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SAMMANFATTNING

Bakgrund

Syfte

Metod

Slutsats

Enligt ett EG-direktiv frdn &r 2002 om byggnaders energiprestanda ska
byggnader energicertifieras. For att genomfora direktivet i Sverige foreslés att en
lag om energideklaration av byggnader infors den 1 januari 2006. Lagen ska
omfatta alla byggnader i vilka energi anvénds for att paverka inomhusklimatet.
Det finns dock nagra undantag bl.a. industribyggnader. En energideklaration ska
finnas tillgénglig ndr byggnader uppfors, siljs eller upplats med nyttjanderitt. En
energideklaration dr giltig i 10 ar och ska upprittas av en oberoende energi-
expert. AF ir en mojlig utforare av tjénsten och det ir saledes intressant for
foretaget att fa en béttre uppfattning om hur marknaden kommer att se ut.

Syftet &r att identifiera vilka marknadsmdjligheter som skapas genom en lag om
energideklaration av byggnader. Detta dvergripande syfte har sedan brutits ned i
de tre delsyftena: att géra marknaden for energideklarering av byggnader hanter-
lig genom marknadssegmentering, att undersoka fastighetsforetags instéllning
och efterfrigan vad géller tjidnsten energideklarering av byggnader och att
identifiera prioriterade marknadssegment for AF.

Da den totala marknaden for energideklarering av byggnader kommer att vara
stor och icke-homogen har marknadssegmentering anvénts som ett verktyg for
att gora den hanterlig. Vi har valt att géra en semistrukturerad intervjustudie med
fastighetségare for att f4 en indikation pd marknadens instdllning till energi-
deklarering av byggnader. Vidare har jamforelser gjorts med det danska energi-
certifieringssystemet samt med lagar som giller befintliga byggnader i Sverige.
AFs verksamhet har undersdkts genom intervjuer med olika personer inom
foretaget och genom observationer av energibesiktningar av byggnader utforda
av AF.

Det kan i framtiden bli svart att sdlja energieffektiviseringstjanster i byggnader
for foretag som inte kan erbjuda energideklarationer.

Viktiga faktorer vid val av utforare av tjdnsten energideklarering av byggnad ar
fortroende for utféraren, kompetens och lokal kdinnedom. De intervjuade fastig-
hetségarna menar att de kommer att anlita foretag som tidigare anlitats, forutsatt
att dessa blir behdriga att uppritta energideklarationer. Ménga av AFs nuvarande
kunder kommer dérfor troligen att efterfriga tjinsten av AF.

Vi anser att samtliga segment inom specialbyggnader bor vara prioriterade for
AF. Byggnaderna inom dessa segment #r ofta komplexa, vilket passar AFs
kompetens och erfarenhet. Aven segmentet innehallande huvudsakligen lokaler
dgda av fastighetsbolag som &ger ett flertal fastigheter, bor vara ett prioriterat
segment da lokaler ofta har komplexa system. Den potentiella forséljnings-
volymen &r viktig eftersom varje forséljningsinsats ér kostsam.

Eftersom tjénsten energideklarering av byggnader inte funnits tidigare finns det
en mojlighet att bli en tidig aktdr pa marknaden, vilket kan ge en rad fordelar.
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ABSTRACT

Background

Objective

Method

Conclusions

The 2002 EU directive on the energy performance of buildings stipulates that
buildings must be energy certified. In order to implement the directive in
Sweden it is proposed that a law on the energy certification of buildings be
introduced on 1 January 2006. The law shall apply to all buildings where energy
is used to condition the indoor climate. However, there are a number of
exceptions, e.g. industrial sites. When buildings are constructed, sold or rented
out, an energy performance certificate shall be made available. In Sweden the
certificate will be valid for ten years. Energy certification shall be carried out by
independent energy experts. It is likely that the AF Group will acquire
authorisation to perform such certification and therefore it is of interest to the
company to obtain a better understanding of this new market.

The overall objective of this thesis has been to identify the market potential that
will be created by the proposed law on the energy certification of buildings. This
objective has been divided into three part-objectives: to make the market
manageable through market segmentation, to find out how property companies
view and their interest in energy certification services, and to identify priority
market segments for the AF Group.

Since the total market for the energy certification of buildings will be large and
non-homogonous market segmentation has been employed as a tool to make it
more manageable. We have chosen to make a semi-structured interview study of
property owners in order to obtain an indication of the attitude of the market
towards the energy certification of buildings. Furthermore, comparisons have
been made with the Danish energy certification system and with the current laws
applying to existing buildings in Sweden. AF Group activities in the energy field
have been studied through interviews with company personnel and by observing
energy inspections of buildings carried out by the AF Group.

Companies may well find in the future that it is difficult to sell energy efficiency
services for buildings unless they can offer energy certification as well.

Important factors when selecting an expert to carry out an energy certification
are trust in the person performing the energy certification, the competence of
that person and his/her local knowledge. The property owners interviewed have
indicated that they will employ companies they already have experience of, on
condition that these companies are authorised to issue energy certificates. It is
therefore probable that many of the AF Group’s current clients will request such
services from them.

It is our opinion that the AF Group should give priority to all segments in the
special building category. The buildings in this category are often complex ones
and lie within the competence range and experience of the AF Group. The
segment comprising commercial buildings belonging to property companies that
own a number of buildings should also be a priority segment since the
installation systems in commercial buildings are usually complex. The potential
sales volume is important since each individual sales effort is costly.
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Energy certification services for buildings is a new field and therefore there is
the opportunity of being an early player in this new market, which can result in a
number of positive gains.
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Forord

Detta examensarbete har genomforts for AF-Installation i Malmd vid avdelningen for
produktionsekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola. Examensarbetet omfattar 20 podng och
utgdr det avslutande momentet av vér civilingenjorsutbildning i vig- och vattenbyggnad med
avslutningen industriell ekonomi.

Vart dnskemdl vid val av dmne for examensarbetet var att fa integrera forvirvade kunskaper
inom savél vart huvudprogram som industriell ekonomi-avslutningen. Examensarbetet
uppfyller detta Onskemal eftersom det inbegriper installationsteknik, energianvindning i
byggnader och marknadsforing.

Vi vill rikta ett tack till vira handledare pa AF, Nils Dafgard och Mattias Andreassen. Vidare
vill vi tacka energikonsulterna pd AF som bidragit med virdefulla uppgifter och givit oss
mojlighet att f6lja hur arbetet med energibesiktningar av byggnader gér till i praktiken. Det
har varit roligt och intressant att genomfora detta examensarbete pA AF. Vér forhoppning ér
att resultatet ska komma till anvindning.

Slutligen vill vi tacka Ola Alexanderson, var handledare vid avdelningen for produktions-
ekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola, for goda rad.

Lund, juni 2005

Malin Andersson Katja Phelan
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Forkortningar och begrepp

BoEnDe

CEN

ELO

Energicertifiering

Energideklaration

Energimérkning

Energiprestanda

Kontrollorgan

OVK

Taxeringsenhet

TE

Virdear

Bostadssektors Energi Deklaration

Conceil Européen pour la Normalisation, ett europeiskt standardiserings-
organ

”Energiledelseordningen” system som é&r obligatoriskt i Danmark sedan
1997 for att frimja energi- och vattenbesparingar samt minska CO,-
utslidppen. Giller for stora byggnader (storre dn 1500 m?).

Ett godkdnnande av en byggnad som visar att den uppfyller en viss niva
eller standard avseende energianvdndningen. Vid ett godkdnnande i
samband med en energicertifiering redovisas byggnadens energiprestanda
iett energicertiﬁkat1

En handling upprittad av en oberoende energiexpert som redovisar en
byggnads energiprestanda, referensvérden och forslag pé energieffektivi-
serande atgirder

Den danska energicertifieringen av byggnader som bestar av ett energi-
mérke och en energiplan

Matt pa byggnadens energieffektivitet, uttryckt som berdknad eller
verklig energianvindning

Ett ackrediterat foretag som far utfora besiktningar och uppritta energi-
deklarationer

Obligatorisk ventilationskontroll

Taxeringsenhet dr vad som taxeras for sig och motsvarar som regel en
fastighet. Om delar av en fastighet har olika dgare redovisas fastigheten
uppdelad i skilda taxeringsenheter. Fastighet kan ocksé delas upp pé flera
taxeringsenheter om det foreligger olika skattepliktsforhallanden eller
anvindningssatt for skilda delar av egendomen. Vidare kan flera fastig-
heter inom en kommun slas samman till en taxeringsenhet om de har
samma dgare och har samma skattepliktsforhéllande och anvandningssitt.
Taxeringsenhet dr vad som normalt utgdr objekt for Overlatelse och
upplatelse.

Taxeringsenhet

Byggnadens nybyggnadsar justerat for sidan om- eller tillbyggnad som
Okar byggnadens aterstdende livslangd

" EFFEKTIV, Linda Schulz (2003), Energicertifiering. EU-direktiv om byggnaders energiprestanda
2 SCBs statistikdatabas, Boende, byggande och bebyggelse
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1 INLEDNING
1.1 Bakgrund

Europaparlamentet och Europeiska unionens rad antog ar 2002 direktivet om byggnaders
energiprestanda. Bakgrunden till direktivet dr att det pd savdl gemenskaps- som
medlemsstatsniva finns ett stort behov av att forstirka arbetet med energieffektivisering. Inom
den europeiska unionen svarar byggnadssektorn for ungefiar 40 % av energianvindningen.
Eftersom byggnadssektorn expanderar kommer sévél energianviandningen som koldioxid-
utslédppen att 6ka om inte atgirder vidtas. Syftet med direktivet om byggnaders energi-
prestanda &r séledes att effektivisera energianvéndningen i bebyggelsen och dérigenom
minska utsldppen av klimatpaverkande vixthusgaser. Direktivet innehaller bl.a. krav péa
energicertifiering av byggnader.” For att genomfora direktivet i Sverige har ett forslag till en
lag om energideklaration av byggnader utformats. I Sverige svarar bebyggelsesektorn for
drygt en tredjedel av den totala energianvindningen och nirmare 90 % av energi-
anvindningen i bebyggelsesektorn utgors av anvindning i bostider och lokaler.*

1.2 Problembeskrivning

Det svenska byggnadsbestandet har inte tidigare energideklarerats. Det rader saledes
osdkerhet pa ett flertal omréden, bl.a. fastighetsdgares instédllning till ett system med energi-
deklarationer och vilka som kommer att bli aktuella utforare av tjainsten. Den totala
marknaden for energideklarering omfattar i princip alla typer av byggnader vilket gor
marknaden stor och inhomogen. Det &r séledes intressant for framtida utforare av tjansten att,
med mindre &n ett ar kvar till att lagen om energideklaration av byggnader forvéntas att trida i
kraft, fa en béttre uppfattning om hur marknaden kommer att se ut.

1.3 Syfte

Syftet med foreliggande arbete &r att identifiera vilka marknadsmgjligheter som skapas genom
en lag om energideklaration av byggnader. Detta dvergripande syfte har sedan brutits ned i
foljande delsyften:

e gora marknaden for energideklarering av byggnader hanterlig genom
marknadssegmentering

e undersoka fastighetsforetags instéllning och efterfragan vad géller tjdnsten
energideklarering av byggnader

e identifiera prioriterade marknadssegment for AF

1.4 Avgransningar

Vid bestdmning av storleken pa den marknad som skapas genom en lag om energideklaration
av byggnader gors en avgriansning till Skane. Avgransningen gors med anledning av att denna
marknad #r relevant for AF i Malmd dir detta examensarbete har utforts.

* SOU 2004:109
4 IVA, Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien (2004), Energianvédndning i bebyggelsen



I undersokningen betrdffande instéllning och efterfragan, vad géller tjénsten energideklarering
av byggnader, ingér inte dgarkategorierna fysisk person och bostadsrittsforening.

1.5 Reservationer

Examensarbetet bygger pa de uppgifter som finns tillgingliga under varen 2005 om forslaget
till en svensk lag om energideklaration av byggnader. Tillgdngligt material dr den statliga
utredningen FEnergideklarering av byggnader. For effektivare energianvindning (SOU
2004:109 ) (se kapitel 4). Vi har utgatt fran uppgifterna i utredningen och vill uppméarksamma
lasaren pa att de forutsittningar som presenteras i SOU 2004:109 kan komma att dndras i det
fardiga lagforslaget. Detta bor beaktas da ldsaren tar del av foreliggande examensarbete.

I augusti 2005 kommer ett tilliggsuppdrag att presenteras innehallande bl.a. vilka uppgifter en
energideklaration ska innehélla, hur energiprestanda ska berdknas och vilka kompetenskrav
som bor stillas pd energiexperter. Eftersom examensarbetet d& har avslutats har dessa
uppgifter inte kunnat anvindas.

Beslut om lagforslaget om energideklaration av byggnader forvintas att tas i riksdagen under

hosten 2005. Vi vill sdledes i1 detta hinseende tydliggora att det dnnu dr oklart om en lag om
energideklaration av byggnader kommer att trdda i kraft ar 2006.

1.6 Disposition

Kapitel 1: Inledning Ger en introduktion till examensarbetet och innehaller bl.a.
bakgrund och syfte.
Kapitel 2: Metodik Redogor for angreppssitt och val av vetenskaplig metod, dven

ett avsnitt om metodkritik ingar i detta kapitel.

Kapitel 3: Teori I detta kapitel behandlas tjdnstemarknadsforing, relations-
marknadsforing, marknadssegmentering och market targeting.
Aven teori som behandlar fastighetsekonomi presenteras.

Kapitel 4: Energideklaration Kapitlet innehaller en sammanfattning av betéinkandet Energi-
deklarering av byggnader. For effektivare energianvindning
(SOU 2004:109). Néagra remisser till betdnkandet tas ocksa upp.

Kapitel 5: Empiri I kapitlet redovisas relevant fakta gdllande metod for utforande,
fastighetsforetags synpunkter pa energideklarering av byggnad-
er. Aven ett avsnitt om konkurrenter ingér.

Kapitel 6: AF Kapitlet innehaller en foretagsbeskrivning av AF samt en redo-
gorelse for AFs verksamhet inom energieffektivisering i
byggnader.

Kapitel 7: Analys Analyserar marknadsmojligheter utifrdn de tre omrédena: den

potentiella marknaden, tjénsteerbjudandet och AF som utforare
av tjansten, vilka kan kopplas till arbetets tre delsyften.

Kapitel 8: Slutsats I kapitlet dras slutsatser fran analysen.



1.7 Lasanvisningar

Kapitel 4 ar till for de ldsare som vill f4 en ndrmare inblick i forslaget till hur ett system med
energideklarationer ska utformas i Sverige (SOU 2004:109) eller dr intresserade av vilka
sakuppgifter géllande en lag om energideklaration av byggnader som vi utgétt fran i detta
arbete.






2 METOD

2.1 Metodansats

2.1.1 Angreppssatt

Eftersom det i Sverige inte har funnits ndgon lag om att byggnader ska energideklareras finns
det inga erfarenheter av ett sddant system i Sverige. Olika intressenter har dock synpunkter
angdende ett system med energideklarationer som ir intressanta att finga upp och analysera.
Tjansten belyses utifran savél potentiella kopares som utforares synvinkel. For att fa en
indikation pa marknadens instéllning till energideklarering av byggnader genomfors intervju-
er. Eftersom tillvigagangssittet vid energideklarering av byggnader till en viss del troligen
kommer att bli likt det som anvidnds vid energibesiktningar idag gjordes observationer av
energibesiktningar utférda av AF. Observationerna kompletterades med intervjuer med
energikonsulter pi AF.

Energicertifiering av byggnader utfors redan idag i ett antal lander i Europa. Vi valde att géra
jamforelser med Danmarks energicertifieringssystem eftersom forhallandena vad géller bl.a.
klimat och byggnadstyp liknar de i Sverige. Jamforelsen anses intressant eftersom den ger en
bild av hur en lag om energicertifiering av byggnader kan fungera i praktiken.

For att fa en uppfattning om hur lagar som géller befintliga byggnader fungerar i Sverige,
valde vi att jamfora med obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och dra paralleller till
energideklarering av byggnader. Den statliga utredningen (SOU 2004:109) innehéllande
forslag pa hur ett system med energideklarationer bor utformas i Sverige studerades samt
remissvar pd utredningen frdn berdrda organisationer. Under varen var vi ocksd i kontakt med
personer som arbetat med tilliggsuppdraget till utredningen for att f4 en indikation pa bl.a.
vilken metod som ska anvindas for att ta fram en byggnads energiprestanda.

Standardiseringsorganet CEN har arbetat med att faststdlla centrala standarder som ska ligga
till grund for en rad fragor som ror direktivet. Genom Swedish Standards Institute, SIS, fick vi
i mars 2005 ta del av tva forhandsutgavor till europeiska standarder gdllande metoder for
bestdmning av byggnaders energiprestanda. Standarderna anvindes for att fa en fingervisning
om hur metoderna for att bestimma byggnaders energiprestanda kan komma att utformas.
CEN-standarderna ar inte bindande, men det kan forvantas att landerna kommer att beakta
standarderna vid bl.a. utformandet av de nationella metoderna for utférande.

D4 den totala marknaden for energideklarering av byggnader kommer att vara stor och icke-
homogen, anvindes marknadssegmentering som ett verktyg for att géra den hanterlig. En
analys gjordes av marknadens karakteristika, bl.a. behov, storlek och intrddesbarriérer,
relaterat till huruvida AF har resurser som passar for marknaden. Analysen lag sedan till
grund for valet av prioriterade segment. Marknadssegmentering och market targeting anses
vara en lamplig teoretisk referensram for att kunna uppna syftet med examensarbetet. For att
bestdmma storlek pd marknadssegment anvidnds Statistiska Centralbyrans (SCB) statistik-
databas. Dessutom bestills en specialbearbetning av en del av fastighetstaxeringsregistret fran
SCB.

For att kunna analysera hur vil AFs mal, resurser och arbetssiitt limpar sig for att utfora
tjinsten energideklarering av byggnader gjordes intervjuer med sektionschefen for AF-
Installation i Malmd samt energikonsulter pd AF. Aven AFs intranit anvindes som



informationskélla. Dessutom gjordes observationer av energibesiktningar av byggnader
utforda av AF.

2.1.2 Val av metod

Undersokningar kan vara kvalitativa eller kvantitativa. Enkelt kan den kvantitativa metoden
beskrivas som en metod dir information omvandlas till siffror och médngder utifrdn vilka
statistiska analyser genomfors. Vid kvalitativa undersokningar uppmirksammas forskarens
uppfattning eller tolkning. Det finns ingen mening med att uttrycka datan som insamlas,
analyseras och tolkas i sifferform.’ Kvalitativa undersdkningar utfors ofta som fallstudier eller
survey-undersokningar med sma urval.

Det &r inte ovanligt att forskare anvénder sig av bada tillvigagingssétten. Skillnaden mellan
kvalitativa och kvantitativa metoder ar inte absolut. Kvalitativa undersdkningar kan vara
mycket systematiska och kvantitativa metoder kan vara livsndra. Kvalitativa och kvantitativa
element kan med fordel kombineras i samma undersékning.®

Eftersom examensarbetet behandlar inforandet av en ny tjénst s bygger en stor del av arbetet
pa forviantningar och antaganden. Det blir ddrmed mest naturligt att tillimpa en kvalitativ
metod.

2.2 Informationsinsamling

2.2.1 Litteraturstudier

Eftersom systemet med energideklarationer adr nytt i Sverige finns det mycket lite
dokumenterat kring ett siddant system utover den statliga utredningen (SOU 2004:109).
Dédremot finns en uppsjo av litteratur som behandlar energieffektivisering i byggnader. SOU
2004:109 lastes pa ett tidigt stadium. Det ansags ocksé vikigt att f4 en god forstaelse for den
tekniska delen av arbetet d.v.s. hur installationssystem fungerar och mdjliga energi-
effektiveringséatgarder. Darfor skedde parallellt fordjupning i litteratur om energieffektiviser-
ing 1 byggnader. Information inhdmtades ocksé fran artiklar i branschtidningar dér fakta och
synpunkter betriffande energieffektivisering och lagforslaget fors fram. Aven synpunkter fran
olika intressenters hemsidor bl.a. potentiella utforare, branschorganisationer for fastighets-
foretag samt maklarfirmor inhdmtades. Det danska energicertifieringssystemet studerades
genom evalueringar och rapporter frdn den danska Energistyrelsen. Aven hemsidor tillhanda-
hallna av de sekretariat i Danmark, som ansvarar for det danska energicertifieringssystemet,
anvéndes.

I arbetets inledningsfas gjordes en Oversiktlig genomgéng av bocker i allmdn marknads-
foringsteori och foretagsstrategi varmed den teoretiska referensramen kunde tas fram. Den
teori som pa bésta sétt ansdgs kunna underldtta besvarandet av var frigestéllning var
marknadssegmentering och market targeting. En del litteraturreferenser som angivits i
bockerna foljdes upp for att fa tillgang till mer djupgéaende teori inom de valda teoriavsnitten.
Vetenskapliga artiklar soktes i Lunds Universitets soktjanst for elektroniska resurser med
sokorden market segmentation och market targeting. Eftersom energideklarering handlar om
att utfora en tjanst studerades dven tjanstemarknadsforingsteori.

* Holme & Solvang (1997) 5.76
® Holme & Solvang (1997) 5.79



AFs intranit och hemsida anvindes som informationskilla for uppgifter om foretaget.

2.2.2 Seminarier

Litteraturstudier kompletterades med deltagande i ett stort seminarium i Lund den 28 januari,
anordnat av Energikontoret Skane, som behandlade dmnet energideklarering av byggnader. Pé
seminariet presenterades lagforslaget om energideklaration av byggnader av regeringens
sirskilde utredare Bengt Nyman. En indikation gavs dessutom pad hur langt det fortsatta
arbetet med att ta fram riktlinjerna for hur EG-direktivet ska genomf6ras i Sverige fortskridit.
Under seminariet presenterades dven faltforsok fran alternativa metoder for energicertifiering
i Sverige och synpunkter frin nigra fastighetsforetag. Aven en redogérelse for hur det danska
energicertifieringssystemet fungerar i praktiken gavs av en representant fran det danska
sekretariatet for energimérkning av byggnader. Seminariet gav en bra helhetsbild av dmnet
och var motiverande. Det var séledes en bra start for att ga vidare med egna studier i &mnet.

Senare under varen nédrvarade vi vid ett seminarium anordnat av Energikontoret Skéne och
Sydkraft, riktat speciellt till fastighetsdgare. Seminariet var intressant da det gav en del ny
information samt nya infallsvinklar.

2.2.3 Observationer

For att fi en uppfattning av hur AFs energikonsulter gar tillviiga vid energibesiktningar av
byggnader gjordes observationer av saddana pé ett tidigt stadium. Observationerna gjordes i
samband med att vi foljde med tvé energikonsulter frin AF p4 energibesiktningar av ett flertal
byggnader. Energibesiktningarna omfattade savél bostadshus som lokaler. Deltagandet var
vardefullt d& det gav en god forstielse for hur arbetet gar till i praktiken. Forstéelsen for hur
AF arbetar vid energibesiktningar ir av stor betydelse for att kunna analysera AFs mojligheter
att utfora tjansten energideklarering av byggnader.

