt utveckling av arbetssatt och verksamhet. En bra
borjan kan vara att reflektera 6ver huruvida man bemaoter fastighetsbolag som gjort olika vagval lika
bra, eller om det finns en attityd/ kultur som paverkar bemotandet.

Vi rekommenderar ocksa att man reflekterar 6ver de faktorer som kan paverka utvecklingen, och
framforallt de faktorer man sjalv rader over, och stéller det mot hur man arbetar idag och de planer
man har: Vad kan och vill vi gora annorlunda for att paverka hur fastighetsbolagen kommer se pa oss
som leverantor i framtiden?

Fastighetsbolag kan anvinda forstaelsen for att fa en battre grund for samarbete fastighetsbolag
emellan. Goda samarbeten bygger i grunden pa att man férstar och respekterar varandras likheter
och olikheter. Genom att forsta vad som ér viktigt och gar att kompromissa med for olika parter kan
man hitta helt nya |6sningar.
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