Vid en observation ska forskaren genom att se, hora och fraga fa reda pa vad som hénder. En
observation kan vara 6ppen eller dold. En 6ppen observation valdes, vilket innebar att de som
observeras vet om och accepterar observationen. Vid dold observation har observatdren
antingen ingen kontakt med de observerade eller sa deltar observatoren i en grupp i vilken
vriga gruppmedlemmar 4r ovetande om att en undersdkning genomfors.”

2.2.4 Intervjuer

Vi valde att genomf6ra en intervjustudie med potentiella kdpare av tjénsten energideklarering
av byggnader d.v.s. dgare och forvaltare av byggnader. Med tanke pé arbetets tidsram gjordes
bedémningen att en grundlig intervjustudie med hela marknaden inte var mdjlig. Vi valde
déarfor att intervjua fastighetsforetag framfor t.ex. bostadsrittsforening och fysisk person.
Alternativet hade varit att géra en mer dversiktlig intervjustudie dér samtliga dgartyper var
representerade.

Syftet med intervjuerna var att fa en indikation pa fastighetsforetags instillning, forvéntningar
och onskemal vad géller tjédnsten. Likasa var det viktigt att fa en uppfattning om vilka egen-
skaper kunderna vérdesétter hos utforaren av energideklarationer. Intervjuerna var i forsta
hand ndédvéndiga for att analysera vad som krivs av en framtida utforare av tjdnsten for att
lyckas pa marknaden. Intervjuerna forvéntades ocksa kunna identifiera enhetliga kundgrupper
och dirmed tjdna som underlag for en vidare segmentering av den del av marknaden som
utgdrs av fastighetsforetag.

" Holme & Solvang (1997) s. 110-112



Det finns flera olika typer av intervjuer bl.a. postenkéter, personliga intervjuer och
telefonintervjuer. Vi valde personliga intervjuer d& mer ingdende och omfattande data kan
forvéntas én fran andra typer av intervjuer. Personliga intervjuer dr ocksa flexibla och det ges
en mdjlighet att stilla kompletterande fragor om svaren inte anses tillrdckliga. Vid personliga
intervjuer kan man dessutom forvinta sig en hogre svarsfrekvens én vid andra typer av
intervjuer.®

Vid stratifierat urval delas populationen in i grupper ur vilka delurval gors. Grupperna bor
skilja sig fran varandra sd mycket som mojligt. Det gar att bevisa statistiskt att den genom-
snittliga representativiteten blir bittre 4n med samma stickprovsstorlek vid andra tekniker.’
Fastighetsbolagen delades in i grupper efter vilken byggnadstyp de 4gde, antal dgda fastighet-
er och huruvida bolagen var allménnyttiga eller privata. Valet av ovanstdende parametrar,
som grund for indelningen i grupper, byggde pa att vi forvéntade oss att respondenternas
tankesétt skulle vara beroende av dessa. Vi var dock samtidigt 6ppna for att helt andra
parametrar skulle kunna vara de som i huvudsak paverkade tankeséttet. Detta skedde genom
att en mingd tdnkbara parametrar dokumenterades fran varje respondent. Exempel pa sddana
parametrar dr huruvida foretaget har egen driftpersonal, en miljopolicy, foretagets omséttning
och lang- eller kortsiktigt 4gande. T.ex. kan foretag med egen driftpersonal tinkas ha en bittre
forstaelse for byggnadens driftsituation, vilket skulle kunna innebéra ett storre engagemang i
fragor som ror byggnaders energiforbrukning. Likasa kan foretag med en tydlig miljopolicy
tankas ha ett storre engagemang da det géller energi- och miljofragor. Huruvida foretaget har
ett lang- eller kortsiktigt 4gande kan tdnkas paverka deras motiv till att energideklarera.

Vi utforde 14 intervjuer (se bilaga 1) med tva till tre foretag fran varje grupp. Intervjuerna
utfordes i Malmé/Lund med angrdnsande kommuner. En del av de storre fastighetsforetagen
har dock fastigheter &ven i andra delar av landet. Intervjuer med allménnyttiga fastighetsbolag
utfordes i savél stora som smé kommuner. Det minsta fastighetsbolaget som intervjuades dgde
8 fastigheter. D& det géller specialbyggnader efterstrivades intervjuer med dgare av olika
typer av specialbyggnader, t.ex. sjukhus, fingelser och skolor. Agare till byggnader som
inrymmer kriminalvard intervjuades trots att dessa byggnader ej behover energideklareras
enligt SOU 2004:109. Intervjuerna ansdgs intressanta eftersom Overenskommelser om
frivilliga dtaganden kan komma att trdffas med dgare till byggnader som inte omfattas av
lagkravet.

Utifran litteraturstudier, observationer och samtal med personer pa AF som har stor erfarenhet
av energieffektivisering i byggnader formulerades intervjufrigor.

Vi foreslog att vi skulle intervjua en fastighetsforvaltare men om fastighetsforetaget ansag att
ndgon med en annan befattning skulle vara mer ldmplig med tanke pa fragornas art
intervjuades denne istéllet.

Vi valde en kvalitativ semistrukturerad form for intervjuerna vilket enligt Bryman i regel
innebér att intervjuaren har en samling fragor som kan beskrivas som ett frageschema.
Fragorna stills i stort sett i den ursprungliga ordningen men det dr inte ett krav. Intervjuaren
kan ocksé stélla uppfoljningsfragor till de svar som anses vara viktiga. I denna intervjuform
finns stor frihet for intervjupersonen att svara pa sitt eget sitt.'” Det fanns flera anledningar

¥ Denscombe (2000) 5.13-15
? Arbnor & Bjerke (1994) s. 255
!9 Bryman (2002) 5.127, 301



till valet av en semistrukturerad metod. Det var en fordel att stidlla samma fragor till samtliga
respondenter om en jamforelse av svaren skulle kunna goras. Mojligheten att kunna jadmfora
svaren dr en fOrutsittning for att intervjumaterialet ska kunna ligga till grund for en
marknadssegmentering.

Det var ett medvetet val att ha 6ppna fragor, d.v.s. utan bundna svarsalternativ, eftersom vi
dels ville fa sa utttmmande svar som mojligt dels for att vi inte pa forhand kédnde till mojliga
svarsalternativ. Dessutom anségs det vara en fordel att kunna stilla uppfoljningsfragor till en
del svar for att fa intressant tilldiggsinformation. Vid négra tillfillen behovdes dven
fortydligande av svar. Enligt Patel och Davidson syftar en kvalitativ intervju till att upptacka
och identifiera egenskaper hos nagot, t.ex. den intervjuades uppfattningar om nagot.
Konsekvensen av detta blir att det inte gir att formulera svarsalternativ eller avgora vilket
svar som ir det sanna”.'’ Intervjufragor skickades ut i forvig for att respondenten skulle ha
mojlighet att forbereda sig infor intervjun.

P& en del foretag intervjuades tva personer med olika befattningar samtidigt. Intervjuerna
utfordes pa de intervjuades arbetsplats och var mellan 40 och 60 minuter l&nga. Vi var bada
tva narvarande vid de flesta intervjuerna och férde bada anteckningar under intervjuerna som
sedan fortydligades direkt efter intervjun medan minnet var farskt. Det efterstrdvades att vid
fortydligandet anteckna sa ordagrant som mdjligt.

Personliga intervjuer gjordes dven med energikonsulter pd AF samt med en energiexpert pé
Energikontoret Skédne som provat den danska energicertifieringsmetoden pa byggnader i
Malmo.

Telefonintervjuer gjordes med regeringens sérskilde utredare Bengt Nyman samt med en
utredare frdn Boverket. En telefonintervju gjordes dven med en utforare av energimérkning i
Danmark. Telefonintervjuer valdes i dessa fall p.g.a. det geografiska avstandet.

2.3 Metodkritik

2.3.1 Reliabilitet och validitet

Begreppen reliabilitet och validitet har olika innebord inom den kvantitativa och kvalitativa
forskningen. Inom den kvantitativa forskningen antas att det studerade har ett ”sant” vérde.
Om en person t.ex. intervjuas flera gdnger och man fér olika svar ses detta som 14g reliabilitet
vid en kvantitativ studie. I en kvalitativ studie behdver detta ddremot inte vara fallet eftersom
ménniskan inte &r statisk eller stabil i sina beteenden, asikter och forestillningar. Istéllet bor
den unika situationen vid undersokningstillfdllet ligga till bakgrund vid synen pé
reliabiliteten. Detta gor att reliabiliteten nidrmar sig validiteten som da far en vidare innebord
vid kvalitativa studier.

I kvantitativa studier handlar validitet om huruvida mdtmetoden verkligen méter den egenskap
som dr avsedd. I kvalitativa studier géller begreppet validitet i dess vidare bemérkelse till
storre grad hela forskningsprocessen. Vid datainsamlingen &r validiteten kopplad till om
forskaren lyckas ta fram underlag for att pd ett trovérdigt sétt kunna tolka den studerades
livsvérld. Validiteten kopplas dven till om forskaren lyckas finga det som dr mangtydigt.
Huruvida tolkningarna som formuleras verkligen tillfér kunskap om det studerande spelar

! Patel & Davidson (2003) s. 78



ocksa stor roll for validiteten. Varje kvalitativ forskningsprocess dr unik vilket gor att det inte
gar att bestdimma regler eller procedurer for att validiteten ska sékerstillas. Det finns dock
nagra aspekter som ar generella med avseende péd problem vid insamlandet av information,
analysering och hur resultatet redovisas.

Triangulering kan ske vid datainsamling genom att flera olika sitt for att samla in data
anvénds, t.ex. intervjuer, observationer och dokument. I analysen végs informationen fran
dessa sedan samman for att ge en fylligare bild. Det &r intressant bade om utfallen fran de
olika datainsamlingsmetoderna sammanfaller och om de inte gor det. Ett annat sdtt att
anvanda triangulering &r att flera olika datakillor viljs for att studera en sak, t.ex. olika
personer, platser eller tidpunkter. Triangulering kan ocksa goras genom att flera forskare
studerar samma fenomen. Triangulering skedde bl.a. genom att fastighetsforetags instéllning
till energideklarering av byggnader himtades bade genom remissvar och frin intervjusvar. Vi
var dven tva stycken nirvarande vid intervjuerna och forde individuella anteckningar som
sedan jamfordes.

Vid kvalitativa studier ska intervjuerna ofta skrivas ut vilket paverkar underlaget for analysen.
Talspraket skiljer sig frén skriftspraket da t.ex. kroppssprédk, mimik, betoningar och ironier
ofta forsvinner vid transkriptionsprocessen. I talsprak anviénds dessutom ofta ofullstindiga
meningar och grammatiska fel. Det dr av stor vikt att forskaren &r medveten om och
reflekterar Gver valen som gors vid hantering av informationen och hur analysen paverkas av
dessa val. Eftersom vi inte bandade intervjuerna utan antecknade, kunde vi inte ordagrant
skriva ner vad respondenterna sade. Valet att inte banda intervjuerna gjordes med anledning
av att det inte ansdgs nodviandigt att dokumentera svaren in i minsta detalj da det inte ar
avgorande for var analys. Dessutom blir det en mer avslappnad stimning nér den intervjuade
slipper att tdnka pa att allt som ségs spelas in.

Intervjuaren bor undvika att influera den intervjuade med sina egna asikter eftersom det &r
den intervjuades asikter som efterstrivas att f& fram och forstd. Kommunikativ validitet
innebdr att ldsaren av forskningsrapporten kan bilda sig en egen uppfattning av presenterade
tolkningars trovérdighet.'

Personer med olika befattningar intervjuades inom de olika féretagen. Svaren paverkas bl.a.
av vilka forkunskaper respondenten har, bl.a. inom drift. Pa en del foretag intervjuades tva
personer, en forvaltare och en drifttekniker, vilket gav en bredare bild av foretagens syn pa
frdgorna. Respondenternas befattningar redovisas i bilaga 1.

Vid dvervigandet av huruvida en kvalitativ eller en kvantitativ metod skulle viljas bedomde
vi att en kvalitativ metod passade bdst i detta skede da lagen om energideklaration av
byggnader dnnu inte trétt i kraft, for att fa fram asikter och forvintningar. Vi tror att de svar
som kommit fram i intervjustudien, med en urvalsgrupp pa 14 foretag, dr vanligt fore-
kommande bland svenska fastighetsbolag och ddrmed kan betraktas som representativa.

'2 Patel & Davidson (2003) s. 102-105
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3 TEORI

3.1 Val av teoretisk referensram

Teori om tjénster ger en forstaelse for vad som sdrskiljer tjénster och anvinds vid analysen av
tjansteerbjudandet energideklarering av byggnad.

Relationsmarknadsforingsteori anvinds vid analys av AF som utforare av tjinsten. Goda
kundrelationer &r av stor betydelse i tjanstemarknadsforing och ofta en forutsittning for att ett
tjénsteforetag ska vara konkurrenskraftigt p4 marknaden.

Teori om marknadssegmentering och market targeting anviands som ett verktyg for att gora
marknaden mer hanterlig och kunna identifiera prioriterade segment for AF. Porters “Five
Forces-teori” anvinds for att kunna bedoma hur attraktiv marknaden &r, vilket ar ett steg i att
identifiera prioriterade segment.

Eftersom koparna utav tjénsten dr fastighetsdgare, anses teori om fastighetsekonomi vara
visentlig for att f4 en forstielse for fastighetsforetaget. Teorin ér till hjélp vid analysen av var
intervjustudie med fastighetsforetag.

3.2 Tjanster

Tjanster kan beskrivas utifrén fyra karakteristika.

1. Immateriell - Tjanster &r immateriella vilket innebér att tjdnster &r abstrakta och &r svara att
bedoma fore kop. Det dr ofta ldttare att testa en produkt fore kop och f4 en ungefirlig
uppfattning om dess kvalitet &n att prova en tjénst fore kop.

2. Samproduktion - Produktion, leverans, konsumtion och marknadsforing av en tjinst sker
ofta delvis samtidigt. Kunden fungerar ofta som medproducent genom att bidra med
information och utféra delar av tjdnsteprocessen men ocksd genom att marknadsfora tjansten
pa deltid.

3. Heterogen - Eftersom kunden har olika beteende och krav samt deltar som medproducent
av tjdnsten blir bade process och resultat varierande. Konsekvensen av detta blir att det ar
svart att standardisera och styra processen och ddrmed resultatet.

4. Forgdnglig - Tjéanster kan oftast inte lagras eller sparas eftersom det ar vanligt att tjanster
producer%s, levereras och konsumeras samtidigt. Processerna overlappar delvis varandra i tid
och rum.

Tjanster uppfattas som oerhort komplexa eftersom de &r processer didr produktion och
konsumtion ofta sker samtidigt och kunden ofta medverkar. Det &r viktigt att veta vad kunden
virdesitter och vill ha. Vid tjanster finns det tvd kvalitetsdimensioner, en teknisk och en
funktionell. Vid tjénster forekommer interaktion mellan tjénsteleverantdr och kund. Detta
tjanstemdte dr avgorande for hur tjdnsten upplevs.'

13 Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 30-31
' Grénroos (2002) s. 75
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3.3 Relationsmarknadsféring

Sedan 1970-talet har grundsynen varit att marknadsforing ska leda till utbyten av virden t.ex.
produkter mot pengar. Marknadsforingsprogrammens mal har varit att underlitta detta utbyte.
Ingen hinsyn togs till om det var nya eller gamla kunder vilket ledde till att en endast en liten
del av marknadsforingens budget anvéindes direkt for att ta hand om gamla kunder med vilka
det redan fanns ett etablerat forhallande och en oproportionerligt stor del av marknadsforings-
satsningarna var inriktade pd att fi kunder att kopa. Denna typ av marknadsforing kallas
transaktionsmarknadsforing och har som mal att dstadkomma enskilda transaktioner.

P& 80-talet borjade en annan syn pa vad som dr centralt i marknadsforingen att véxa fram.
Enligt detta synsétt &r kundrelationerna i vilka affidrshdndelserna sker viktigast. Denna typ av
marknadsforing kallas for relationsmarknadsforing. Relationsperspektivet dr egentligen inte
nagot nytt utan handel och affirsverksamhet har ur ett historiskt perspektiv varit 6vervigande
relationsbaserade. Det var forst i samband med den industriella revolutionen som
mellanhdnder och massproduktion gjorde att relationerna mellan producent och konsument
forsvagades.

Foretag som producerar och levererar tjdnster kommer alltid i kontakt med sina kunder vilket
gOr att relationer dr en ganska naturlig grund for marknadsforingen i tjdnsteforetag. Om
kunden inte dr ndjd med relationen till tjinsteproducenten byter kunden tjansteleverantor. Att
kunden som konsument pa nagot vis samarbetar med tjénsteproducenten kidnnetecknar alla
typer av tjanster."

Utgéngspunkten for relationsmarknadsforingen ér bestdende, langsiktiga och fortroendefulla
relationer som pé sikt &r lonsamma. Det dr sdllan relationen mellan foretaget och kunden
upphor efter en affarshindelse, tvartom kan den bli intensivare och vara av stor betydelse da
kunden fattar sitt nista kopbeslut.'®

Det ligger inte endast i foretagets intresse att bygga upp och behélla relationer med sina
kunder, utan langsiktiga relationer ger dven kunden fordelar.'” Det #r viktigt for kunden att ha
goda relationer till foretaget sa att kunden kan kénna fortroende for sin leverantor. Fortroende
for ett foretag véixer fram dels genom att ta reda pa hur foretaget har skott sig dels genom en
personlig kontakt som skapar tillit till foretagets representanter. Tilliten beror inte enbart pa
det sociala utbytet utan dven foretagets resurser och utforda prestationer.

Produkterna och tjansternas egenskaper péverkar hur informationsutbytet ser ut. I manga
tjansteforetag har man kommit fram till att kunder blir I6nsamma forst da de gjort flera kdp
efter en viss tid vilket gor att det blir viktigare att behalla gamla kunder dn att hitta nya.
Darfor maste foretag inrikta sin marknadsforing pa att varda relationer sa att de leder till fler
utbyten om de vill bli 16nsamma. Det finns flera fordelar for ett foretag att behalla och
utveckla en lojal kundgrupp.

Okade inkop - D3 kunder lir kinna ett foretag och dr ndjda med deras tjinsters kvalitet
jamfort med konkurrenternas anlitar de ofta foretaget igen.

!5 Grénroos (1996) s. 9-18
!¢ Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 236-237
'7 Zeithaml & Bitner (1996) s. 173
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Lagre kostnader - Det finns manga kostnader forenade med att finna nya kunder, bl.a.
annonserings- och andra promotionkostnader, arbetskostnader for att uppritta konton och
system samt tidskostnader for att lira ki&nna kunden. Ibland kan dessa initiala kostnader
kortsiktigt bli storre &n intidkterna. Fran ett inkomstperspektiv finns det dérfor anledning att
behélla nya kunder di den initiala investeringen gjorts. Aven kostnader for att uppritthalla
pagéende relationer sjunker sannolikt 6ver tiden. Det &r t.ex. troligt att kunden har fler fragor i
borjan.

Gratis annonsering via muntliga referenser - Kop av tjénster forknippas ofta med en risk
da de ar komplexa och svéra att evaluera. Darfor dr det vanligt att konsumenter fragar nagon
annan om rad om vilka utforare de ska Gvervdga. Det dr stérre chans att ndjda och lojala
kunder rekommenderar foretaget. Denna form av reklam kan vara mer effektiv &n betald
reklam och har dessutom fordelen att kostnaden for att finna nya kunder sjunker.

Kvarhallande av anstéllda - En indirekt fordel med att behalla kunder att det blir ldttare for
foretaget att behélla sina medarbetare om det har en stabil bas av ndjda kunder. Medarbetarna
blir ndjdare med sina jobb och kan ldgga mer tid pd att underhalla relationer &n att forsoka
hitta nya kunder. Detta leder till att kunderna blir annu ndjdare och blir &nnu béttre kunder.
Eftersom de anstéllda stannar pa fOretaget lingre Okar servicekvaliteten och kostnader for
omsittning minskar.

Med alla fordelar som ldngvariga relationer till kunder genererar, kan det verka som om att ett
foretag aldrig skulle vilja séga nej till eller avsluta en relation till en kund. Det stimmer dock
inte alltid att kunden alltid har rtt, ibland kan det vara fordelaktigt for foretaget och kunden
att avsluta relationen.

Inte ldngsiktigt lonsamma - En del kunder &r inte 16nsamma dven om deras behov kan
uppfyllas av tjansterna foretaget erbjuder. Det kan t.ex. gilla nir ett segment inte &r tillrackligt
stort for att det ska bli 16nsamt att utveckla en marknadsforingsansats eller att segmentet inte
har rad att betala for tjdnsten.

Svara kunder - forutom ekonomiska forluster och tidsforluster som kan sparas till en del
kunder, finns det kunder som &r svara att jobba med av ett antal anledningar. For att fa reda pa
vilka kunder som é&r bdst att ha langvariga relationer med krdvs noggrann marknads-
segmentering.

Fel segment - Ett foretag kan inte rikta sina tjénster till alla kunder, en del segment passar
béttre 4n andra. Det ar varken fordelaktigt for foretaget eller kunden att bygga upp en relation
med en kund vars behov foretaget inte kan uppfylla. Det dr inte heller fordelaktigt att skapa
relationer med marknadssegment som &r inkompatibla.'®

'8 Zeitham] & Bitner (1996) s. 174-180
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3.4 Marknadssegmentering och Market Targeting

En marknad bestar av en grupp kopare som oftast skiljer sig frdn varandra i ett eller flera
avseenden. Koparna kan t.ex. ha vitt skilda behov, egenskaper eller resurser. Marknads-
segmentering innebér att en heterogen marknad delas in i grupper av kopare med distinkta
behov, egenskaper eller beteenden som kréver sdrskilda produkter/tjénster eller marknads-
foringsmixer.' Segmentering betyder siledes att man sérskiljer ndgot ur en storre enhet. For
att det ska vara mojligt att beakta sérdrag i en marknad krivs att dessa kan identifieras. Ett
segment kan uttryckas som en vildefinierad och homogen delmarknad. Ett skal till
segmentering av tjinstemarknader kan vara att utformningen av tjansten kan goras effektivare
om man har kinnedom om segmentens specifika dnskemal. Ett annat skil ar att kundernas
behov, vérderingar eller forviantningar kan skilja sig 4t mellan segmenten och att det ddrmed
krdvs skilda budskap och argument. Syftet dr att anpassa produktvarianter, kvalitetsniva,
prisniva, reklamaktiviteter etc. till de olika sérdragen hos kunderna. Segmentering kan ske
utifrdn olika grunder, t.ex. skillnader i behov eller kvalitetskrav mellan kundgrupper. Det
viktiga ér att den bidrar till att effektivisera marknadsbearbetningen och utformningen av
marknadserbjudandet.

Inom tillverkande foretag har marknadssegmentering sedan lange betraktats som négot av det
mest grundldggande. Daremot har man inom tjénsteproducerande foretag sillan arbetat lika
systematiskt med segmentering. Istdllet har man t.ex. véntat och sett vilka kunder man har fatt
eller ocksa har man erbjudit en rad olika tjdnster som inte alls &r utformade for nagon specifik
kundgrupp. En odifferentierad marknadsféring, d.v.s. att man bortser fran skillnaderna mellan
marknadssegmenten, dr dock séllan lonsam. Det géller savil varu- som tjdnsteproducerande
foretag.

Nér det giller tjanster spelar kunden ofta en aktiv roll som medproducent. Detta gor att
marknadssegmentering inte enbart bor baseras pa kunders behov utan ocksé pa deras forméaga
och villighet att medverka i tjdnsteprocessen. Kundens kunskapsniva och formaga att omsétta
kunskaperna i praktiken paverkar i hog utstrackning kundmedverkan.

Marknadssegmenteringen inleds med att marknaden definieras. Direfter identifieras och
analyseras alternativa segmenteringsvariabler, varmed lampliga variabler kan viljas. Vidare
identifieras individuella marknadssegment.® Respektive marknadssegment utvirderas med
avseende pa dess attraktivitet och slutligen viljs specifika marknadssegment. De tvé senare
stegen ingdr i begreppet market targeting (se figur 1).2'

' Armstrong & Kotler (2005) s. 185
2% Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 265-266
2! Armstrong & Kotler (2003) s. 255
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Definition av marknad

|

Identifiering av alternativa
segmenteringsvariabler

}

Val av
segmenteringsvariabler

|

Identifiering av
individuella
marknadssegment

|

Utvérdering av
marknadssegment

Val av marknadssegment

Figur 1 Marknadssegmentering och Market Targeting, egen bild med Arnerup-Cooper & Edvardsson
(1998) som grund.

3.4.1 Segmenteringsvariabler

En marknad kan segmenteras pad en méngd olika sitt. Olika segmenteringsvariabler méste
provas var och en for sig och i kombination for att kunna hitta det bésta séttet att spegla
marknadsstrukturen pa. Vid segmentering av konsumentmarknader kan t.ex. geografiska,
demografiska, psykografiska och beteendemdssiga segmenteringsvariabler anvédndas. En
geografisk segmentering delar in marknaden i olika geografiska enheter som t.ex. nationer
eller regioner.” En sidan segmentering ér limplig nir kundernas behov varierar mellan olika
omraden eller nir man lokalt eller regionalt foredrar vissa tjénsteleverantorer. D4 en geo-
grafisk segmentering &r relativt enkel att utféra anvinds den ofta som ett forsta steg i
segmen‘[eringen.23 En demografisk segmentering av konsumentmarknader delar in marknaden
i grupper efter variabler som t.ex. alder, yrke och inkomst. En psykografisk segmentering av
konsumentmarknader delar in marknaden efter variabler som t.ex. livsstil och personegen-

22 Armstrong & Kotler (2003) s. 242
2 Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 269-270
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skaper. En beteendemdssig segmentering delar in kopare efter t.ex. kundens kunskap, attityd,
nytta, anvindning eller lojalitet.”* Nyttosegmentering baseras pd den nytta som en kund
forvéntar sig ha av en viss produkt eller tjanst. Fokus dr pd de underliggande orsaker som
leder till kundens inkop. Vid anvéndningssegmentering &r fokus pd omfattning och typ av
anviandning av produkten eller tjansten. Kunderna brukar delas in i storanvindare, normal-
anvindare, tillfilliga anvidndare och icke-anvindare.” Marknaden kan dven segmenteras efter
kundernas lojalitet. Vissa kunder &r fullstdndigt lojala till ett mérke eller ett foretag medan
andra skiftar ofta.

Flertalet av de variabler som anvidnds vid segmentering av konsumentmarknader anvénds
dven vid segmentering av affirsmarknader. En affarsmarknad kan t.ex. segmenteras geo-
grafiskt, demografiskt, efter nyttan med produkten/tjénsten, anvindargrad eller kundens
lojalitet. En demografisk segmentering av affirsmarknader inkluderar faktorer som t.ex.
bransch och foretagsstorlek.”® For segmentering av affirsmarknader finns dessutom
ytterligare variabler, t.ex. instdllning vid inkép och personliga karakteristika. Instéllning vid
inkOp inkluderar faktorer som t.ex. om man ska fokusera pa foretag som efterfragar kvalitet,
service eller bra priser och om man ska fokusera pa de foretag med vilka man redan har
uppréttat en relation. Personliga karakteristika inkluderar faktorer som t.ex. attityd till risker
och likhet mellan kopare och siljare betriffande personer och vérden.?’

Det dr sdllan som en segmenteringsanalys begrinsas till endast en eller ett fatal
segmenteringsvariabler. Snarare anvénds multipla segmenteringsgrunder for att kunna identi-
fiera mindre och mer véldefinierade malgrupper. Det dr vanligt att man borjar med att
segmentera en marknad med en enda segmenteringsgrund for att dérefter utoka med
ytterligare grunder.”®

3.4.2 Krav pa marknadssegment

For att kunna bestdmma om ett marknadssegment &r livskraftigt och vért att satsa pa finns ett
antal kriterier. For det forsta méste segmentets storlek kunna métas. Det andra kravet &ar att
segmentet maste vara I6nsamt, atminstone pa lang sikt. For det tredje méste segmentet vara
mojligt att nd med marknadsforingsatgirder. Det maste vara atkomligt for bearbetning t.ex. i
form av personlig forsiljning.”

3.4.3 Utvardering av marknadssegment

Efter att marknaden har segmenterats méste varje segment utvidrderas. Foljande tre faktorer
behover da undersokas: segmentets storlek och tillvaxt, segmentets attraktivitet och foretagets
mal och resurser.

3.4.3.1 Segmentets storlek och tillvaxt

Uppgifter pa forsiljning, tillvixttakt och forvdntad 16nsamhet behover samlas in och ana-
lyseras for respektive marknadssegment. Segment med rétt storlek och tillvaxtegenskaper
relaterat till foretaget dr intressanta. De storsta och mest snabbvixande marknadssegmenten ér
inte alltid de mest attraktiva for varje foretag. Mindre foretag kan t.ex. sakna de resurser och
det kunnande som krévs for att hantera storre segment. Konkurrensen inom ett segment kan

2 Armstrong & Kotler (2003) s. 244-247

> Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 270-271
26 Armstrong & Kotler (2003) s. 250

" Kotler et al. (1999) s. 402

2 Armstrong & Kotler (2005) s. 195

¥ Arnerup-Cooper & Edvardsson (1998) s. 272
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ocksé vara stor vilket gor det mindre attraktivt. Sddana foretag som t.ex. saknar de resurser
som krdvs inom ett storre segment kan vélja segment som dr mindre och inte lika attraktiva i
absolut mening, men som &r potentiellt mer 16nsamma {or dem.

3.4.3.2 Segmentets attraktivitet

Foretaget behdver dven undersoka faktorer som péverkar hur attraktivt segmentet dr pa lang
sikt. En sadan faktor dr t.ex. hur ménga konkurrenter som finns inom segmentet och hur
starka dessa &dr. Forekomsten av eventuella substitut till produkten eller tjansten kan t.ex.
begrédnsa prisniverna. Hur attraktivt ett segment dr beror ocksa pé vilken makt kdparna har
inom segmentet. Om kdparna har ett dvertag gentemot séljarna kommer de att forsoka fa ner
priserna och stilla konkurrenterna mot varandra. Ett segment &r 4ven mindre attraktivt om dar
finns manga starka leverantorer som bl.a. kan kontrollera priserna. De faktorer som ndmnts
vilka paverkar segmentets attraktivitet beskrivs utforligare i kapitel 3.5.

3.4.3.3 Foretagets mal och resurser

Foretagets mal och resurser maste beaktas i relation till respektive segment. Om ett segment
inte passar ithop med foretagets langsiktiga mal kan detta avfirdas. Foretaget maste dven
overvidga huruvida det har det kunnande och de resurser som krédvs for att lyckas inom ett
segment. Aven om foretaget har de styrkor som kriivs s& maste det dessutom kunna anvinda
sitt kunnande och sina resurser p4 ett overligset sitt gentemot konkurrenterna.*

3.4.4 Val av marknadssegment

Efter att de olika marknadssegmenten har utvdrderats maste foretaget vélja vilka och hur
manga segment som man ska rikta sig mot. Foretaget kan vilja antingen en odifferentierad, en
differentierad eller en koncentrerad marknadsforing.

3.4.4.1 Odifferentierad marknadsforing

En odifferentierad marknadsforingsstrategi innebér att foretaget bortser fran de skillnader som
finns mellan marknadssegmenten och forsoker att nd hela marknaden med ett och samma
erbjudande. Foretaget skapar en produkt/tjanst och ett marknadsforingsprogram som ska till-
tala ett storre antal kdpare. En sddan massmarknadsforingsstrategi fokuserar snarare pa
likheter @n skillnader i kunders behov. De foretag som tillimpar en séddan strategi har ofta
svart att konkurrera med mer fokuserade foretag som pa ett battre sétt kan uppfylla kund-
behoven inom specifika marknadssegment och nischer.

3.4.4.2 Differentierad marknadsféring

En differentierad marknadsforingsstrategi innebdr att foretaget riktar sig mot nagra valda
marknadssegment eller nischer och skapar sérskilda erbjudanden for varje valt segment.
Foretag med en sddan strategi forvéntar sig en storre forséljning och en starkare position inom
valda segment. Att utveckla en starkare position inom ett antal segment skapar en storre total
forséljning én vid odifferentierad marknadsforing over alla segment. Med en differentierad
marknadsforingsstrategi 6kar dock foretagets marknadsforingskostnader. Déarfor méste den
okade forsdljningen vidgas mot de 0kade kostnaderna innan fOretaget bestimmer sig for en
differentierad marknadsforingsstrategi.’’

3% Armstrong & Kotler (2005) s. 199
! Armstrong & Kotler (2003) s. 255-256
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3.4.4.3 Koncentrerad marknadsforing

En koncentrerad marknadsforingsstrategi innebér att foretaget forsoker ta en stor marknads-
andel inom ett eller ett fatal segment eller nischer. En sddan strategi passar speciellt da
foretaget har begriansade resurser. Medan segment dr ganska stora och normalt innehéller ett
flertal konkurrenter dr nischer mindre i storlek och innehéller endast en eller ett fatal konkur-
renter. Genom en koncentrerad marknadsforing kan foretaget uppné en starkare marknads-
position p.g.a. att de har bittre kunskaper om kundernas behov inom valda nischer.
Koncentrerad marknadsforing kan vara mycket 1onsam men innebéar samtidigt ett hogt risk-
tagande. Ett foretag som forlitar sig helt och héllet pa ett segment kommer att drabbas i hog
utstridckning om t.ex. en storre konkurrent bestimmer sig for att satsa inom segmentet.32

3.5 Five Forces

Porters femkraftsmodell hjilper till att identifiera faktorer som bestimmer konkurrenssitua-
tionen inom en bransch.*® De fem krafterna som ingar i modellen &r:

Hot fran nyetablering

Hot fran substitut

Kunders forhandlingsstyrka

Leverantorers forhandlingsstyrka

Konkurrens mellan befintliga foretag i branschen

3.5.1 Hot fran nyetablering

Hotet frdn nyetableringar beror pd hur stora intrddesbarridrer som finns i branschen.
Intrddesbarridrer &r faktorer som maste 6vervinnas av nya aktorer for att kunna konkurrera pa
marknaden. Barridrerna kan avskriacka manga potentiella aktorer men oftast inte samtliga av
dem. Exempel pa intrddesbarridrer ar:

Stordriftsfordelar

Kapitalbehov

Tillgang till distributionskanaler
Erfarenhet

Stordriftsfordelar kan skapas da produktion av stora volymer reducerar kostnaden for en
producerad enhet.

Aktorer som ér tidiga pa marknaden vinner erfarenhet tidigare dn andra, vilket kan ge dem
fordelar i form av bl.a. kund- och leverantdrslojalitet. Det &r svart for en konkurrent att ta sig
in pa marknaden om det redan finns ett etablerat foretag som kanner till marknaden vél och
vet hur de ska hantera olika situationer som uppkommer.

3.5.2 Hot fran substitut

Vid substitution minskar efterfrigan pa en sérskild produkt/tjdnst d& kunderna gér over till
andra alternativ. Efterfrdgan kan dven avta helt om en produkt/tjénst blivit forlegad. Detta kan
intrdffa om ett substitut erbjuder ett hogre vérde eller en storre nytta for kunden. Substitution
kan ske i olika former. En produkt/tjdnst kan substitueras med en ny produkt/tjinst, t.ex. att e-

32 Armstrong & Kotler (2005) s. 201-202
33 Johnson & Scholes (2002), s. 112-118
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post ersitter vanlig postgang. Ett behov kan substitueras genom en ny produkt/tjanst som gor
den befintliga produkten/tjansten Overflodig. Ett exempel dr att mer pélitliga och billigare
hushallsmaskiner minskar behovet av reparationer av sadana.

3.5.3

Kunders och leverantorers férhandlingsstyrka

De tvé krafterna kunders respektive leverantdrers forhandlingsstyrka kan studeras tillsammans
dé de dr sammanlankade.

For att képargruppen ska ha en stark stillning ska t.ex. nagot av nedanstaende forhallanden

rada.
[ ]

Gruppen av kopare dr koncentrerad, d.v.s. det finns ett fatal kopare som star for en
betydande andel av marknaden.

Det finns alternativa leverantorer, t.ex. i fallet dd de produkter som efterfragas &r
odifferentierade. Om kdparen ldtt kan hitta alternativa leverantorer s& kommer
leverantorerna att stdllas mot varandra.

De komponenter eller material som kops fran leverantdrer utgor en stor andel av den
totala kostnaden. Képarna kommer da att sdka efter de bista priserna och sitta press
pa leverantorerna.

Kostnaden for att byta leverantor ér 1ag.

For att leverantorsgruppen ska ha en stark stillning ska t.ex. nagot av nedanstiende
forhallanden rada.

3.54

Gruppen av leverantorer dr koncentrerad, d.v.s. det finns ett fatal leverantorer som star
for en betydande andel av marknaden.

Leverantorernas produkter dr differentierade.

Kostnaden for att byta leverantdr dr av betydande storlek. Exempelvis da leveran-
torens produkt dr en viktig komponent i kdparens tillverkningsprocess.

Det finns en mojlighet for leverantorerna att integrera framat om de inte kan hélla den
prisniva som de vill.

Konkurrens mellan befintliga foéretag i branschen

Den femte kraften i Porters modell &r konkurrensen mellan de befintliga foretagen i bransch-
en. Det finns ett antal faktorer som péverkar konkurrenssituationen bl.a.

i vilken utstrackning konkurrenterna &r jimnstarka. I en situation dér konkurrenterna
ar ungefar lika stora finns det risk for hard konkurrens da en av dem forsoker
dominera och ta en marknadsledande position. Lika hard konkurrens brukar inte rdda
pa marknader med en dominerande aktor och ett antal mindre aktorer vilka anpassat
sig till denna situation.

marknadstillvixten. P& tillvixtmarknader kan foretagen forvinta sig att expandera
genom tillvixten pa marknaden, d.v.s. utan att behova ta marknadsandelar fran andra
foretag. P4 mittade marknader méste expansion snarare ske genom att ta marknads-
andelar fran konkurrenterna.

mdjlighet till differentiering. P4 marknader dar mdjligheterna till att differentiera sig

ar sma finns det inget som kan hindra kunderna frén att byta mellan olika
konkurrenter, vilket leder till 6kad konkurrens.
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3.6 Fastighetsekonomiskt perspektiv

3.6.1 Fastighetsforetaget

Fastighetsmarknaden dr den mest kapitalintensiva marknaden i Sverige. Fastigheter finns
under en lang tid pa ett och samma lage men genomgér under hela sin livsldngd en stindig
fordndringsprocess vilket gor att kraven blir hardare pé langsiktigt foretagande och
finansiering med utgangspunkt fran relevanta bedomningar om samhallets utveckling jamfort
med manga andra kapitalintensiva branscher.

For att en forvaltning ska vara effektiv maste verksamheten styras mot uppsatta mal. Dessa
mal bor utformas olika for olika typer av dgare. Det ar viktigt att mélen &r noggrant formu-
lerade och anpassas till den aktuella marknaden. Fastighetsforvaltning &r en process som ar
stindigt pagaende vilket kriver att de uppstéllda mélen kontinuerligt stims av.

Fastighetsekonomiska analyser kan goras pa olika nivéer. De enskilda fastigheterna ingar ofta
i ett foretag. Foretagens storlek kan variera, i en del ingar endast ett fatal resultatenheter
medan andra kan innehélla flera hundra. De enskilda fastigheternas ekonomi kan inte helt
separeras fran foretaget de ingér i. Inledningsvis ar det dock nodvandigt att analysera varje
enhet for sig. Dédrefter kontrolleras hur foretagets totala ekonomi péaverkar respektive enhet
och hur foretagets ekonomi paverkas av enheterna. Genom att analysera de fastighets-
ekonomiska flédena nerifrdn och upp i forvaltningen kan problemfastigheter i ett foretag
identifieras vilka annars &r svéra att upptdcka i méngden.

Den ekonomiska styrningen sker dver olika tidshorisonter. En langsiktig vdl genomarbetad
plan bor ligga till grund for den ekonomiska styrningen. Utifran denna stélls sedan budgeter
med kortare tidsperspektiv upp for att kunna styra det dagliga arbetet.

Vid den ekonomiska styrningen maéste osdkerheter beaktas. De ekonomiska forutsittningarna
for fastigheter paverkas stdndigt av bade interna och externa faktorer. Exempel pa interna
faktorer &r fordndrad anvindning av fastigheten och att tekniska delkomponenter forslits.
Externa faktorer kan vara forédndringar i teknisk utveckling, fordndrat kundbehov, myndig-
hetskrav, subventionssystem och skatteregler.

Under en fastighets livslingd byts dgaren oftast ut ett flertal gdnger. Vid framfGrallt privat
dgande av fastigheter dr 4dgandet ofta kort och subjektsbundet medan institutioner och
kommunala bostadsforetag oftare dger fastigheten under hela dess livslingd. Fastigheters
ekonomi styrs till stor del av tidsaspekten till skillnad fran de flesta andra investeringar. Olika
dgare har olika motiv till sitt dgande och olika kunskaper om forvaltning vilket péverkar
investeringsmonstret under byggnadens livslingd. Fastighetsmarknadens externa forutsitt-
ningar dndras oavbrutet vilket kan vara svart att Gverblicka da investeringar gors i en
fastighet. Osdkerheterna maste behdrskas genom att samla in s& mycket relevant information
om den aktuella marknaden som méjligt och gora prognoser for olika alternativa utvecklingar.

Det kan vara riskfyllt for fastighetsforvaltarna att enbart koncentrera sig pé 16pande drift och
underhall sdsom stddning och invéndiga ytskikt utan att ta strategiska beslut for energisystem
och klimatskal. Likviditeten &r for de flesta fastighetsforetag den kritiska faktorn. I kombi-
nation med bedomning av likviditeten gors manga investeringsbeslut med underlag i kort-
siktiga Ionsamhetsbedomningar dir lonsamheten endast satisfieras utan att optimeras.
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Motivet till investeringar i1 fastigheter kan vara att man vill minska drift- och underhalls-
kostnaderna eller att man vill héja hyresintékterna. Investeringen kan dven vara pétvingad
p.g.a. en olyckshindelse eller en forandring i lagstiftningen.**

** Avdelningen for byggnadsekonomi LTH, Kursparm i fastighetsforvaltning 2003
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4 ENERGIDEKLARATION

I detta kapitel ges en sammanfattning av betdnkandet Energideklarering av byggnader. For
effektivare energianvindning (SOU 2004:109).

4.1 Direktivom byggnaders energiprestanda

Europaparlamentet och Europeiska unionens rad antog ar 2002 direktivet 2002/91/EG om
byggnaders energiprestanda. Bakgrunden till direktivet dr att det pa saval gemenskaps- som
medlemsstatsniva finns ett stort behov av att forstérka arbetet med energieffektivisering. Inom
den europeiska unionen (EU) svarar byggnadssektorn for ungefir 40 % av energi-
anviandningen och fér en ndgot mindre andel av koldioxidutsldppen. Eftersom byggnads-
sektorn expanderar kommer savél energianvdndningen som koldioxidutsldppen att 6ka om
inte atgirder vidtas. Direktivet foreskriver saledes atgéirder for att effektivisera energi-
anviandningen 1 bebyggelsen inom EU. Senast den 4 januari 2006 ska direktivet vara genom-
fort 1 nationell lagstiftning.

Direktivets sakinnehall

Syftet med direktivet om byggnaders energiprestanda &r att effektivisera energianvindningen
i bebyggelsen och dédrigenom minska utslédppen av klimatpaverkande viaxthusgaser. Dessutom
kan EU:s importberoende av energi minska. Direktivet faststdller krav pd medlemsstaterna i
fraga om fo6ljande:

e metodik for att berdkna byggnaders integrerade energiprestanda

e minimikrav avseende energiprestanda for nya byggnader och byggnader som
genomgar omfattande renovering

e energicertifiering av byggnader

e regelbundna kontroller av virmepannor, alternativt radgivningsinsatser

¢ regelbundna kontroller av luftkonditioneringssystem

Det krav som far mest langtgdende verkningar for Sveriges del dr kravet pa energicertifiering
av byggnader. Den fjdrde punkten innehéller en sérskild bestdmmelse for virmepannor.
Medlemsldnderna ges tva alternativ pa den har punkten. Det ena ar regelbundna kontroller av
varmepannor med en nominell effekt pa minst 20 kW och det andra ar radgivning till
anvindarna om bl.a. utbyte av virmepanna och alternativa 16sningar istéllet for ett system
med kontroller. Den sista punkten innehéller en sdrskild bestimmelse for anldggningar for
komfortkyla. Direktivet kréver att kontroll gors av de anldggningar vars effekt Gverstiger 12
kW. I det f6ljande behandlas dock enbart punkten energicertifiering av byggnader.

Genomférande

Ett EG-direktiv dr bindande for EU:s medlemsstater med avseende péa det resultat som ska
uppnas. I vilken form samt hur direktivet genomfors overldts dock till de nationella myndig-
heterna att besluta om. Genomfoérandet av ett direktiv kan delas i tvd delar. Den forsta delen
innebér att man inom medlemsstaten tar fram de lagar och andra forfattningar som ar nod-
vindiga for att kunna f6lja direktivet. Antingen krivs &dndring och komplettering av befintliga
nationella regler eller méste helt nya regler tas fram p& omrédet. Den andra delen innebir att
reglerna ska fi genomslag i praktiken, vilket sker genom att de tillimpas av enskilda,
myndigheter och andra. Det &r svart att ange nigra allménna riktlinjer for vilka bestimmelser
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1 direktivet som bor finnas med mer eller mindre ordagrant i den nationella lagstiftningen.
Bestdmmelserna i ett direktiv maste analyseras och sedan jamforas med befintliga nationella
regler. EG-ritten stéller inte nagra krav pd valet av forfattningsform och darfor ska de
allménna principer som géller vid normgivning i Sverige tillimpas for genomférande av ett
direktiv.

Under ar 2003 tillkallades en sérskild utredare med uppdrag att l&dmna forslag till hur
direktivet om byggnaders energiprestanda ska genomforas i Sverige. Tillsammans med en
grupp sakkunniga och experter har ett betdnkande tagits fram, vilket redovisades i november
2004. Betidnkandet bendmns “Energideklarering av byggnader. For effektivare energi-
anvandning” (SOU 2004:109). Utredningen, vilken antagit namnet “Utredningen om
byggnaders energiprestanda”, kommer hér att refereras till som utredningen”.

Utredningen har beslutat att ersitta direktivets term energicertifikat” med “energideklara-
tion” med anledning av att energicertifikat latt kan forvéxlas med el-certifikat och att termen
deklaration dr en béttre benimning av det dokument som avses, syftat till de uppgifter som
ska inga.

Nedan foljer en beskrivning av det forslag som utredningen tagit fram avseende hur direktivet
ska genomforas i Sverige.

4.2 Energideklaration av byggnader

Den svenska lagstiftningen innehaller inte négra bestimmelser om energicertifiering av
byggnader. Utredningen foreslar dérfor att en lag om energideklaration av byggnader infors.
Lagen ska omfatta alla byggnader i vilka energi anvénds for att pdverka inomhusklimatet.
Kravet pé att en energideklaration ska upprittas ska gélla da byggnaderna uppfors, siljs eller
upplats med nyttjanderatt.

Fran ar 2004 finns dven ett forslag fran Byggnadsdeklarationsutredningen om inférande av en
obligatorisk byggnadsdeklaration for inomhusmiljo och energianvdndning (SOU 2004:78).
Forslaget anger inte hur byggnaders energianvdndning ska redovisas. Utredningen har haft i
uppdrag att undersdka mojligheterna till att samordna kraven enligt direktivet om byggnaders
energiprestanda och det foreslagna systemet om byggnadsdeklarationer. En utgdngspunkt for
utredningens arbete har varit att en byggnadsdgare inte ska drabbas av skilda krav och tvingas
upprétta mer dn en deklaration per byggnad. Darfor &r ett gemensamt regelverk att efterstriva.
Utredningen har dock inte haft mdjlighet att utarbeta ett forslag som helt beaktar
Byggnadsdeklarationsutredningens forslag till lag om byggnadsdeklarationer, eftersom de tva
utredningarna inte har arbetat i fas. Det ska tilldggas att utredningarna hanterar en del fragor
olika, bl.a. kontroll- och sanktionsfragorna. Direktivet om byggnaders energiprestanda
innehaller dessutom en del bestimmelser som inte finns med 1 forslaget till lag om byggnads-
deklarationer. Detta har medfort att utredningen utformat ett forslag till en sarskild lag om
energideklaration av byggnader. Det dr dock inte avsikten att det ska finnas tva lagar
angdende byggnadsigares skyldigheter att uppritta deklarationer. Arendena bér dirfor, enligt
utredningen, beredas inom Regeringskansliet pé ett sadant sitt att ett regelverk for
energideklarationer kan bli gemensamt med ett eventuellt system for byggnadsdeklarationer.
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Lagens tillampningsomrade
Direktivet omfattar alla byggnader som byggs, siljs eller upplats med nyttjanderétt. Foljande
byggnader far dock undantas.

byggnader med ett sdrskilt kulturhistoriskt varde

byggnader som anvénds for religios verksamhet

byggnader som anvinds for industriella &ndamal

byggnader som dr avsedda att anvéndas i1 hogst 2 ar
jordbruksbyggnader som inte dr avsedda som bostdder

bostadshus som dr avsedda for anvéindning mindre dn 4 manader per ar
fristiende byggnader vars golvyta understiger 50 m’

Det overlats till varje medlemsstat att avgora i vilken utstrickning mdjligheterna till undantag
ska anvindas.

Utredningens bedomning &r att ovanndmnda byggnadstyper bor undantas fran kravet pa
energideklarering. For en del av dessa byggnader, bl.a. byggnader som anvinds for
industriella dndamaél, bor staten istillet undersoka mojligheterna att ingd 6verenskommelser
om frivilliga atagande i syfte att nd en effektivare energianvidndning. De undantag som
direktivet medger bor dock, enligt utredningen, i huvudsak tillimpas inledningsvis.

For att det nya regelverket ska bli enkelt att tillimpa bor fastighetstaxeringslagens
(1979:1152), FTL:s, indelning i byggnadstyper vara utgangspunkt vid beddmning av bl.a.
vilka byggnader som far undantas. Enligt 2 kap. 2 § FTL finns sju byggnadstyper; smahus,
hyreshus, ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och &vrig
byggnad. Utredningen bedomer siledes att en byggnad som enligt FTL ar indelad som
ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad eller industribyggnad bor undantas fran kravet pa
energideklarering. Kategorin specialbyggnad omfattar elva olika byggnadstyper och av dessa
bor forsvarsbyggnad, distributionsbyggnad, virmecentral, reningsanldggning och ecklesiastik-
byggnad undantas kravet pd energideklarering. De byggnadstyper inom kategorin som
foreslas bor omfattas av kravet dr vardbyggnad, bad-, sport- och idrottsanldggning, skol-
byggnad, kulturbyggnad, allminna byggnad samt en del typer av kommunikationsbyggnad.
Inom kategorin vérdbyggnad bor samtliga byggnader energideklareras forutom byggnader
som anvinds inom kriminalvérdens verksamhet. Skilet dr att det rader strdnga restriktioner
for att fa tilltrdde till denna typ av byggnader.

Uppférande av byggnader

En energideklaration ska enligt direktivet upprittas nir byggnader byggs. Utredningen
foreslar att en energideklaration ska upprittas av byggherren dad en byggnad uppfors.
Deklarationen ska registreras hos registermyndigheten. Om byggnadens bruttoarea beriknas
Sverstiga 1000 m” ska byggherren lata utreda alternativa energiforsorjningssystem och
mdjligheterna att genomfora dem. Utredningen ska ldmnas in till byggnadsndmnden.

Forsaljning av byggnader

Enligt direktivet ska en energideklaration goras tillgédnglig for presumtiva kdpare ndr
byggnader siljs, vilket ocksd foresldas av utredningen. Om det pa en fastighet finns flera
byggnader ska en energideklaration upprittas for varje byggnad pa fastigheten. I de fall d& en
giltig energideklaration inte redan finns registrerad for byggnaden, dr det dgarens ansvar att se
till att en sddan upprattas och registreras hos registermyndigheten.
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Upplatelse av hyra och andra nyttjanderatter till byggnader

Enligt direktivet ska en byggnadsédgare gora en energideklaration tillgénglig for presumtiva
hyresgister nédr byggnader hyrs ut. Kravet giller 4ven dé en del av en byggnad, t.ex. en lokal,
hyrs ut. Utredningen foreslar ddrmed att innan en byggnad eller del av byggnad upplats med
hyres- eller annan nyttjanderitt ska byggnadens dgare ansvara for att en energideklaration
tillhandahélls presumtiva nyttjanderittshavare. I de fall da en giltig energideklaration inte
redan finns registrerad for byggnaden, ér det dgarens ansvar att se till att en sddan upprittas
och registreras hos registermyndigheten.

Byggnader i vilka offentliga tjanster tillhandahalls

Direktivet foreskriver att en energideklaration ska anslas i byggnader, med en total anviandbar
golvyta pa dver 1000 m’, i vilka offentliga tjanster tillhandahélls. En energideklaration ska,
enligt utredningen, séledes upprittas for en byggnad som é&r indelad som specialbyggnad
enligt 2 kap. 2 § FTL och vars golvyta &r stérre an 1000 m”. Deklarationen ska anslds pa vil
synlig plats och registreras hos registermyndigheten. Kravet giller 4ven om inte nédgon av de
forutsittningar géller som medfor att en byggnad ska energideklareras, d.v.s. att byggnad
uppfors, siljs eller upplats med nyttjanderitt. Regeringen eller, efter regeringens bemyndigan-
de, registermyndigheten ska dock fa meddela foreskrifter om vilka byggnadstyper som far
undantas fran kravet pa energideklarering. Mojligheten till undantag begrinsas dock av
direktivet.

Giltighetstid

Direktivet foreskriver en ldngsta giltighetstid pa 10 ar for en energideklaration. En byggnads
energiinstallationer och klimatskal har ofta en varaktighetstid pad mellan 15 och 50 ar. Med
denna bakgrund dr det rimligt att giltighetstiden inte sétts for kort. Utredningen anser saledes
att en giltighetstid p4 10 ar, som anges i direktivet, dr [amplig. Om en byggnad byggs om eller
dndras pa sé sétt att dess energiprestanda vésentligt fordndras efter det att en energideklaration
har upprittats, kommer deklarationen mer eller mindre att basera sig pa inaktuell information.
Eftersom det i nuldget dr svart att ndrmare ange de fall dd en kortare giltighetstid kan bli
aktuell foreslas att regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten ska
fa meddela foreskrifter om en kortare giltighetstid dn 10 &r. Om atgérder utfors 1 en byggnad
enligt forslagen i deklarationen och byggnadens energiprestanda ddrmed visentligen forbat-
tras ska ett nytt krav pa deklarering inte intrada.

Tillsyn

Utredningen foreslar att ett energideklarationsregister upprittas. Grunduppgifterna i registret
ska hdmtas fran byggnadsdelen i Lantmaéteriverkets fastighetsregister. Registret ska vara en
central databas som pé sikt ska forvara energideklarationer for samtliga byggnader som om-
fattas av lagforslaget. Ansvaret for registret ska ligga hos registermyndigheten, d.v.s.
Boverket. Registermyndigheten ska utéva den huvudsakliga tillsynen, d.v.s. kontrollen av att
deklarationsskyldigheten fullgors enligt lagen. Lokal tillsyn kommer dock att krdvas for de
byggnader i vilka en energideklaration ska vara anslagen och dir det inte dr mojligt for
registermyndigheten att pa ort och stille kontrollera detta. En siddan lokal tillsyn omfattar
flerbostadshus, byggnader med lokaler och de specialbyggnader vars golvarea overstiger 1000
m’. Utredningen foreslér att de kommunala byggnadsnamnderna far tillsynsansvaret for dessa
byggnader. Byggnadsndgmndernas uppgift blir att pa plats kontrollera att en energideklaration
ar anslagen.
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Sanktioner

Utredningen f6reslar att en forseningsavgift ska fa paforas om en energideklaration inte har
uppriéttats och lamnats in i rétt tid eller om en deklaration som ldmnats in &dr ofullstindig.
Forseningsavgiften péfors av registermyndigheten. Forseningsavgiftens storlek bor ungefér
motsvara den beddmda kostnaden for att uppritta en energideklaration, vilken for ett sméahus
uppgér till 3000-4000 kr och for ett flerbostadshus ungefir det dubbla. For byggnader med
lokaler bedoms kostnaden till 6000-25 000 kr. For att forseningsavgiften ska folja den
allmdnna prisutvecklingen foreslas att avgiften knyts till prisbasbeloppet enligt lagen
(1962:381) om allmin forsékring. For smahus foreslas att avgiften ska uppga till 10 % av
ndmnda belopp och for annan byggnad till 25%. Innan en forseningsavgift pafors ska det ges
tillfalle att ldmna in en energideklaration eller gora de kompletteringar som krévs. En
forseningsavgift far sittas ned eller helt tas bort om sérskilda skél finns.

Ikrafttradande

Reglerna om upprittande och registrering av energideklarationer for byggnader som uppfors,
séljs eller upplats med nyttjanderétt foreslas trida i kraft den 1 januari 2006. Det géller dven
for de specialbyggnader vars golvyta dverstiger 1000 m” i vilka en energideklaration ska vara
anslagen. Bestimmelser om sanktioner foreslas ddremot inte trada i kraft forrdn den 1 januari
2009. Lagforslaget ger dessutom mojlighet for regeringen eller, efter regeringens bemyn-
digande, registermyndigheten att meddela foreskrifter om att en energideklaration som
uppréttas under perioden 1 januari 2006 - 31 december 2008 far upprittas av annan person &n
energiexpert. Giltighetstiden for en sddan energideklaration bor vara kortare dn 10 ar.

4.3 Energideklarationens innehall

Nér det géller vilka detaljerade uppgifter som ska ingd i en energideklaration och vilken
rittslig stdllning deklarationen ska ha dr EG-direktivet allméint hallet. Enligt direktivet ska
deklarationen innehélla ett matt pd byggnadens energiprestanda samt referensvirden sa att
konsumenten ska kunna jaimfora och beddma byggnaden. Deklarationen ska dessutom atfoljas
av rekommendationer om hur byggnadens energiprestanda kan forbéttras pa ett kostnads-
effektivt sétt. Enligt direktivet dr det formella syftet med deklarationen begransat till att till-
handahalla information. Det Overléts till de enskilda medlemsstaterna att besluta om de
réttsliga och andra effekter som en energideklaration kan ha.

Utredningen tolkar direktivets bestimmelser som att energideklarationer ska motsvara hogt
stillda krav. Forutom byggnadsidgare, ska dven presumtiva hyresgister, bostadsréttshavare
och kopare av byggnader kunna kinna fortroende for de uppgifter som ldmnas. Det finns ett
samband mellan kvaliteten pa energideklarationen och deklarationens effekt som stimulans
for energieffektiviserande atgdrder. Att deklarationen utfirdas av kvalificerade oberoende
experter dr darfor av stor vikt. Det idéutkast som Byggsektorns Kretsloppsrad ldmnade under
utredningsarbetet om hur byggnader bor energideklareras i Sverige, svarar bl.a. inte upp till
detta krav enligt utredningen. Utkastet bygger pa ett forslag om deklaration av flerbostadshus,
det s.k. BoEnDe-forslaget. Kretsloppsradets forslag innebér att fastighetsdgaren ldmnar upp-
gifter pa fastighetens yta, inkOpt energi, byggar och geografisk temperaturzon till en databas.
Klassificeringen gors utifran en jamforelse mellan fastigheter med samma byggar. Fastighets-
dgaren far ett certifikat som innehéller erhallen energiklass, spartips samt ldnkar till aktuella
konsulter och entreprendrer.

Inom standardiseringsorganet CEN pagér ett omfattande arbete for att faststdlla centrala
standarder for tillampning av direktivet. Standarderna kommer bl.a. att ange tillvigagéngssétt
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och krav pa alternativa metoder men inte entydigt ange vilka metoder som ska anvindas. For
att underlitta genomforandet av direktivet har Europeiska kommissionen initierat en s.k.
Concerted Action, vilket innebér att samtliga medlemsstater tréffas inom ett nétverk for att
utbyta erfarenheter. Eftersom deklarationens nédrmare utformning &r beroende av det
europeiska arbetet har utredningen valt att i betdnkandet inte ange den detaljerade
utformningen av de obligatoriska uppgifter som ska ingd i en deklaration och hur dessa
uppgifter ska tas fram.

Energiprestanda

I direktivet definieras begreppet energiprestanda som den “faktiska eller berdknade energi-
mingd som anvinds for att uppfylla de behov som &r knutna till normalt bruk av en byggnad”.
Det finns tva principiellt olika metoder som kan anvéndas for att ta fram en byggnads
energiprestanda. For bada metoderna &r det den valda ambitionsnivdn som avgdr hur
verklighetsndra resultatet blir. I praktiken kan bédda metoderna anvindas eller kombinationer
av dem.

Den ena metoden bygger pd uppgifter om den kdpta energin. Metoden &r beroende av
omstiandigheter vid méittillfdllet i den specifika byggnaden. Eftersom energiprestandan ska
anges for “normalt brukande” bor forst denna inverkan korrigeras och déirefter erséttas med ett
virde for normaliserat/genomsnittligt brukande. Uppgiften om den kopta energin giller t.ex.
normalt inte for en tolvmanadersperiod och inte heller for samma period som referensvirdet
och bor darfor korrigeras. Korrigering bor dven ske for den inverkan som brukarnas beteende
kan ha. Denna inverkan varierar mellan olika byggnadstyper och dr storst nir det géller sma-
hus och byggnader med lokaler medan storre flerbostadshus &r minst kénsliga. Antalet
boende/arbetande och temperaturen i byggnaden &r den viktigaste faktorn for denna korri-
gering. Om byggnadens nettoenergi anges, d.v.s. byggnadens energibehov efter avdrag for
energiforluster i t.ex. panna och virmedistribution, bor korrigeringar dven ske for vérme-
anldggningens verkningsgrad och den spillvirme som bidrar till uppvérmningen.

Den andra metoden bygger pd att en berdkning genomfors grundad pa den specifika
byggnadens forutsittningar i form av installationer, klimatskal, areor m.m. Byggnadsspecifik
data matas in i ett berdkningsprogram som med hjélp av matematiska och erfarenhetsbaserade
modeller berdknar byggnadens energiprestanda. For att metoden ska kunna anvéndas maste
vissa normaliserade virden tas fram och byggas in i programmet. Resultatets noggrannhet &r
beroende av hur omfattande och tillforlitlig data som matas in samt hur datormodellen kan
hantera komplexa forlopp i byggnaden. Metoden krdver en mer omfattande insamling av
byggnadsspecifika uppgifter &n foregédende beskrivna metod. Indata till modellen bor tas fram
av en expert genom besiktning av byggnaden, med tanke pé kvalitetskravet. Det finns dock
faktorer som &r svara att bestimma trots expertens kompetens, t.ex. kdldbryggor och luft-
omsittningar. Berdkningen kommer siledes inte att exakt &terspegla de faktiska for-
héllandena.

Det finns bade for- och nackdelar med de tva beskrivna metoderna. Férre uppgifter kravs for
den metod som &dr baserad péa kopt energi varmed denna troligen kommer att kunna anvéndas
till en ldgre totalkostnad dn berdkningsmetoden. For flertalet flerbostadshus kan metoden
baserad pd kopt energi antas ge en mer réttvis bild av byggnadens energiprestanda. Detta
eftersom bittre hdnsyn tas till hur byggnadens virme- och ventilationssystem fungerar. Den
storsta nackdelen med metoden baserad pa kopt energi &r att den ger begridnsade mojligheter
att berdkna kostnadseffektiva atgéardsforslag, eftersom metoden inte bygger pd en beskrivning
av byggnaden. For metoden som bygger pa berdkning dr méngden indata mer omfattande,
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vilket normalt krdver att en expert hdmtar uppgifter fran byggnaden. Detta medfor att
kostnaden blir hogre. Eftersom metoden innebdr en grundlig beskrivning av byggnaden,
fysiskt och energimissigt, ger den goda mdjligheter att berdkna kostnadseffektiva atgérds-
forslag anpassade till byggnaden. Kompletteras metoden dessutom med byggnadsspecifika
uppgifter fran fastighetsdgaren samt uppgifter om kopt energi blir beddmningen av kostnads-
effektiva atgérder dnnu sékrare.

Utredningen anser att energideklarationens uppgift som konsumentupplysning ska viga tungt
vid valet av metod. Vidare anses ett krav pa hog kvalitet i deklarationsforfarandet skapa en
storre trovardighet for systemet med energideklarationer. Den merkostnad som en besiktning
innebdr dr darfor manga génger vil motiverad med hinsyn till att atgirdsforlagen da kan
anpassas till den specifika byggnaden. Detta giller forstds under forutséttning att atgérds-
forslagen kan leda till betydande energieffektiviseringsatgérder.

Begreppet “normalt bruk” som anvénds i direktivet anses, enligt utredningen, vara ett centralt
begrepp. Den valda metoden maste darfor kunna medge att byggnadens prestanda ska kunna
korrigeras sé att den visar ett normalt/genomsnittligt brukande. Meningen é&r att det ska vara
mdjligt att jimfora en byggnad med en annan av samma typ. En byggnads prestanda ska
déarfor ocksé anges per ytenhet, t.ex. uppvirmd area, for en definierad tidsrymd och for ett
definierat klimat.

Referensvarde

Enligt direktivet ska energideklarationen innehalla ett eller flera referensvarden. Syftet med
referensvardet dr att den aktuella byggnadens energiprestanda ska kunna jamforas med t.ex.
andra liknande byggnader. Referensvirdet kan utformas pé olika sétt. Ett alternativ ar att
referensvirdet far motsvara genomsnittsviardet for likviardiga byggnader i det befintliga
byggnadsbestandet. For att kunna anvénda ett genomsnittsvérde krdvs dock béttre kunskaper
om byggnadsbestandets energiegenskaper &n vad vi har idag. Kunskapen kommer dock att
oka i takt med att byggnader energideklareras. Ett annat alternativ &r att referensvérdet far
motsvara den aktuella byggnaden som om den vore uppford enligt de vid deklarationstillfallet
géllande byggreglerna.

Atgardsforslag

Energideklarationen ska, enligt direktivet, atféljas av rekommendationer fér hur byggnadens
energiprestanda kan forbéttras kostnadseffektivt. Nar det géller mojligheterna att effektivisera
energianviandningen i det svenska byggnadsbestdndet finns det relativt f4 aktuella studier.
Praktiska erfarenheter talar dock om besparingsmdéjligheter med 16nsamma étgérder pa 10-
30% av energianvdndningen i genomsnitt. I Danmark har konstaterats att det finns mdjliga
energieffektiviseringsdtgirder, med kortare aterbetalningstid dn 8 &r, i 75 % av det danska
byggnadsbestandet. En uppf6ljning som gjorts av genomforda energibesiktningar i Danmark
under aren 1998-2000 visar pa 16nsamma besparingar for uppvirmning motsvarande 18 % av
berdknad energianvindning. Flertalet av dessa atgdrder har dock en livslangd pd over 20 ar
och eftersom husédgare ofta har krav pa en kort aterbetalningstid 4r det manga av atgédrderna
som inte genomfors.

Utredningen anser att atgirdsforslagen ska vara anpassade till den specifika byggnaden. Detta

ar speciellt viktigt for dgare av sméhus och flertalet dgare av flerbostadshus som &r lekmén pé
omradet. Tillsammans med atgirdsforslagen ska ocksé framgé hur I16nsamma de 4r.
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4.4 Oberoende experter

Ackreditering och certifiering

Ackreditering dr en kompetensprovning som sker enligt europeiska EN-standarder och
internationella ISO-standarder. Det dr styrelsen for ackreditering och teknisk kontroll,
SWEDAC, som fortlopande provar att ett foretag ar kompetent att utféra de prover,
kontroller, certifieringar etc. som de ackrediterats for. SWEDAC ér en statlig myndighet som
verkar som nationellt ackrediteringsorgan. For att bli ackrediterad stills krav pa kvalitets-
system och teknisk kompetens inom foretaget. Ett kontrollorgan &r ett organ som utfor
kontroller och besiktningar av produkter eller anldggningar och det méiste vara en juridisk
person.

Enligt direktivet ska en energideklaration uppréittas “pé ett oberoende sétt av kvalificerade
och/eller auktoriserade experter, oavsett om dessa arbetar som egenforetagare eller &r
anstéllda av offentliga organ eller privata foretag”. Att deklarationen ska upprittas pa ett
“oberoende sétt” kan enligt allméint sprakbruk tolkas som att den som upprittar deklarationen
inte far std i beroendeforhallande till den som far deklarationen utford. Att t.ex. en smahus-
dgare sjdlv ska kunna uppritta en energideklaration anser utredningen saledes inte vara
mojligt. En kvalificerad och/eller auktoriserad expert” tolkas som en person med
dokumenterad sakkunskap inom ett visst omride. Ackrediterings- och certifieringsforfarandet
ar ett sitt att verifiera att utforaren har tillricklig kompetens. For bl.a. trovirdigheten for
systemet dr det viktigt att det &r hog kvalitet pa deklarationerna och att de upprittas av
personer vars kompetens kan verifieras.

Ett alternativ dr att inte krdva ackreditering av kontrollorgan, utan endast personcertifiering.
Ett sddant system skulle innebédra att omkring 600-800 personer behover utbildas och
certifieras redan dé regelverket trdder i kraft. Systemet innehéller inte nigot kontrollsystem
for det arbete som de certifierade personerna utfor, vilket dr en nackdel. Certifieringen for-
langs med ett visst tidsintervall och det ar forst i samband med en forlingning som den
certifierade personen kan bli tvungen att visa upp arbetsprover och liknande. Det innebar
séledes att det under givet tidsintervall inte sker ndgon objektiv kontroll av kvaliteten pa det
arbete som utfors.

Ett annat alternativ &r ackrediterade kontrollorgan i kombination med viss personcertifiering.
En av fordelarna med ett sddant system dr att ett mindre antal oberoende energiexperter
behover certifieras. Genom krav pé ackreditering sékerstills dessutom att det foretag som &r
ackrediterat har ett vil fungerande kvalitetssystem. Ett kvalitetssystem &r en garanti for att det
inom organisationen finns rutiner for hur arbetet ska bedrivas och att kravet pa oberoende
sakerstdlls. Det dr dérfor tillrackligt att en person inom en organisation ar certifierad och
behorig att uppritta en energideklaration. Den certifierade personen kan sedan ha ett antal
medarbetare som utfor det praktiska arbetet. Antalet medarbetare till en enskild energiexpert
bor dock inte dverstiga 10-15 stycken. Ett fungerande kvalitetssystem dr dock ingen garanti
for att medarbetarna har nddvéndig kunskap och erfarenhet. Enligt utredningen bor den
foreskrivande myndigheten dérfor ange vilka krav som ska stéllas pd det ackrediterade
organets medarbetare.

Utredningen foreslar ett system med ackrediterade kontrollorgan eftersom det minskar
behovet av antalet experter. Det ackrediterade kontrollorganet kan verka antingen internt
inom en organisation, t.ex. ett fastighetsbolag, eller externt. Den certifierade experten bor,
enligt utredningen, bendmnas energiexpert.
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Kompetenskrav och utbildning

Det anges inte i SOU 2004:109 vilka krav, géllande utbildning och yrkesverksamhet, som bor
stéllas pa en energiexpert. Utredningens bedomning &r dock att det kridvs hog kompetens av
de personer som medverkar i upprittandet av en energideklaration. Detta ska sdkerstillas
genom systemet med ackrediterade kontrollorgan och personcertifiering. Det bor dessutom
krévas en sérskild utbildning i tva nivaer. Den forsta nivan avser deklarering av smahus och
den andra nivan deklarering av komplexa byggnader. Utbildningen bor utdver de rent tekniska
fragorna dven innefatta programvaruhantering samt juridiska, ekonomiska och administrativa
aspekter. Varje nivd bor omfatta ungefir en veckas heltidsstudier exklusive sjélvstudier.
Utbildningen bor avslutas med ett prov med savil teoretiska som praktiska uppgifter. Provet
ska avldaggas med godkant resultat for att kursdeltagaren ska fa sin certifiering som energi-
expert. Den sérskilda utbildningen bor utdver energiexperter dven omfatta medarbetare till
dessa. Utbildningen av energiexperter och medarbetare till dessa kan skdtas av ackrediterade
certifieringsorgan tillsammans med andra utbildningsforetag/organisationer.

Samordning med andra kontroller

Det finns ett flertal olika kontroller som en byggnadsidgare kan stillas infor. Detta géller
sarskilt for flerbostadshus och byggnader med lokaler. Exempel pé sérskilda kontroller i
byggnader dr kontroll av gasapparater, kdldmedier, rulltrappor och obligatorisk ventilations-
kontroll. Direktivet om byggnaders energiprestanda innehéller, utover kravet pa energi-
deklarering av byggnader, krav pa kontroll av anldggning for komfortkyla (om den installera-
de effekten overstiger 12 kW) och i vissa fall kontroll av virmepanna. SWEDAC har forslagit
att de ska ges mojligheten att ackreditera ett kontrollorgan inom flera moduler. Det innebar att
ett och samma kontrollorgan ska kunna utfora flera typer av kontroller/besiktningar vid ett
och samma tillfélle.

Det dr enligt utredningen viktigt att effektivisera det arbete en byggnadsédgare har med olika
typer av kontroller och besiktningar. Utredningen anser sdledes att den myndighet som ska
foreskriva krav om kontroll, d.v.s. Boverket, bor samrada med SWEDAC innan foreskrifter
om krav pd kontrollorgan for uppréttande av energideklarationer meddelas. Pa s& sitt kan
mdjligheterna till samordning med redan befintliga kontroller beaktas. Om det blir mojligt for
ett och samma kontrollorgan att utfora flera kontroller, och i en del fall samtidigt, minskar
byggnadsdgarens kostnader for utférda kontroller.

4.5 Organisation

Den myndighet som &r ndrmast berdrd av systemet med energideklarationer 4r Boverket som
ar central forvaltningsmyndighet for byggande och boende. Utredningen anser att styrnings-
och effektivitetsskél talar for att Boverket ges ansvaret for verksamheten. Enligt utredningen
foreslds Boverket bli registermyndighet. Registermyndigheten ska inneha energideklarations-
registret med samtliga energideklarationer. Den ska ocksa efter bemyndigande av regeringen,
utfarda foreskrifter for tillimpning av den forslagna lagen samt utdva tillsyn Over att
byggnadsidgare fullgor skyldigheten att energideklarera och ldmna in deklarationen for
registrering. Systemet med energideklarationer angar ett flertal myndigheter och privata
aktorer. Darfor foreslés att det vid Boverket inréttas ett sérskilt rdd, dir olika myndigheter och
representanter for berorda intressenter kan samverka. Myndigheter som bor ingé &r i forsta
hand Energimyndigheten, Formas (Forskningsradet for miljo, areella nédringar och samhélls-
byggande) och Konsumentverket. Av de icke statliga aktdrerna anses det vardefullt om bygg-
herreforetag, fastighetsforetag, maiklarforetag, boendeorganisationer och besiktningsforetag
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kan vara representerade. Radet ska bl.a. besluta i strategiska frdgor och ansvara for den
l6pande verksamheten.

4.6 Genomfdrande

Antalet byggnader som ska energideklareras

Det finns ca 135 000 byggnader som utgor flerbostadshus och under det forsta aret efter att
lagen tratt i kraft bedoms ca 120 000 av dessa behova deklareras. Skilet dr att det hyrs ut
minst en ldgenhet varje ar i de flesta flerbostadshus. Dessutom forekommer en viss férsdljning
av sédana byggnader. Det finns dessutom ca 60 000 byggnader med &vervdgande del
kommersiella lokaler. Enligt en grov uppskattning sker i ndrmare hélften av dessa byggnader
minst ett hyresgéstbyte eller forsdljning av byggnaden under ett &r. Vad géller sméhus gors
bedémningen att ca 65 000 kommer att behova besiktigas per ar p.g.a. dgarbyte. Byggnader
med offentlig verksamhet med golvarea overstigande 1000 m® uppgar till 55 000-80 000
stycken. Dessutom tillkommer det ca 10 000-15 000 nya byggnader per ar som ocksd ska
energideklareras.

Nar kan energideklareringen paborjas?

Inférandet av systemet med energideklarationer dr i hog grad beroende av det forberedelse-
arbete som sker under &r 2005. Det finns en méngd uppgifter som ska losas. En forutsittning
for att systemet ska kunna fungera &r att det finns tillging till kompetenta personer.
Utbildningen av energiexperter dr beroende av att regeringen utser en myndighet som kan
utfdrda foreskrifter om de krav som ska stéllas pd en sddan expert. Utbildningen, vilken ska
genomforas av marknadens parter, fOrvéntas starta forst ar 2006. Foreberedelsearbetet kan
dock paborjas tidigare. Ju mer resurser som kan séttas in under forberedelsearbetet, desto
tidigare kan verksamheten med energideklarationer paborjas, generellt sett. Ett provisoriskt
och forenklat deklarationsforfarande bor, enligt utredningen, géilla under ren 2006-2008 for
vissa typer av byggnader. Energideklareringen bor spridas ut dver sa stor del av perioden
2006-2008 som mojligt. Ju tidigare efter den 1 januari 2006 som det praktiska arbetet kan
paborjas, desto bittre eftersom det da blir lattare att energideklarera byggnadsbestandet i den
takt som kravs. Det innebédr ocksd en jamnare belastning ndr energideklarationerna maéste
fornyas efter 10 ar. Flerbostadshus och byggnader med offentlig verksamhet bor prioriteras
eftersom dessa byggnader krdver mest resurser. Deklareringen ska paboérjas sé snart det finns
certifierade experter. Det skulle vara negativt for systemets troviardighet om krav pa deklara-
tioner infors innan dess. Tillgdngen pa experter kommer att vara marknadsdrivet och &r
séledes en faktor som &r svér att planera for.

Tidsatgang for upprattande av energideklarationer

Da det giller smahus paverkar brukarbeteendet i hog grad energianvdndningen. Enhetliga
metoder for d&ndamalet samt en genomgang av byggnaden pa plats ska ligga till grund for
berdkningen och tillhdrande atgirdsforslag. En rimlig tidsatgang for att upprétta en energi-
deklaration for ett smahus é&r, enligt utredningen, 4-6 timmar och motsvarar en kostnad pa ca
3000-4000 kr. For flerbostadshus bor jdmforande uppgifter om kdpt energi och berékningar
ligga till grund for energiprestandan. Berékningen och tillhdrande &tgidrdsforslag ska grunda
sig pa enhetliga metoder for &ndamalet samt i normalfallet en genomgéng av byggnaden pé
plats. Tidsatgangen for att upprétta en deklaration beror pa byggnadens storlek och beskaffen-
het. T vilken utstrickning fastighetségaren hjilper till med datainsamling paverkar ocksa.
Tidsétgangen for flerbostadshus uppskattas till 8-12 timmar i genomsnitt och motsvarar en
kostnad pé ca 6000-8000 kr. Energianvindningen i byggnader med lokaler dr i hog grad
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beroende av lokalernas anvéndning och funktion. Berdkning och métdata bor ligga till grund
for energiprestandan. Berdkningen och tillhdrande atgérdsforslag ska grunda sig pé enhetliga
metoder for &ndamalet samt besiktning av byggnaden pa plats. Tidsétgangen for att upprétta
en deklaration beror bl.a. pa hur komplicerad byggnaden &r och i vilken utstrickning data
finns tillgdnglig. Tidsatgangen uppskattas till 8-30 timmar och motsvarar en kostnad pa 6000-
25 000 kr.

Energiexperter

Hur méanga personer, knutna till ackrediterade kontrollorgan, som kommer att behovas for
energideklareringen dr dnnu osdkert. Enligt en grov uppskattning kommer hdgst 700 personer
att behovas for den kontinuerliga verksamheten, varav endast en del kommer att vara
certifierade. Det dr svart att beddma tillgangen pd personer med lamplig bakgrund. Det ar
troligt att manga av utférarna dven har andra niraliggande uppgifter. Dels kan det vara en
konkurrensfordel om energiexperten kan erbjuda andra kompletterande tjénster, dels kan
behovet av energideklarationer variera &ver tiden. Forhoppningen ar att foretag som é&r
ackrediterade for andra kontroller &ven kommer att utfora energideklarering. Det &r av stor
betydelse att foreberedelsearbetet bedrivs med hdg intensitet under ar 2005 sa att inte ett
begrénsat utbildningsutbud eller ackrediterings- och certifieringsforfarande forsenar verksam-
heten.

Ett forenklat deklarationsforfarande

Det bor, enligt utredningen, 6vervdgas om deklarationens omfattning kan reduceras for ndgon
byggnadstyp under en Overgéngsperiod. Deklarationen skulle t.ex. kunna begrinsas till en
bedémning av om de uppgifter som ldmnats in av byggnadsdgaren dr riktiga. En sadan
beddmning maste, for att uppfylla direktivet, ske av en oberoende expert. Den fysiska
besiktningen skulle kunna begrénsas vid ett forenklat forfarande, vilket far till foljd att
atgérdsforslagen for byggnaderna kommer att vara mer generella. Ett sddant forfarande bor
endast gélla byggnader dér effektiviseringspotentialen bedoms vara 1ag eller dir de tekniska
systemen &r enkla och deklarationen dérmed é&r létt att upprétta. Ett forenklat forfarande ar
mindre lampligt for byggnader med lokaler eftersom dessa byggnader ofta dr unika. Ett
forenklat forfarande dr inte heller 1dmpligt for smahus eftersom speciell analys krivs for att
kunna beskriva dem under normalt bruk. Overgingsreglerna kommer dessutom inte att passa
alla dgare av flerbostadshus varfor det ocksd bor finnas beredskap for en mer omfattande
deklarering for de dgare som Onskar. Eftersom kvaliteten pa deklarationen blir lagre vid ett
forenklat forfarande bor giltighetstiden vara kortare dn 10 ar.

4.7 Remisser

Det inkom ett flertal remissvar pa SOU 2004:109. Héar redovisas nagra av dem. Redogorelsen
ar inte pa nagot vis heltdckande, utan syftet &r snarare att redogdra for ett par intressanta
synpunkter som riktats mot forslaget om energideklarering av byggnader i Sverige.

Byggherreforum anser att utredaren Overtolkar direktivet och att den lagstiftning och de
metoder som foreslds dr onddigt komplicerade. Energideklarationerna for befintliga byggnad-
er bor, enligt Byggherreforum, baseras pa uppmitta virden pa kopt energi. Vidare menar
Byggherreforum att lagtexten inte bor innehédlla mdjligheten att basera deklarationer for
befintliga byggnader pé berdknade virden. Da det giller nyproduktion bdr systemet med
energideklarationer samordnas med Boverkets Byggregler, BBR. De fastighetségare som star
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bakom remissvaret fran Byggherreforum ar bland andra Akademiska Hus, Akelius Fastighet-
er, SABO (Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag), Vasakronan och Wihlborgs.™

Boverket anser att syftet med direktivet dr lovvirt men att direktivet i sig sjélvt inte leder till
nagon energieffektivisering. For att energieffektivisering ska komma till stdind maéste
incitament skapas. Boverket stodjer utredningens forslag att bedomning av energiprestanda
och minimikrav samt energideklaration i samband med ny-, om- och tillbyggnad bor kopplas
till uppfyllandet av Boverkets byggregler och allminna rdd som giller for nybyggnader och
vid andring av byggnader. Koppling mellan energieffektivisering och inomhusmiljo anser
Boverket inte har beaktats i den utstrdckning som man 6nskat och som direktivet anger.
Boverket pekar pa direktivets betoning pé att energieffektiviseringen ska uppnés med hansyn
till andra kvaliteter i byggnaden som inomhusmilj6. Dérfor menar man att det &r viktigt att
ritt kompetenskrav stills pa experterna s att forslag pd energieffektiviserande atgérder inte
leder till andra negativa effekter. Boverket anser vidare att forslagen i utredningen behdver
samordnas med forslag fran utredningen Byggnadsdeklarationer - Inomhusmiljé och energi-
anvindning (SOU 2004:78).°

Konkurrensverket anser, 1 enlighet med utredningens forslag, att de fragor som aktualiseras i
direktivet om byggnaders energiprestanda frimst bor regleras genom lagstiftning.
Konkurrensverket stodjer dven forslaget att energideklarationer ska uppréttas av energi-
experter vid ackrediterade kontrollorgan. Daremot anser Konkurrensverket, till skillnad fran
utredningen, att kontrollorganen ska vara helt fristdende i forhéllande till uppdragsgivaren.
Om ett kontrollorgan verkar inom ett fastighetsbolag &ar dess experter inte ekonomiskt
oberoende av bolaget. Det kan finnas en risk att energideklarationerna inte blir helt ratt-
visande om experten ir beroende av fastighetsbolaget.’’

** Byggherreforum (2005), Remissvar till SOU 2004:109

36 Boverket (2005), Yttrande “Energideklarering av byggnader — For effektivare

energianvéindning” (SOU 2004:109)

37 Konkurrensverket (2005), Yttrande “Energideklarering av byggnader — Fér effektivare energianvindning”
(SOU 2004:109)
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5 EMPIRI

5.1 Utférande

5.1.1 CEN - standarder

CEN ér ett europeiskt standardiseringsorgan, i vilket Swedish Standards Institute, SIS, dr
medlem. Ett standardforslag som utarbetats inom CEN sdnds ut pa remiss till berdérda
intressenter och darefter foljer en slutlig omrostning. En europeisk standard ska inféras som
svensk standard senast sex manader efter att den blivit godkénd. En europeisk standard som
strider mot svensk lagstiftning eller myndighetsregel ska dock inte inféras som svensk
standard. SIS &r en ideell fristdende forening med medlemmar frén foretag, myndigheter och
andra organisationer. Syftet med foreningen ir att vara foretagens och myndigheternas sam-
arbetspartner vid utformandet av standarder som passar den svenska och den internationella
marknaden.”® CEN-standarder &r inte tvingande utan #r frivilliga dokument. Inom CEN har
standardforslag utarbetats for de metoder som ska anvéindas for att ta fram en byggnads
energiprestanda. De tvd metoderna bendmns “asset rating” och “operational rating” och
beskrivs nedan.

5.1.1.1 Beraknad energianvandning

”Asset rating” baseras pa en berékning av en byggnads energianvindning for uppvirmning,
kyla, ventilation, varmvatten och belysning. Den &r baserad pd den bésta tillgdngliga datan till
en rimlig kostnad och standard data relaterad till klimat och anvéndning av byggnaden. Den
mojliggdr en jimforelse mellan olika byggnader inom samma klimatregioner och samma
anvandningsomraden.

5.1.1.2 Uppmatt energianvandning

”Operational rating” baseras pa byggnadens uppmiétta energianviandning och &r en viktad
summa av den uppmitta &rliga méngden energi som anvinds i form av bl.a. olja, gas och
fjarrvirme. Vikterna dr relaterade till exempelvis COs-utslépp eller energikostnader. Energi-
anviandningen ska beddmas s& exakt som mdjligt fran bl.a. energirdkningar eller métningar.
Den uppmitta energianvindningen ska klimatkorrigeras for att forsdkra att méngden energi,
som anvints under perioden for métningarna, dr representativ for byggnadens ldge. Metoden
tar hinsyn till faktorer som byggnadens driftférhallanden och underhall.”

Det lutar 4t en metod med berdknad energianvindning for smahus och uppmaitt energi-
anviandning for Ovriga byggnader kompletterad med vissa berékningar. CEN-standarderna
kommer att beaktas vid utformandet av den svenska metoden.*’

5.1.1.3 Klassificering

I remissutgavan av CEN-standarden redovisas hur en byggnad kan klassificeras efter dess
energiprestanda. Klassificeringen innehéller klass A-G och liknar den modell som idag
anvinds for att energiklassificera kylskap i1 Sverige, vilket &r tilltalande eftersom kunderna
kanner igen den.*' Det r dnnu inte bestimt vilka indelningsgrunder som kommer att gilla i
Sverige vid klassificering av en byggnad efter dess energiprestanda. Det finns en méngd

¥ SIS, Swedish Standards Institute, Utveckla standarder — kort om hur det gér till.

% CEN (2004), Energy performance of buildings — Methods for expressing energy performance and for energy
certification of buildings, CEN/TC 89/, CEN Enquiry

40 Niyman, Bengt, regeringens sérskilde utredare, intervju 050429

#! Nyman, Bengt, regeringens sérskilde utredare, intervju 050516
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tekniska detaljer som dnnu inte dr l6sta. Det lutar dock at att klassificeringen kommer att
bygga pa ett relativt virde som tas fram for olika byggnadstyper. Innan en databank Over
byggnaders energiprestanda hunnit byggas upp kan ett alternativ vara att utifrén erfarenhet
be%t')ma virden pé den bésta respektive sdmsta energiprestandan for andra liknande byggnad-
er.

5.1.2 Energimarkning i Danmark

I Danmark har lagen om energimirkning av byggnader funnits sedan 1997. Fér byggnader
som 4r mindre 4n 1500 m” anvinds en berikningsmetod och for stora byggnader (stdrre 4n
1500 m”) anvinds en metod som bygger p4 uppmitta virden. Den danska energimérkningen
bestér av tvd dokument:

1. Energimdrke som bestar av en standardiserad blankett dar fastighetens viarme-, el- och
vattenforbrukning samt miljobelastning fran CO;-emissioner per m’ redovisas. Det
finns dven en jidmforelse av dessa forhallanden med forhéllandena i andra liknande
byggnader. Klassningen bestar av en skala frdn A - M dér A &r bést och innebir lag
forbrukning. Energimérket atfoljs av en dokumentation av foreliggande forhallanden.
Upplysningarna i energimérket for stora byggnader baseras pd registrering av den
faktiska energi- och vattenforbrukningen i fastigheten. Varmeforbrukningen ar dock
omriknad till férbrukningen for ett normalar med hjilp av graddagar. Férbrukning av
energi och vatten som hyresgister och andra liknande anvéindare samt #gare av
bostadsritter far levererad vid individuell forsérjning omfattas inte.

2. Energiplan som dven den utarbetas pd en standardiserad blankett. Energiplanen ska
innehalla forslag pa fordelaktiga besparingsmojligheter inom alla typer av energi- och
vattenbesparingar 1 fastigheten. Den ska ocksa innehalla en uppskattning av
investeringar och arliga besparingar vid de olika forslagen samt den bedomda
ekonomiska livslingden av de foreslagna atgirderna.”® Effekten vid genomforande av
de foreslagna atgirderna beriknas med aktuella energi- och vattenpriser.** Dessutom
ska anvdndarekonomisk réntabilitet for de olika foreslagna atgérderna anges i energi-
planen.

Energikonsulten utarbetar energimérkningen pa grundval av en besiktning av fastigheten samt
dgarens registrering av energi- och vattenforbrukningen och en vérdering av driftforhéllande-
na for energi- och vattenforbrukande anliggningar.*

Alla energimdrkningar innehaller foljande uppgifter: identifikation av konsult, identifikation
av byggnad, typ av byggnad, lokalisering av byggnad, byggnadsar, total area och typ av
varmesystem.

5.1.2.1 ELO

Agare till stora byggnader har en skyldighet att energimiirka sina byggnader en gdng om 3ret.
Undantaget 4r om byggnaden har energiklass A di det ska goéras vart tredje ar. Energi-
markningen ska utforas av en godkénd ELO-konsult.

Nedan beskrivs hur den arliga rutinen for energimirkning av stora byggnader kan se ut.

2 Nyman, Bengt, regeringens sirskilde utredare, intervju 050429

* Retsinfo, Bekendtgerelse om energimzrkning m.v. i bygninger, BEK nr 789 af 19/09/2002
* ELO-sekretariatet (2005), Handbéag for ELO-konsulenter, kap 5: Energimaerke og Energiplan
* Retsinfo, Bekendtgerelse om energimzrkning m.v. i bygninger, BEK nr 789 af 19/09/2002
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Byggnadens energiansvarige avldser manatligen mdatare och for en driftjournal. For-
brukningen vérderas i forhallande till budgeten. En hoprikning av méanadsforbrukningen av
viarme, el och vatten skickas till ELO-konsulten. ELO-konsulten vérderar arsférbrukningen i
forhéllande till budget och triffar arligen byggnadens energiansvarige i samband med en
besiktning av byggnaden. Dérefter utarbetar konsulten ett energimérke och en energiplan och
skickar dem till 4garen och den energiansvarige. Konsulten diskuterar ocksé energimérket och
energiplanen med dgaren/ledningen och den energiansvarige samt motiverar genomforandet
av atgirdsforslagen som tagits fram. Den energiansvarige motiverar driftpersonalen och 6vrig
personal till ett energibesparande beteende.*® Tidsétgéngen for ELO-konsulten ligger pa ca 6-

8 timmar for ett flerbostadshus péa ca 7000 m>.Y

Energikontoret Skane har provat det danska systemet pd nigra byggnader i Malmé och
kommit fram till att det kan anvindas for att ta fram energiprestandan pd byggnader i
Sverige.*®

5.1.3 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

Byggnader ska, enligt lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m.,
BVL, uppfylla visentliga tekniska egenskapskrav betridffande bl.a. skydd med hénsyn till
hygien, hilsa och milj6. Av lagen foljer att ventilationssystem ska skotas och underhéallas. En
vil fungerande ventilation dr en forutsittning for ett bra inomhusklimat. I BVL finns fore-
skrivet att funktionskontroll av ventilationssystem ska genomforas av sakkunnig. Den sak-
kunnige funktionskontrollanten ska ha fatt godkdnnande av ett ackrediterat certifieringsorgan
(s.k. riksbehorighet) eller av byggnadsndmnden eller motsvarande (s.k. lokal behdrighet). 1
certifieringsorganets och kommunens beslut om godkénnande av sakkunnig bor anges att
godkinnandet kan aterkallas i en situation dir den sakkunnige &sidosétter sina skyldigheter.

Hur kontrollen av ventilationsinstallationer ska ske regleras av en sérskild forordning. Enligt
forordningen (1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem ska byggnadens dgare
ansvara for att funktionskontroll utfors.

Om en byggnadségare inte foljer reglerna om funktionskontroll, eller forsummar att avhjilpa
brister som patalats, kan kommunen med stdd av bestimmelserna i 10 kap. plan- och
bygglagen (1987:10) PBL, bl.a. foreldgga dgaren att vidta atgérder. Foreldggandet kan vid
behov forenas med vite.*’

Ventilationskontrollen ska protokollforas. Ett exemplar ska ldmnas till byggnadsidgaren och
ett exemplar ska skickas in till byggnadsnimnden. Byggnadsdgaren ska pé vél synlig plats i
byggnaden, t.ex. i trapphus eller entré, ansla intyg 6ver utford ventilationskontroll.”

Funktionskontroll ska goras di en ny installation tas i drift och vid &terkommande tillfdllen
under brukstiden. [ tabell 1 redovisas intervall for aterkommande besiktningar samt
behorighetsnivéer hos besiktningsmannen. Behorighetsnivder samt forkortningar av olika
typer av ventilationssystem framgar av kapitel 5.3.2. Vid besiktning av nya installationer, s.k.
forsta besiktning, ska besiktningsmannen kontrollera att gédllande foreskrifter, ritningar och
projekteringshandlingar foljs och att ventilationen dr ritt injusterad och fungerar pa ett

* Registreringsudvalget for energimzrkning af Store Ejendomme

" Nilsson, Jan, Ai gruppen teknik as, intervju 2005

8 Drakenberg, Bengt, energiexpert Energikontoret Skéne, intervju 050407

4 Boverket (2000), Funktionskontroll av ventilationssystem. Allménna rad 1995:4 dndrad genom 2000:1
% Boverket (2001), Krav p4 funktionskontroll av ventilationssystem
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tillfredsstéllande sitt. Besiktningsmannen ska vidare kontrollera att systemet inte innehaller
nagra fororeningar som kan spridas i byggnaden och att instruktioner finns lattillgdngliga. Vid
forsta besiktning av befintliga installationer ska Dbesiktningsmannen kontrollera att
ventilationssystemets funktion och 6vriga egenskaper i huvudsak stimmer Gverens med de
foreskrifter som géllde da systemet togs i bruk och att det fungerar pa det sétt som &ar avsett.
Precis som vid besiktning av nya installationer kontrolleras forekomsten av féroreningar samt
att instruktioner finns tillgéngliga.

Om besiktningen foranleder anmérkningar ska brister och fel atgiardas snarast. Den tid som
kan anses vara skélig for dtgirdande ar beroende av bristernas eller felens art.

Tabell 1 Besiktningsintervall samt behdrighetsnivaer

Byggnader Besiktnings- | Behdrighetsnivaer
intervall’ minimum

1. Daghem, skolor, 2 ar K

vardlokaler o.d.

2. Flerbostadshus, 3ar K, E°

kontorsbyggnader o.d. med
FT-ventilation

3. Flerbostadshus, 6 ar N
kontorsbyggnader o.d. med
F-ventilation
4. Flerbostadshus, 9 ar S
kontorsbyggnader o.d. med
S-ventilation

' Tidigaste tidpunkt for kontroll r i januari aktuellt &r och senaste tidpunkt &r 31 december aktuellt ar.
? Behorighet E endast for ligenhetsaggregat i flerbostadshus.

I kategorin daghem, skolor och vardlokaler ingar dven forskolor, gymnasieskolor, fritidshem
och servicehus for dldre. Hogskolor och universitet hinfors till kategorierna 2, 3 eller 4. 1
kategorierna 2, 3 och 4 ingér dven samlingslokaler, butikslokaler, teatrar, idrottshallar, termi-
naler, museer, hotell, garage, restauranger m.m.”’

5.1.4 Forenklat forfarande for energideklarationer

Ett forenklat deklarationsforfarande foreslas for att hinna med alla byggnader i Sverige. Den
forenklade energideklarationen dr mest ldmpad for flerbostadshus eftersom en stor del av
atgirdsforslagen #r av generell natur och mindre ldmpligt for lokaler. Aven om en metod &r
forenklad maéste vissa regler foljas. For nirvarande utreds hur sadana regler for 6vergéngs-
perioden ska utformas. Det ricker dock inte att endast skicka in sin energirikning.’® Det ér
inte bestdmt om utforaren av en energideklaration dven under &vergangsperioden maéste
besoka byggnaden. Huruvida utféraren méste besdka byggnaden eller inte beror mycket pa
vilket underlag fastighetsdgaren kan presentera. Om uppgifter finns vdldokumenterade frén
flera &r tillbaka pé t.ex. energianvéndningen finns det inte stora skél till att besoka byggnaden.

3 Boverket (2000), Funktionskontroll av ventilationssystem. Allmanna rad 1995:4 éndrad genom 2000:1
52 Nyman, Bengt, regeringens sérskilde utredare, interviju 050429
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Det kan dé eventuellt racka med att energiexperten bedomer om uppgifterna ar riktiga och i sa
fall signerar energiexperten dem.”

5.2 Kostnader

5.2.1 Energimarkning i Danmark

Sma byggnader ska energimirkas vid forsdljning och energimirkningen ar giltig i tre ar. Ar-
vode for energimirkning av enfamiljshus far inte Gverstiga priserna inkl. moms som redovisas
i tabell 2. Undantag férekommer dock.

Tabell 2 Maximala arvoden fér energimérkning av enfamiljshus

Area (m°) Pris (dkr)
under 100 2200
100-199 2650
200-299 3050

Agare till stora byggnader har en skyldighet att energimirka sina byggnader en gang om 4ret.
Undantaget 4r om byggnaden har energiklass A da det ska goras vart tredje ar. Maximala
arvoden for energikonsulter vid energimérkning i Danmark for olika typer av stora byggnader
ar foljande:

1. Bostdder med en sammanlagd bostadsarea pa under 10 000 m’: Arvode exkl. moms
for energimérkning far inte dverstiga: 3250 dkr + A x 0,35 dkr/m?, dir A ir byggnad-
ens sammanlagda area.

2. Andra byggnader, sisom offentliga byggnader och kommersiella byggnader, med en
sammanlagd area p4 under 5000 m”.

a) For allminna byggnader (vardhem, dygnsinstitutioner, transport och garage,
kontor och affdrer, hotell och serviceverksamheter, biografer, bibliotek och
museer, fangelser, skolor, idrottshallar) far arvoden exkl. moms inte dverstiga
3250 dkr + A x 0,75 dkr/m?, dér A ir byggnadens sammanlagda area.

b) For sdrskilt energiférbrukande byggnader (sjukhus, simhallar, ishallar,
forskningslaboratorier, butikscenter och byggnader for diverse afféarsbruk)
5150 dkr + A x 0,75 dkr/m?, dér A 4r byggnadens sammanlagda area.”

5.2.2 Energideklarering i Sverige

Det dr osannolikt med en statlig reglering av prisnivan for tjédnsten energideklarering av
byggnader. Utredningen kommer inte att foresla nagot maxpris.55 I utredningsarbetet har
ambitionen varit att kostnaden for utforandet av energideklaration ska motsvara de upp-
skattade kostnaderna som redovisas i SOU 2004:109. Bedomningen &r att det kommer att
kosta 3000-4000 kr for ett smahus, 6000-8000 kr for flerbostadshus och 6000-25 000 kr for
byggnader med lokaler. Det 4r inte sdkert att detta kommer att bli marknadspris, t.ex. bedomer
organisationen Villadgarna att deklaration med experter kommer att kosta dubbelt s& mycket

33 Nyman, Bengt, regeringens sirskilde utredare, intervju 050516

> Retsinfo, Bekendtgerelse om honorarer og ansvarsforsikring for energimarkning af bygninger, BEK nr 718 af
14/09/1999

5 Nyman, Bengt, regeringens sérskilde utredare, intervju 050516
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som vad som anges i SOU 2004:109.°® Det kan bli aktuellt med ekonomiska incitament for att
f4 fastighetsdgare att genomfora de till deklarationen horande atgérdsforslagen.’’

5.3 Kompetenskrav/utbildning

5.3.1 Energimarkning i Danmark

I Danmark finns det ca 500 registrerade ELO-konsulter.>® For att kunna godkinnas som ELO-
konsult i Danmark och for att fa utéva verksamhet i samband med energimirkning av stora
byggnader ska konsulten ha

- dansk utbildning som ingenjor eller motsvarande dansk eller utldndsk erkénd utbildning.

- minst 4 ars dokumenterad yrkesmaissig praxis med relevant energi- och byggteknisk

radgivning med kundkontakt, fran de senaste fem aren.

- genomgatt en intrddeskurs som ér godkind av Energistyrelsen med godként resultat.

Oavsett utbildningskraven ovan kan konsultens utbildning godkénnas om konsulten bevisar
att kvalifikationerna forvérvats pa annat sitt.”

Av dem som i Danmark ansoker om att fa utfora energicertifiering av byggnader mindre dn
1500 m? blir ca 25% godkinda energikonsulter.*

5.3.2 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

For att fa riksbehorighet som funktionskontrollant enligt lagen (1994:847) om tekniska egen-
skapskrav pa byggnadsverk, m.m. stills krav i form av allmén teknisk kunskap, erfarenhet
fréan praktiskt arbete, kompletterande utbildning samt kunskaper om bygglagstiftningen m.m.
Riksbehorighet ges i fyra klasser med olika kompetenskrav.

Foljande riksbehorigheter far lamnas:

- Behorighet E Lagenhetsaggregat i flerbostadshus.

- Behorighet S Ventilationssystem av sjélvdragstyp (S-ventilation) for flerbostads-
hus och kontorsbyggnader.

- Behorighet N Ventilationssystem enligt E och S, ventilationssystem av typ

mekanisk franluft (F-ventilation) for flerbostadshus och kontors-
byggnader samt fran- och tilluftssystem (FT-ventilation) foér en-
och tvabostadshus.

- Behorighet K Alla typer av ventilationssystem.

For att fa behorighet E och S ska sokanden ha allmén teknisk kunskap frén genomford
utbildning, ldgst nuvarande gymnasieskolans tva- eller tredriga yrkestekniska linje eller
likvérdig utbildning, kompletterad med ventilationsteknisk utbildning. S6kanden ska dess-
utom ha arbetat med ventilationssystem inom respektive behorighetsomrdde under minst tva
ar. Erfarenheten ska innefatta métning och kontroll av systemens funktion. For att fa
behorighet N och K ska sokanden ha allmén teknisk kunskap genom avlagd examen eller

%6 Eriksson, Lars (2004), Ny Teknik

*7SOU 2004:109

*¥ The Danish Energy Management Scheme

%’ Retsinfo, Bekendtgerelse om energimaerkning m.v. i bygninger, BEK nr 789 af 19/09/2002

% Seminarium, Energideklarering i praktiken. Erfarenheter frin Danmark. Groes, Uffe, Energimarknings-
ordningen 050128
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genomford utbildning vid som 14gst nuvarande gymnasieskolans fyra- eller feméariga tekniska
linje eller likvirdig utbildning. For behorighet N ska sdkanden, utover kraven pé utbildning,
ha varit yrkesverksam under minst tre ar inom minst tvd av omriddena produktionsledning,
projektering, besiktning eller entreprenadkontroll av ventilationssystem enligt behorighetsniva
N. For behorighet K ska sokanden utdver kraven pa utbildning ha varit yrkesverksam under
minst fem &r inom minst tre av omradena produktionsledning, projektering, injustering -
flodesmitning, besiktning eller entreprenadkontroll av ventilationssystem av typ FT. For
samtliga behorigheter ska sokanden dessutom ha kunskaper om bygglagstiftningen m.m.

Riksbehorighet for funktionskontroll far medges for en period pa hogst fem ar och meddelas
av ackrediterade certifieringsorgan.®’ Hos Boverket finns ett personregister 6ver riksbehoriga
funktionskontrollanter.®®

5.3.3 Energideklarering i Sverige

Kompetenskraven for energiexperterna kommer i ett tilliggsuppdrag som presenteras
sommaren 2005. Forst darefter kommer utbildningen att utformas. Utbildningen kommer inte
att arrangeras av staten utan av marknadens parter som ocksd bestimmer priserna for
utbildningen.” Utbildningen foreslas vara uppdelad i tvd nivaer dir den forsta nivén avser
deklarering av sméhus och den andra deklarering av komplexa byggnader.®*

5.4 Uppfyllande av lagkrav

5.4.1 Energimarkning i Danmark

En evaluering av energimérkningen i Danmark genomfordes ar 2000 for att virdera det
nuvarande systemet och for att komma med forslag pd vad som kan é&ndras for att den ska bli
béttre. Evalueringen genomférdes av COWI pa uppdrag av Energistyrelsen i Danmark och
byggde pa registreringar av utférda energimérkningar under aren 1997-2000. Vérderingen &r
tillika baserad pa upplysningar fran en telefonundersokning av 600 fastigheter som omfattas
av lagen.

Laguppfyllandet med avseende pa antal byggnader var 42% och med avseende pa area 52%.
Skillnaden beror pé att det ofta &r de storsta byggnaderna som blivit markta. De geografiska
skillnaderna dr ocksé stora. I Kopenhamn var tdckningsgraden storst vilket till viss del kan
bero pé att det finns fler stora byggnader dér.

Aven byggnadstypen har betydelse for hur vil lagen foljs. Bostider, studenthem, skolor och
sjukhus foljer lagen i hogre grad &n genomsnittet medan kommersiella verksamheter och
serviceverksamheter ligger under genomsnittet. Inga sanktioner i form av boter har utférdats.

Flera faktorer dr avgdrande for om de foreslagna investeringarna genomfors bl.a. driftméssiga
faktorer och ekonomisk rintabilitet. Enligt den danska lagen om energimérkning ska energi-
planen omfatta réntabla besparingsforslag och bestéllaren avtalar med energikonsulten vilka
forslag som ska finnas med i energiplanen. For att véirdera investeringsforslagen anvander
konsulten prioriteringstal som visar investeringen dividerat med besparingen dver investering-
ens livslangd.

5 Boverket (2000), Funktionskontroll av ventilationssystem. Allménna rdd 1995:4 indrad genom 2000:1
62 Boverkets hemsida, Register ver riksbehdriga funktionskontrollanter.

% Nyman, Bengt, regeringens sérskilde utredare, 050516

% SOU 2004:109

41



Bland dem som inte f6ljer lagen dr det bara 1% som anger att det beror pd ekonomiska
faktorer. Den frimsta orsaken ir att de inte kinner till lagen.”

5.4.2 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)

En kartliggning har gjorts av hur OVK uppfylls i de 20 storsta kommunerna i Sverige.
Kartldggningen visar andel flerbostadshus med sjdlvdrag, dir OVK utforts. Av de 20
kommunerna dr det hela 9 kommuner som inte har uppgifter tillgingliga. Bland de 11
kommuner som har uppgifter pd hur kravet uppfylls, ligger siffran pad mellan 13 och 100 %.
Bland de 9 kommuner som redovisar uppfyllandegraden i form av en procentsiffra ligger den
i genomsnitt pa uppemot 60 %. Det ska poédngteras att uppgifterna endast géller flerbostads-
hus med sjdlvdrag.

Det 4r kommunerna som ska ha den slutliga kontrollen &ver att OVK utfors, men denna
kontroll fungerar daligt. Pa flera stadsbyggnadskontor har man inte kontroll pd vilka fastig-
heter som genomgétt OVK. I en del kommuner har stadsbyggnadskontoret lagt ner tillsynen.
Det hinvisas till en dom i Regeringsréitten som séger att kommunerna inte ldngre far ta betalt
av fastighetsigarna for administrationen av OVK-protokollen. I och med det upphér tillsynen
pé manga stadsbyggnadskontor i landet.®

5.4.3 Lagen om skydd mot olyckor

Den 1 januari 2004 tridde Lagen om skydd mot olyckor” i kraft i Sverige. Lagens viktigaste
syften &r att tydliggéra den enskildes ansvar for sitt skydd mot olyckor, mojliggora lokala
anpassningar av hur skyddet utformas samt lyfta fram forebyggande arbete.

En skriftlig redogorelse av brandskyddet krivs d& verksamheter som t.ex. vard, skola, hotell
och industri bedrivs i anldggningen. Aven samlingslokaler, byggnader med kulturhistoriska
virden samt byggnader med stor risk for allvarliga skador vid brand omfattas av kravet. Den
skriftliga redogorelsen kan betraktas som en sammanfattande beskrivning av det systematiska
brandskyddsarbetet. Den skriftliga redogorelsen skall ldmnas av fastighetsdgaren till kommun
och nyttjanderittshavare. I det fall en verksamhet utdvas av annan an &garen till byggnaden
eller anldggningen, bor upprittandet av den skriftliga redogdrelsen ske i samverkan mellan
dgare och verksamhetsutovare. Redogorelsen ska vara aktuell och revideras vid behov,
exempelvis vid ombyggnationer eller personalforéndringar.

Dokumentationen av brandskydd skulle vara inskickad senast forsta januari 2005 men i mitten
av april 2005 var det endast 1/3 av fastighetsigarna som skickat in en redovisning.®’

5.5 Fastighetsforetag

I kapitlet redovisas resultat frdn var intervjustudie med 14 fastighetsforetag (se bilaga 1).
Frageformulédret som anvéndes éterfinns i bilaga 2. Intervjustudien gav en bra indikation pa
fastighetsforetags instéllning till ett system med energideklarationer och deras preferenser i
samband med tjidnsten. P& flertalet av fragorna erhdlls dock liknande svar fran samtliga
tillfragade. For de fragor dér skillnader dock forekom var de gemensamma tankesdtten inte
specifika for de i forvdg definierade grupperna (se kapitel 2.2.4). Skillnaderna kunde inte

% Energistyrelsen (2001), Evaluering af Energiledelsesordningen. Sammenfatning og konklusion
% Fasth, Eva-Maria (2005), Vér Bostad
87 Careborg, Anna (2005), Svenska Dagbladet
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heller kopplas till ndgon av de insamlade parametrarna (se kapitel 2.2.4). Intervjustudien
visade saledes bl.a. pa att fastighetsforetag inte ska segmenteras vidare efter deras instillning
eftersom de i detta avseende é&r att betrakta som en enhetlig grupp pad marknaden for energi-
deklarationer. Det &r troligt att resultaten kan betraktas som representativa for svenska
fastighetsforetag i allménhet.

Enligt intervjustudien kdnner fastighetsforetagen till lagforslaget om energideklaration av
byggnader. Informationen har spridits genom bl.a. media, facktidningar och seminarier. 4 av
de 14 fastighetsforetagen dr positiva till energideklarering av byggnader. De 6vriga tycker
endast att det dr positivt om systemet med energideklaration inte blir for teoretiskt och
byrakratiskt. Kommentarer som forekom var bl.a. att systemet maste vara realistiskt genom-
forbart, att lagforslaget &r for avancerat och att det kommer att bli problem om det fokuseras
for mycket pa fonster och isolering. Ett fastighetsforetag menade att formen ar helt forkastlig
eftersom den dr for avancerad. Fastighetsforetagen har dock inget emot energideklaration av
byggnader i sig. En del fastighetsforetag menar att det &r bra att f4 uppgifter om fastigheten i
ett dokument istdllet for att ha det spritt i olika pdrmar och hos medarbetarna. Energi-
deklarationen kan &ven bli ett bra matt for hur en fastighet ska skotas. Fastighetsforetagens
forhoppning &r att genom energideklarationen léttare kunna fa en inblick i fastigheten vid kop
och forsdljning samt att byggnadskonstruktorer ska fa en fingervisning om pé vilken niva
energiforbrukningen bor ligga.

En overvdgande del av fastighetsforetagen (13 av 14) arbetar kontinuerligt med energi-
besparande atgérder och tycker att de har en bra uppfattning av hur stor energiférbrukningen
ar i deras olika fastigheter. Méanga fastighetsforetag har satsat pa datoriserade system.

Vid kop av fastighet dr energiforbrukningen inte en faktor som prioriteras, utan det avgérande
ar huruvida fastigheten passar in i deras verksamhet. Fastighetsforetagen vet ungefér vad det
kostar att {4 en fastighet i det skick som de vill ha den. Ménga &r beredda att kopa fastigheter
som dr diliga energimissigt sett eftersom de dé kan fa dem till ett lagre pris. De intervjuade
fastighetsforetagen som é&ger specialbyggnader koper séllan fastigheter. Av de fastighets-
foretag som koper fastigheter dr det manga som tittar pa tidigare energistatistik fran dgarna
och sjélva utfor en okulér besiktning av byggnaderna.

Ungefar hilften av fastighetsforetagen kommer inte att géra mer &n vad som krivs enligt
lagen. Da det blir aktuellt att energideklarera en byggnad pa fastigheten kommer de dirfor
inte vilja att energideklarera samtliga byggnader pd denna fastighet samtidigt. Den Ovriga
hilften uppger att de kommer att besiktiga alla byggnader pa fastigheten samtidigt 4ven om
det inte krdvs enligt lagen.

De flesta av fastighetsforetagen i intervjustudien menar att det dr svart att ange vad som ar
rimligt att betala for att f4 en byggnad energideklarerad, bl.a. eftersom de i dagsldget inte vet
exakt vad de kommer att fa. Regionfastigheter papekar att utférarna av tjinsten kommer att
upphandlas under konkurrens. Ett fastighetsforetag menar att 2-3 kr per m” &r ett rimligt pris
for en energideklaration. Ett andra fastighetsforetag anser att det inte far kosta mer dn 20 000
kr per byggnadskropp. Ett tredje fastighetsforetag tycker att 500 kr for en ligenhet dr for
mycket och menar att varje krona som det kostar kommer att ldggas pa hyran.

Fastighetsforetagen forvéntar sig att kunna fi nytta av energideklarationen pa olika sitt. Deras

forhoppning dr att f4 anvindning av den vid bl.a. planering, budgetsittning och for att kunna
visa pad var i deras fastighetsbestdnd de storsta satsningarna bor ske. Fastighetsforetagen
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menar att det dr bra att kunna jaimfora energideklarationen med sin egen dokumentation av
byggnaderna och att de kommer att fa anvindning av deklarationen i deras 16pande underhall.
Energideklarationen forvéntas dessutom kunna anvéindas for att f& hyresgisterna upp-
mirksamma pa energianvandningen, eftersom deklarationen kommer att vara synlig for dem.
I tex. flerbostadshus kommer energideklarationen att sdttas upp i trapphusen. Fastighets-
foretagen tror ocksa att de kommer att f& anvindning for energideklarationen vid kép och
forsdljning av fastigheter.

De flesta av fastighetsforetagen i intervjustudien anger att de redan investerar mycket i
energibesparande atgérder. De anser sig ha bra kontroll pa var den hoga energiforbrukningen
finns och vet var investeringar bor goras. Darmed tror fastighetsféretagen inte att de till
energideklarationen horande atgérdsforslagen kommer att leda till 6kade investeringar i
energibesparande dtgérder. De tror dock att en del omprioriteringar av investeringar kanske
kommer att géras i och med energideklarationen.

For nistan samtliga av fastighetsforetagen &ar det framst payoff-tiden som avgor om atgérds-
forslag ska genomforas eller ej. Den maximala grinsen for payoff-tiden ligger pd ca 5 ar
enligt flera fastighetsforetag. Flertalet menar att byggnadstypen inte har nagon betydelse for
hur de véljer att investera i energibesparande atgédrder. Tva fastighetsforetag prioriterar dock
bostéder eftersom de sjélva sparar mer pa investeringar i energibesparande atgérder i dessa da
de inte hyrs ut med kallhyra. Tvé privata bolag, ett storre och ett mindre, anser att komfort-
fragan ocksa har betydelse for om investeringar ska goras.

Knappt hélften av fastighetsforetagen menar att de troligen kommer att anvinda sig av samma
foretag som utfort energideklarationen dven for genomforandet av atgérdsforslagen, forutsatt
att de viljer att genomfora dessa. De flesta av dessa tilligger att man om mojligt kommer att
anvinda etablerade kontakter. Regionfastigheter papekar att det &r en upphandlingsfraga,
LOU giller. En del har uppfattningen att energieffektiviseringsatgdrderna inte kan genom-
foras av den som utfor energideklareringen, vilket kan ha medfort att de inte hade for avsikt
att anlita samma utforare dven for genomforandet av atgérdsforslagen. Vi vill i sammanhanget
papeka att det inte finns nagra krav pé att genomfora de till deklarationen horande atgards-
forslagen.

En G6vervdgande del av fastighetsforetagen (11 av 14) ser det som en fordel om energi-
deklarationen kan kombineras med OVK. Det var dock inte nagot som fastighetsforetagen
hade funderat dver. Aven miljdinventering och elsikerhetsbesiktning nimndes som méjliga
kontroller att kombinera energideklarationen med. Av de resterande fastighetsforetagen svarar
bl.a. ett att de vill ha specialister inom varje omrade, vilket inte anses kunna uppfyllas om
flera kontroller utfors av samma utforare.

Mindre &n hélften av fastighetsforetagen (4 av 14) kombinerar kontroller i sina byggnader
idag. Av dem som kombinerar kontroller var samtliga allménnyttiga, 3 kombinerar OVK och
MIB (miljoinventering i befintlig bebyggelse) och den fjarde kombinerar OVK med kontroll
av undercentral, panncentral och element.

Fastighetsforetagen menar att de kommer att anlita foretag som redan utfor andra kontroller i

deras byggnader eller utfort energibesiktningar for att fa sina byggnader energideklarerade.
Detta dr forutsatt att dessa utforare blir behdriga att upprétta energideklarationer.
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Fastighetsforetagen anser att fortroende for utforaren, kompetens, lokal kinnedom och
erfarenhet dr de viktigaste faktorerna vid val av utférare av tjidnsten energideklarering av
byggnad. 6 fastighetsforetag anser att kostnad &4r en vikig faktor i kombination med
kompetens och kvalitet. Specialfastigheter, vars byggnader inrymmer kriminalvard, anser att
det dr viktigt att utforaren kdnner till fastigheterna eller dr bevandrad i miljon. Jernhusen och
Akademiska Hus menar att kompetens &ar vikigast eftersom det for deras del ror sig om
mycket komplexa byggnader. Andra faktorer som fastighetsforetagen anser vara avgorande ar
att utforaren har god vana, har balans i sitt tinkande och kan véga tekniska aspekter mot
ekonomiska.

Bland de 14 fastighetsforetagen forekommer fastighetskdp hos 9. Av dessa 9 anser 5 att det
inte kommer att vara viktigt att byggnader som de koper har en giltig energideklaration.
Asikter fran fastighetsiigare som tyder pa att det inte &r viktigt att en byggnad har en giltig
energideklaration dr bl.a. att de vid kop tittar pa fastigheten som sadan och om den éar bra for
Ovrigt kan de sedan sjélva forbéttra den vad géller energiforbrukningen. En del fastighets-
foretag menar att det dr viktigt att fastigheter har en giltig energideklaration vid kdp bl.a.
eftersom det kommer att vara lag. En annan anledning 4r att det ger en bra friskhetsanalys av
fastigheten. En fastighetsigare menade att om byggnaden saknar giltig energideklaration kan
man fa det inskrivet i avtalet att en energideklaration ska bli utfoérd innan tilltrdde sker.

Enligt d4gare av bostdder kommer ett bra viarde pa energiprestandan i energideklarationen inte
att bli ndgon konkurrensfordel eftersom deras kunder inte kommer att bry sig om eller
paverkas av det. Fastighetsforetag som hyr ut lokaler menar ddremot att det kan bli en
konkurrensfordel och att ett bra virde pa energiprestandan i framtiden kan anvidndas vid
hyressattning. Lokaler hyrs ofta ut med kallhyra vilket gor att det blir hyresgésten som gynnas
av ett bra virde pd energiprestandan. En del fastighetsforetag menar dessutom att bra virden
kan ge en bra bild utat och visa pa att det dr ett vilskott foretag. Ett fastighetsforetag menar pa
att virdet pa en byggnads energiprestanda &r intressant bade for befintliga och kommande
hyresgister eftersom det paverkar hur stora deras energikostnader kommer att bli.

5.6 Konkurrenter

Marknaden kommer att bli storre for de foretag som idag utfor energibesiktning av byggnader
i samband med att lagen om energideklaration av byggnader trdder i kraft, forutsatt att de blir
behoriga att uppritta energideklarationer. Detta eftersom i princip alla byggnader i Sverige
forr eller senare ska energideklareras. Enligt regeringens sirskilde utredare kommer det att bli
en utmaning att hitta tillrickligt manga energiexperter for verksamheten®. For den
kontinuerliga verksamheten med energideklarering av byggnader kommer det enligt en grov
uppskattning att behdvas ca 700 personer.”” Enligt en annan uppskattning kommer det att
behova rekryteras drygt 1000 energiexperter. Yrkesgrupper vilka kan tinkas bli utforare av
tjansten r energikonsulter, drift- och kyltekniker, energiradgivare’, skorstensfejare och
installatorer’.

Enligt SOU 2004:109 kan ett ackrediterat kontrollorgan antingen verka externt eller internt
inom en organisation, t.ex. inom ett fastighetsbolag. Ddrmed kan fastighetsbolag sjdlva

5 Eriksson, Lars (2004), Ny Teknik

%'SOU 2004:109 s. 231

7 Bengtsson, Staffan (2004), Energimagasinet
71'SOU 2004:109 s. 231
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energideklarera sitt fastighetsbestind.”* Detta kommer dock troligen endast att bli 16nsamt for
storre fastighetsbolag. Konkurrensverket har dock tolkat EG-direktivet annorlunda och anser
att om ett kontrollorgan verkar inom ett fastighetsbolag s& &r dess experter inte ekonomiskt
oberoende av bolaget.”

En del energibolag utfor idag energibesiktningar av byggnader och skulle kunna bli en mojlig
utforare av tjansten energideklarering av byggnader.”* Det kan dock diskuteras huruvida
energibolagen kan betraktas som en oberoende upprittare av energideklarationer.

Det verkar vara oklart dels hur ménga aktorer som ar verksamma pa marknaden for energi-
besiktning av byggnader dels foretagens storleksméssiga fordelning. Det uppstar standigt nya
foretag 1 branschen samtidigt som manga forsvinner eller kops upp av andra foretag. Flera
olika typer av yrkesmissiga bakgrunder finns representerade bland utforarna av tjénsten.
Detta gor det svart att greppa hur konkurrenssituationen ser ut mellan befintliga foretag pa
marknaden, men vi har dock forsokt att klargéra den nagot.

P& villamarknaden kan besiktningsmédn som idag utfor energibesiktningar i samband med
jordabalksbesiktningar tdnkas bli mojliga utforare av energideklarationer. Anticimex &r ett
stort och landstickande foretag som idag utfor energibesiktningar av smahus och kan ténkas
bli dominerande inom sméhussegmentet. Det finns dven sma foretag pa denna marknad.

Pa marknaden for energibesiktning av dvriga byggnadstyper finns idag en mingd smaforetag
som 4r lokalt verksamma.” Dessa saknar ofta de resurser som krivs for att ta ett strategiskt
grepp om intressanta kundsegment.”® Det finns dven ett antal storre konsultforetag som ar
antingen landstickande eller lokalt verksamma. Med tanke péd vilka aktorer som &r verk-
samma pa marknaden for energieffektivisering i byggnader idag, kommer det formodligen att
finnas savil stora som sma aktorer pi marknaden for energideklarering av byggnader.”” En
uppskattning av antalet storre aktorer med verksamheten energieffektivisering i byggnader,
som troligen kommer att bli aktuella som utforare av energideklarering av byggnader, gjordes
utifran bl.a. Gula Sidorna Eniro, en sammanstéllning i tidningen Energi & Miljo av konsulter
inom VVS och energi och efter samsprik med energikonsulter pd AF. De storre aktorerna
med verksamhet i Skdne kunde uppskattas till ett tiotal. Exempel pa storre konkurrenter ar
WSP, SWECO och EVU. Eftersom energicertifiering av byggnader ir ett EG-direktiv och det
kommer att finnas europeiska standarder kanske dven utlindska foretag kan komma att
konkurrera pd den svenska marknaden och tvirtom. Varje medlemsstat fir dock sjilv
bestdmma i vilken form direktivet ska genomforas, varmed detta kan komma att skilja mellan
olika nationer.

230U 2004:109 s. 205

73 Konkurrensverket (2005), Yttrande “Energideklarering av byggnader — For effektivare energianvindning”
(SOU 2004:109)

™ Nyman, Bengt, sérskild utredare, intervju 050429

> Nyman, Bengt, sarskild utredare, intervju 050429

7 Miljévardsberedningens promemoria 2004:2

" Nyman, Bengt, sarskild utredare, intervju 050516

46



6 AF

6.1 Foretagsbeskrivning

Bakgrund och organisation

Ar 1895 bildades Sodra Sveriges Angpanneforening i Malmé av #gare till 4ngpannor och
andra tryckkarl. Avsikten var att forhindra olyckor genom aterkommande besiktningar. AB
Angpannefdreningen #r idag ett av de storsta teknikkonsultféretagen i Europa.

AF #r sedan januari 2005 indelat i tre divisioner, Infrastruktur, Process och System. AF-
Kontroll AB ér av ackrediteringsskal ett sjélvstindigt dotterbolag (se figur 2). Konsult-
tjinsterna inom Infrastruktur avser frimst insatser inom bygg- och fastighetsomridet samt
inom infrastrukturella projekt. Divisionen har ca 700 &rsmedarbetare. Process erbjuder framst
konsulttjanster inom massa- och pappers, energi- och miljoomrédet samt inom industriell
automation och har ca 1300 &rsmedarbetare. Konsulttjdnsterna inom System avser framfor allt
insatser inom industrin, dir AF utvecklar system, produkter och produktion. Divisionen har ca
300 arsmedarbetare. AF-Kontroll utfor framfor allt besiktning, provning och certifiering men
har dven verksamhet i form av bl.a. rddgivning, utbildning och riskanalys. AF-Kontroll har ca
200 arsmedarbetare.

AF
[ |
Division Division Division AF-Kontroll
Infrastruktur Process System AB

Figur 2 Organisationsschema AF

Affarsidé

AFs affirsidé har sin grund i foretagets starka ambition och formaga att bidra till utvecklingen
av industri och samhille. AFs huvuduppgift ir att gora sina kunder “16nsammare, sikrare och
mer miljéanpassade med tekniska l6sningar och virderingar formade av industrins krav”’®,
Eftersom AF har viixt och forgrenats med nordisk industri delar foretaget industrins
virderingar och talar kundens sprak. Genom foretagets erfarenhet, forstaelse for kundens
verksamhet och passion for det nya kan man avgora vilken 16sning som é&r bist. Det ar inte
alltid man levererar den tekniskt mest avancerade l16sningen, utan ofta ar det istdllet det
beprovade som fungerar bést.

Vision

AFs vision kopplat till utveckling ir att man ska bygga kundrelationer som tar fasta pa
virdeskapande. Det ir relationen mellan den tid som AF lidgger ned och virdet for kunden
som ir viktigast. Genom att alltid se till det viirde som man skapar blir AFs arbete effektivare

® AB Angpannefdreningen Arsberittelse 2004
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och mer kommersiellt intressant. Foretagets vision kopplat till tillvaxt &r att ar 2010 omsatta 5
miljarder SEK, vilket betyder en 6kad tillvaxttakt. Foretaget ska véxa savél organiskt som via
foretagsforvirv. Det dr viktigt att behalla initiativet i branschen. AFs vision dr dessutom att bli
nummer ett eller tva pa de marknader dir man véljer att etablera sig. Det gor att man uppfattas
som konsultforetaget i absolut framkant och ger en bittre tillgang till uppdrag.

Langsiktiga mal

Foretagets l1onsamhetsmal dr att ha en vinst fore skatt pa 100 000 kr per medarbetare och ar
och tillvixtmélet dr att omsétta 5 miljarder SEK ar 2010. Marknadsmaélet dr att ca 90 % av
kunderna ska vara nojda.

Strategi

AF ska befista sin position som det ledande teknikkonsultforetaget i Norden. Foretagets
verksamhet ska bedrivas under ett och samma varumérke, med gemensamma processer och
system och med gemensamma virderingar och gemensam kultur. Detta ska sdkerstélla ett
samverkande AF som utnyttjar koncernens stora erfarenhetsbank.”

Kunder och marknad

AF finns representerat pa ett 50-tal orter i Sverige och i ett flertal europeiska linder.
Totalomsattningen &r ca 2 miljarder kronor, varav uppdrag utanfor Sverige svarar for omkring
20 %.*° De tio storsta kunderna till AF under 2004 var Banverket, Ericsson, FMV, Fortum,
Holmen, Siemens, Stockholm ldns landsting, Stora Enso, Vattenfall och Volvo Cars. Dessa
kunder svarade under 2004 for 25 % av totalomsittningen.

Division Infrastruktur

Division Infrastruktur erbjuder konsulttjdnster, metoder och losningar for strategiska och
operativa besluts- och planeringsprocesser for att den infrastruktur som finns i samhélle och
niringsliv ska fungera pa bésta sitt, till exempel for vigar, jarnvégar, fastigheter och industri-
anlidggningar™'. Kunderna finns framfor allt inom svensk industri, den offentliga sektorn och
forsvaret och inom den nordiska fastighets- och infrastrukturmarknaden inom el, energi och
VVS. En internationell satsning pagar ocksd inom divisionen frimst pd marknaderna i de nya
EU-lédnderna och Balkanomradet. Framgéngsfaktorer &r hog kompetens hos medarbetarna och
en lang och gedigen erfarenhet av stora och komplexa projekt. Divisionen erbjuder kund-
anpassade 16sningar som innefattar allt frdn enkla och snabba studier till komplexa helhets-
l6sningar. Divisionen bestar av fyra verksamhetsomrdden, felekom, installation, vig och
Jjdrnvdg samt elkraft.

Verksamhetsomradet installation erbjuder “kvalificerade tekniska och administrativa tjénster
for ny- och ombyggnader inom kommersiella, industriella och offentliga lokaler**. Det
tekniska kunnandet omfattar alla omrdden inom VVS, kyla, el, tele, transport, styr- och
regleranldggningar, fastighetsautomation samt brand och sdkerhet. Helhetskoncept som
forenklar for kunderna i1 byggprocessen erbjuds ockséd. Forvaltningstekniska tjénster som t.ex.
besiktningar och energieffektivisering svarar ocksa for en stor del av verksamheten. Projekt
som syftar till att uppna energibesparingar i byggnader bedoms 6ka med anledning av
myndighetskrav och att det blir [onsamt d& energipriserna stiger. Kunderna inom installation

™ AB Angpanneforeningen Arsberittelse 2004
% AFs hemsida

8! AB Angpanneféreningen Arsberittelse 2004
2 AB Angpannefreningen Arsberittelse 2004
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finns i bygg- och fastighetsbranschen i Sverige och Norge. AF #r idag Sveriges storsta
installationskonsult.

Division Infrastruktur har vuxit kraftigt under de senaste dren och har som maél att bli en
ledande aktor pa den nordiska marknaden inom samtliga verksamhetsomraden. Strategin ar
bl.a. att ingd ndrmare allianser och partnersamarbeten med kunderna. For divisionen innebér
det fler ataganden med storre affdrsrisker men samtidigt forbéttrar man mojligheterna till
dkade intikter genom olika former av incitamentslosningar i kundavtalen.®

6.2 AFs marknadsféring

AFs marknadsforing sker till stor del vid kundméten och seminarier. Marknadsforing sker
dven vid evenemang inom sport, utbildning m.m. dir AF gir in med finansiellt stdd och som
motprestation fir t.ex. en annonsplats.** Foretagets marknadsforing sker ocksa genom reklam
och utskick.

Energieffektiviseringstjénster i byggnader marknadsfors via personliga moten. Kontakt med
nya kunder tas bl.a. genom telefonkontakter varvid tid f6r mote avtalas. Tjansten energi-
deklarering av byggnader kommer att erbjudas till samtliga kunder for vilka AF har uppdrag i
byggnader. Marknadens kinnedom om att AF erbjuder energieffektiviseringstjinster i
byggnader dr idag relativt liten.

Inom foretaget tror man att varumirket AF far kunder att associera till kvalitet, erfarenhet,
trygghet och bredd. Varumérket har en stor betydelse vid inforsdljning av en tjénst. De
verksamhetsomréden inom vilka AF #r mest kint, enligt foretaget sjilv, #r besiktningar av
hissar, lyftbord, pannor och tryckkirl samt projektering av energiproducerande enheter. AF
startade med sin energiverksamhet dr 1895 med anganlidggningar. Inom foretaget tror man att
varumirket AF #r mest kiint hos kundgrupper inom energisektorn, tillverkningsindustrin,
tjinstesektorn och fastighetsbranschen. Fordelar med att potentiella kunder kénner till AF #r
att de da \éset att foretaget har funnits med lange och har stor erfarenhet, kompetens, bredd och
kapacitet.

I arets resultat av Kunskapsforetagsbarometern far AF hogst helhetsbetyg i branschkategorin
Tekniska Konsulter och placerar sig pa forsta plats fore WSP och SWECO. AF placerar sig
dven pa fOrsta plats som det mest kidnda tekniska konsultforetaget. Kunskapsforetags-
barometern &r en arlig undersokning med syfte att kartligga hur ledningsgruppsmedlemmar i
foretag med fler 4n 50 anstillda upplever kunskapsforetag som de kommer i kontakt med.*

6.3 AFs verksamhet inom energieffektivisering i byggnader

6.3.1 Kompetens

AF har erfarenhet och kompetens inom omradet energieffektivisering i byggnader. Foretaget
arbetar brett och ser byggnaden som en helhet med alla dess installationer. AF har ca 10 ars
erfarenhet av energieffektivisering i byggnader och har vana av att samarbeta med
forvaltningsansvariga for att effektivisera energianvindningen i olika typer av byggnader. AF

% AB Angpanneforeningen Arsberittelse 2004

8 AFs intranit

85 Andreassen, Mattias, sektionschef AF-Installation, intervju véaren 2005
% Volitums hemsida, AF 1:a i kunskapsforetagsbarometern
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har kunder inom privata sektorn, bostadsrittsforeningar, kommun och landsting. Kommersiel-
la fastigheter och bostider ir dock vanligast.®’

Ett samarbete med ett kompetent utomstiende foretag kan vara vad som krivs for att en
forandring som leder till effektivare energianvindning verkligen ska dstadkommas.®® AF har
kompetens inom en méngd omraden bl.a. VVS, el, brand, styr, bygg, hissar, kraft och kyla.

Inom AF finns det ca 15 personer i Skine som skulle kunna utfora tjinsten energideklarering
av byggnader. Det kan dessutom bli aktuellt att anstilla ytterligare personer om behov finns.
Inom verksamheten energieffektivisering i byggnader finns det 3 nyckelpersoner. For att
behalla nyckelpersoner satsar AF pa personlig utveckling, marknadsmissig 16n och trivsel pa
arbetsplatsen. Nyckelpersonernas kunskap fors dessutom over till andra medarbetare genom
mentorskap. Energikonsulternas viktigaste kompetens &r att de snabbt kan skapa sig en
uppfattning om en byggnad och vet var de ska leta efter fel. Det &r ocksé mycket viktigt att de
4r bra pa att samverka med andra minniskor. Energitekniker pA AF maste ha berdiknings-
kunskaper, datorvana, kunna nyckeltal som oftast baseras pa erfarenhet och kunna utfora ett
proffsigt arbete nir de traffar kunder.

Inom AF finns det intresse pa sévil ledningsnivd som utforarnivd for att utfora tjénsten
energideklarering av byggnad. En AF-standard kommer att tas fram for att utforandet vid
energideklarering av byggnader ska ske pd samma sitt oberoende av vilken av AFs med-
arbetare som utfor den. Detta kommer att ske efter det att kraven pa utbildning har bestamts.

AF har en referensdatabas dver tidigare utforda uppdrag av vilken det ocksa framgar vem som
utfort uppdragen. Hur uppdragen har genomforts framgar dock inte. Erfarenheten sitter i
personerna som arbetar inom foretaget och utbyts bl.a. genom e-post som skickas inom mail-
gruppen for energi.

De flesta av AFs kunder finns registrerade i en kunddatabas. Var och nir kundméten gt rum
och vem som deltagit registreras. Aven resultat av moten bokfors. Kunddatabasen betraktas
som ett bra komplement till verksamheten och anvinds flitigt.*

6.3.2 Arbetsmetod

De tjénster som AF erbjuder for att minska energianvindningen i byggnader #r energianalys,
energieffektivisering och funktionsévervakning. Energianalysen kan bestd av besiktning,
strategiska maétningar, elkvalitetsmétning, simulering, analys av mediastatistik och atgérds-
forslag. Energieffektiviseringen &r konkret genomforande av foreslagna atgédrder och
funktionsdvervakningen kan bestd av samarbetsavtal, driftovervakning och incitamentsavtal.
AF erbjuder energisamarbeten, vilka bygger pa en process i fem steg som kallas AF-
modellen. Den borjar med en forstudie for att se vilken besparingspotential som kan uppnas.
Man gér endast vidare i de fall dir potential kan pavisas. AF ansvarar for samtliga steg mot en
lagre energikostnad, fran atagande och projektering till genomférande och uppfdljning.”

En del fastighetsdgare kan ha svart att finansiera energibesparande atgérder. D& kan tredje-
partsfinansiering vara ett alternativ. Vid tredjepartsfinansiering gar en tredje part in och
betalar investeringen med villkoren att parten tar ut den energikostnadsbesparing som foljer

87 Andreassen, Mattias, sektionschef AF-Installation, intervju véaren 2005
¥ AFs hemsida, Samarbete for lagre energikostnad
% Andreassen, Mattias, sektionschef AF-Installation, intervju véaren 2005
% AFs hemsida, Samarbete for ligre energikostnad
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av atgdrderna under en viss bestamd tid. Fastighetsdgaren fortsdtter da att betala lika mycket
for energianvéndningen som tidigare. Efter att tiden gatt ut betalar fastighetséigaren endast for
den verkliga energianvindningen som p.g.a. atgirderna blivit ligre.”’ AF erbjuder tredje-
partsfinansiering i sina energisamarbeten som &dven kan tinkas kombineras med energi-
deklarationen.

En energibesiktning av en byggnad, utford av AF, borjar med att energikonsulten ber kunden
om en teknisk beskrivning av byggnaden, antingen vid ett inledande mdte med byggnads-
dgaren eller genom att uppgifterna skickas in. Uppgifter sdsom ritningar pa vidrme- och
ventilationssystem, energirdkningar, OVK-protokoll m.m. efterfrdgas. Detta kan vara arbets-
krivande om fastighetsdgaren har dalig ordning eller saknar uppgifter, vilket ar vanligt
forekommande. Direfter stimmer energikonsulterna mote med fastighetsdgaren och/eller
driftpersonal som ldmnar uppgifter om byggnaden bl.a. inomhustemperatur och huruvida
toaletter, duschar och kranar 4r snalspolande. Driftpersonalen beskriver dven upplevda
problem i byggnaden. Sjdlva besiktningen borjar med en yttre kontroll av byggnaden for att
kontrollera placering av utegivare, antal dppna fonster och vilken typ av fonster byggnaden
har. Dérefter gors en kontroll i undercentralen varmed virmevéxlare, flaktar, expansionskaérl,
batteri, pumpar, virmedtervinning av franluft, fram- och returledningstemperatur etc.
inventeras.

|92

Figur 3 Undercentra

I samband med besiktningen har driftpersonalen mojlighet att ldra sig mer om t.ex. hur en
undercentral fungerar och hur instillning av en reglercentral gér till. Systemen foljs sedan ut
till 1agenheterna eller lokalerna. Inomhustemperaturer méts och belysning, installationer och
fonsters skick samt tdthet kontrolleras. Anteckningar fors under hela besiktningen och
intressanta delar fotograferas. Efter besiktningen goérs en sammanstéllning innehéllande
byggnadens forutsittningar och en beskrivning av installationssystemen: virme, ventilation,
belysning, vatten, styr- och regler, samt kyla. Atgérdsforslag for samtliga system tas fram och
prioriteras. EnergiPost® dr AFs sitt att presentera resultat av energibesparande atgirder i

°! Energikontoret Skéne (2000), Sparkraft, Lénsamma stt att spara energi — en lathund —
%2 Fotografi fran energibesiktning utford av AF
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forhédllande till utgangsldget. Energiforbrukningen presenteras manadsvis uppdelat pa el,
virme och vatten. Atgirdsforslagen presenteras och diskuteras vid ett mdte med fastighets-
dgaren/driftpersonalen.”

En energibesiktning for en normalstor byggnad p& ca 7000 m” och framtagande av &tgirds-
forslag som presenteras i en rapport kriaver ca 1 veckas arbete och kan levereras 3 veckor efter

bestillning. Priset ar ca 25 000 kr.”*

% J5nsson, Anders, energikonsult AF-Installation, intervju varen 2005
% Andreassen, Mattias, sektionschef AF-Installation, intervju véaren 2005
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7 ANALYS

Nedanstaende analys ska leda fram till en segmentering av marknaden for energideklarering
av byggnader. Den ska ocksa leda till fram till val av prioriterade marknadssegment for AF,
vilket sker genom en analys av dels fastighetsdgares preferenser vad giller tjdnsten dels
marknadens attraktivitet. Hur attraktiv marknaden &r analyseras bl.a. genom att titta pa
intriddesbarridrer, substitut och konkurrens mellan foretag i branschen.

Analysen bygger pa vald teori som éaterfinns i kapitel 3, forslaget till hur ett system med
energideklarationer ska utformas i Sverige (kapitel 4), empiri (kapitel 5) samt beskrivning av
AF och dess verksamhet inom energieffektivisering i byggnader (kapitel 6). Empirin bestér
bl.a. av en intervjustudie med fastighetsdgare, material som behandlar den danska energi-
markningen och lagar som ror befintliga byggnader i Sverige.

Analysen behandlar tre omraden; den potentiella marknaden, tjinsteerbjudandet och AF som
utforare av tjénsten, vilka kan kopplas till arbetets tre delsyften.

7.1 Den potentiella marknaden
7.1.1 Marknadssegmentering

7.1.1.1 Definition av marknad

Marknaden omfattar samtliga byggnader, med nagra undantag (se kapitel 4.2). Kravet pa att
energideklarera byggnader giller d& de uppfors, séljs eller upplats med nyttjanderdtt. En
energideklaration ar giltig i 10 ar. I detta examensarbete avgransas marknaden till att endast
omfatta byggnader i Skéne.

7.1.1.2 Identifiering av alternativa segmenteringsvariabler

For att kunna hitta prioriterade segment anser vi att tjansteutférande, inforséljning av energi-
deklaration och atgirdsforslag samt potentiell forséljningsvolym per kund dr viktiga faktorer
som darfor bor ligga till grund for segmenteringen. Med ovanstadende grunder for segmen-
teringen Overvigdes ett antal segmenteringsvariabler. Variabler vilka kunde identifieras, med
utforande som grund, &r installationssystemens komplexitet, byggnadstyp, byggnadsdr och
byggnadsarea. Med inforsdljning som grund identifierades variablerna nuvarande/icke
nuvarande kund, dgarkategori, fastighetsforetags storlek uttryckt i antal byggnader och/eller
byggnadsarea. Aven variabeln ldng- eller kortsiktigt dgande kan knytas till inforsiljning.
Med potentiell forsidljningsvolym per kund som grund identifierades fastighetsforetags storlek
uttryckt i antal byggnader och/eller total byggnadsarea och dgarkategori som variabler.

Utférande som segmenteringsgrund

Variabeln installationssystemens komplexitet ar kopplad till utférandet eftersom savil ut-
forandets svarighetsgrad som tidsatgang okar med komplexiteten. Det 4r dock svért att hitta
uppgifter pad hur ménga byggnader som har mindre alternativt mer komplexa installations-
system.

Byggnadstyp paverkar utforandet eftersom installationssystemens komplexitet generellt skiljer

sig mellan olika byggnadstyper. Exempelvis dr kyla mer vanligt forekommande i lokaler an i
bostadshus. Ett annat exempel ér att smahus har vervigande enkla virme- och ventilations-
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system medan komplexiteten dr hogre i hyreshus och specialbyggnader. Ett ytterligare motiv
till att anvénda variabeln byggnadstyp &r att det finns forslag pa att dela upp utbildningen av
energiexperter i olika nivéer efter byggnadstyp. Metoderna for hur en byggnads energipre-
standa ska tas fram kan ocksd komma att skilja for sméhus och 6vriga byggnadstyper, vilket
paverkar utforandet. Uppgifter om antal taxeringsenheter fordelade pd byggnadstyp finns
tillgéngliga i SCBs statistikdatabas.

Variabeln byggnadsar péverkar utforandet pd sa sitt att olika typer av védrme- och
ventilationssystem dr vanligt forekommande under olika byggnadsperioder. Variabeln
byggnadsar ar dock svar att fa statistikuppgifter pa, ddaremot finns byggnaders vérdear (se
forkortningar och begrepp) tillgdngliga i SCBs statistikdatabas. Viardeédr anses dock vara en
osdker variabel, eftersom det inte framgdr om ombyggnaden innefattar vdrme- och
ventilationssystemen.

Efter samsprdk med energikonsulter konstaterades att variabeln byggnadsarea inte ndmnvart
paverkar tidsatgdngen for utforandet, vilket ursprungligen antogs.

Inférsaljning som segmenteringsgrund

Variabeln nuvarande/icke nuvarande kund har stor betydelse for hur inforséljningen sker och
kostnaderna forenade med den. Den stdrsta delen av inforséljningen ér redan avklarad om en
relation till kunden byggts upp. Det dr svart att avgdra vilka av AFs kunder som &r relevanta
att rdkna med som nuvarande kunder med tanke pé inforsdljning. Bl.a. anses foljande fragor
svéra att besvara: Ska kunder inom flera av AFs verksamhetsomriden ing3 eller endast kunder
inom energieffektiviseringstjéinster? Ska kunder, for vilka AF endast har haft ett mindre
projekteringsuppdrag for en byggnad och da endast haft kontakt med en liten del av foretaget,
rdknas? Det dr en rad saker som &r svara att kvantifiera, vilket gor att segmentens storlek inte
kan bestdimmas.

Variabeln dgarkategori ansags, efter samsprak med personer ansvariga for inforsiljning av
tjanst, mindre relevant dd inforséljningen inte namnvart sérskiljs for olika dgarkategorier.

Variabeln huruvida kunden har ett ldngsiktigt eller kortsiktigt dgande av sina byggnader
paverkar inte inforsiljningen, enligt uppgifter frin konsulter inom AF.

Potentiell forsaljningsvolym per kund som segmenteringsgrund

Det gér att dra en ungeférlig slutsats kring antal byggnader per dgare inom respektive dgar-
kategori. T.ex. dger ca 90% av dgarkategorin fysisk person endast en fastighet var’>. Bostads-
rattsforeningar dger oftast inte heller mer 4n en fastighet. Daremot dger allminnyttiga bostads-
foretag alltid flera fastigheter. Detta gor att variabeln dgarkategori kan anvéndas for att
uttrycka den potentiella forséljningsvolymen per kund. For dgarkategorin svenskt aktiebolag
(svenskt AB) gér det dock inte att géra generaliseringar angdende antalet fastigheter som dgs
per dgare. Uppgiften pd fordelning av &garkategori for respektive byggnadstyp finns
lattillgénglig i SCBs statistikdatabas, undantaget specialenheter.

Variabeln fastighetsforetags storlek uttryckt i antal byggnader och/eller total byggnadsarea
paverkar sjélvfallet den potentiella forsdljningsvolymen per kund. En byggnadsidgare med
flera byggnader kan generera en stor forséljningsvolym i samband med energideklaration av

% Seminarium, Energideklarering i praktiken, Vad innebir energideklareringen for Sveriges alla fastighetsagare?
Berndtsson, Lennart, energichef pd HSB Riksforbund 050128
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byggnader och vid genomférande av energideklarationens atgirdsforslag. Uppgifter pa
variabeln finns inte tillgdngliga.

7.1.1.3 Val av segmenteringsvariabler

Efter en utvirdering av ovanstdende variabler gors bedomningen att foljande variabler bor
ligga till grund for en segmentering av marknaden:

- byggnadstyp

- dgarkategori

- fastighetsforetags storlek uttryckt i antal taxeringsenheter (kompletterar variabeln
agarkategori for dgarkategorin svenskt AB)

Variabeln byggnadstyp belyser utforande medan dgarkategori och fastighetsforetags storlek
uttryckt i antal taxeringsenheter belyser potentiell forséljningsvolym per kund. Inférsiljning
utgér som grund for segmenteringen eftersom den efter utvirderingen anses mindre relevant.

Variabeln fastighetsforetags storlek uttryckt i antal taxeringsenheter anvénds for dgar-
kategorin svenskt AB som ett komplement till variabeln d4garkategori och bestélls i form av en
specialbearbetning fran SCB (se bilaga 5). Specialbearbetningen véljs att baseras pa
fastighetsforetags storlek uttryckt i antal taxeringsenheter istéillet for fastighetsforetags
storlek uttryckt i antal byggnader for att det ska vara mojligt att jamfora den med Ovriga
uppgifter himtade fran SCBs statistikdatabas, vilken dr baserad pa taxeringsenheter. Det ar
svért att ge en genomsnittlig siffra pa antal byggnader per taxeringsenhet™.

Huruvida kunderna ar nuvarande/icke nuvarande ar intressant och kommer att diskuteras men
viljs inte som segmenteringsvariabel.

7.1.1.4 Identifiering av individuella marknadssegment

Den totala marknaden segmenteras efter variabeln byggnadstyp. Hyreshusenhet bryts ner i
fyra segment och specialenhet bryts ner i sex segment varmed f6ljande elva segment erhélls.

e Hyreshusenhet
0 Huvudsakligen bostidder
0 Bostider och lokaler
0 Huvudsakligen lokaler
0 Hotell eller restaurangbyggnad
e Specialenhet
0 Vardbyggnad
Bad-, sport- och idrottsanldggning
Skolbyggnad
Kulturbyggnad
Allmén byggnad
0 Kommunikationsbyggnad
e Smaéhus

Oo0O0O0

For definition av ovanstdende byggnadstyper se bilaga 3.

% Borglund, Dan, SCB, telefonsamtal 050427
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Smahus #gs till ca 95% av fysisk person’’ vilket gor en vidare segmentering efter variabeln
dgarkategori ovisentlig. Agarkategorier for specialenheter finns inte tillgéingliga i SCBs
statistikdatabas, varfor en vidare segmentering av detta segment inte kan goras. Hyreshus-
enheter segmenteras ddremot vidare i ett andra steg efter variabeln dgarkategori.

Eftersom dgarkategorin svenskt AB inte kunde generaliseras med avseende pé antal fastig-
heter per bolag kompletteras den med segmentering efter variabeln fastighetsdgares storlek
uttryckt i antal taxeringsenheter. Uppgifter pa antal taxeringsenheter per svenskt AB soktes
pa en rad stdllen bl.a. Lantméteriverket, men fanns inte att tillgd. Darfor gjordes en special-
bestéllning fran SCB. Specialbearbetningen redovisade antal taxeringsenheter som dgs av AB
med 1-3 TE, 4-20 TE respektive 21 eller fler TE inom respektive typ av hyreshusenhet (se
bilaga 5). Grinserna valdes for att f4 en ungefirlig uppdelning i sma, medelstora och stora
fastighetsbolag. Efter att specialbestillningen erhéllits konstaterades att den Gvre grdnsen
kunde ha legat négot lagre eftersom det var sa pass 4 TE i gruppen med fler an 20 TE.

Alla allménnyttiga bostadsforetag i Skane dger fler &n 3 TE och placeras darfor i ett segment
tillsammans med svenskt AB som #ger 4 eller fler TE. Ca 90% av dgarkategorin fysisk person
dger endast en fastighet var’®. Bostadsrittsforeningar dr ocksi sma fastighetsigare. Fysisk
person, bostadsrittsforening och svenskt AB med 1-3 TE placeras dérfor i samma segment.
Ovriga dgarkategorier inom hyreshusenheter (se bilaga 4) stir endast for en liten del av
marknaden och kommer inte att utgéra ndgra segment. Nedan redovisas hur marknaden

segmenteras vidare, t.ex. delas hyreshusenheter huvudsakligen bostdder upp i tva segment.

e Hyreshusenhet
0 Huvudsakligen bostéder
= allménnyttigt bostadsforetag, svenskt AB (>4 TE)
= fysisk person, svenskt AB (1-3 TE), bostadsréttsférening
0 Bostider och lokaler
» allméinnyttigt bostadsforetag, svenskt AB (>4 TE)
= fysisk person, svenskt AB (1-3 TE), bostadsréttsférening
0 Huvudsakligen lokaler
= svenskt AB (>4 TE)
= fysisk person, svenskt AB (1-3 TE), allmidnnyttigt bostadsforetag,
bostadsréttsforening
0 Hotell eller restaurangbyggnad
= fysisk person, svenskt AB (1-3 TE)
e Specialenhet
0 Vérdbyggnad
Bad-, sport- och idrottsanldggning
Skolbyggnad
Kulturbyggnad
Allmén byggnad
0 Kommunikationsbyggnad
e Sméhus

(cliololNe]

°7 Egen utriikning med uppgifter frin SCBs statistikdatabas.
% Seminarium, Energideklarering i praktiken, Vad innebir energideklareringen for Sveriges alla fastighetsigare?
Berndtsson, Lennart, energichef pd HSB Riksforbund 050128
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Detta ger totalt 14 segment. En vidare segmentering av segmenten med allménnyttiga
bostadsforetag och svenskt AB (> 4 TE) samt dgare av specialbyggnader kunde darefter ha
gjorts om skillnader i tankesétt kunnat identifierats i intervjustudien. Med tanke pa arbetets
tidsram ansdgs dessa dgarkategorier vara viktigast att undersoka grundligt eftersom de har en
stor potentiell forséljningsvolym, vilket ér attraktivt for AF. Alternativet hade varit att gora en
mer Oversiktlig intervjustudie med férre foretag fran varje grupp definierad av bl.a. byggnads-
typ, antal dgda fastigheter och dgarkategori. Nackdelen med en sddan studie dr att den hade
blivit mindre representativ. Samtliga byggnadstyper forutom smahus var representerade i
intervjustudien. De intervjuade hade liknande tankesitt och déa svaren skiljde sig kunde vi inte
hitta samband som kunde kopplas till nagon av de kontrollerade parametrarna. Darfor gjordes
ingen vidare segmentering av ovanstiende segment. Intervjustudien gav dock intressant
information, t.ex. kunde vi konstatera att allmdnnyttiga bostadsforetags tankesitt inte skiljde
sig fran privata ABs.

7.1.2 Utvardering av marknadssegment

7.1.2.1 Segmentets storlek

Segmentens storlek i form av antal taxeringsenheter redovisas i tabell 3. Uppgifter pa antal
taxeringsenheter i tabell 3 har hdmtats frin SCBs statistikdatabas samt en specialbestillning
fran SCB (se bilaga 5) och ér fran ar 2004.

Tabell 3 Marknadssegmentens storlek (Skane) uttryckt i taxeringsenheter

Marknadssegment Antal
taxeringsenheter (TE)

Huvudsakligen bostdder dgda av allménnyttigt bostads- 2112
foretag eller svenskt AB som dger 4 eller fler TE
Huvudsakligen bostdider dgda av fysisk person, svenskt 4313
AB som éger 1-3 TE eller bostadsréttsforening
Bostdder och lokaler dgda av allminnyttigt 563
bostadsforetag eller svenskt AB som éger 4 eller fler TE
Bostdder och lokaler dgda av fysisk person, svenskt AB 1937
som dger 1-3 TE eller bostadsrittsférening
Huvudsakligen lokaler dgda av svenskt AB som dger 4 419
eller fler TE
Huvudsakligen lokaler dgda av fysisk person, svenskt 1942

AB som #ger 1-3 TE, allmannyttigt bostadsforetag' eller
bostadsrittsforening’

Hotell eller restaurangbyggnad dgda av fysisk person 352
eller svenskt AB som éger 1-3 TE’

Vdrdbyggnad4 1317
Bad-, sport- och idrottsanliggning 871
Skolbyggnad 1065
Kulturbyggnad 484
Allmdn byggnad 537
Kommunikationsbyggnad’ 675
Smdhus® 210733
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Fotnoter till tabell 3.

' De allmannyttiga bostadsforetagen i Skane dger totalt 59 TE av byggnadstypen huvudsakligen lokaler. Ménga
av de allménnyttiga bostadsforetagen édger inte 4 eller fler TE av byggnadstypen huvudsakligen lokaler och
placeras dérfor i detta fall tillsammans med fysisk person, svenskt AB (1-3 TE) och bostadsrattsforening.

* Bostadsrittsforening dger endast 9 TE totalt.

* Det finns 11 byggnader som igs av svenskt AB som dger 4 eller fler TE.

4 Byggnader som anvénds inom kriminalvirdens verksamhet ingar i segmentet vardbyggnad men omfattas inte
av lagkravet pé energideklarering av byggnader.

% En del byggnader i segmentet kommer inte att omfattas av lagkravet.

® Typer av smahus som ingdr i segmentet framgar av bilaga 4.

En mer lattoverskadlig bild av segmentens storlek, som redovisas i tabell 3, ges i diagram 1
och 2. Diagram 1 redovisar storleken av segmenten med huvudsakligen bostidder, bostdder
och lokaler, huvudsakligen lokaler samt hotell eller restaurangbyggnad. Diagram 2 redovisar
storleken péd segmenten innehallande specialenheter. Eftersom segmentet smahus &r s& pass
mycket storre dn dvriga segment redovisas det inte i ett diagram.

Segmentens storlek, hyreshusenheter (Skane)
antal TE
4500
4000 -
3500
3000
2500 A
2000 +—
1500 -
1000 +—
500 - ,_l
0 T T T T T
Bostader, Bostader, Bostdderoch Bostaderoch Lokaler,sv. AB Lokaler, fysisk  Hotell eller
allmann. + sv. fysisk person + lokaler lokaler, fysisk (=4 TE) person +sv. rest., fysisk
AB (24 TE) sv.AB(1-3TE) allménn.+sv. person+sv. AB (1-3TE)+ person +sv.
+ brf. AB (24 TE) AB (1-3 TE) + allménn. +brf.  AB(1-3 TE)
brf.

Diagram 1 Segmentens storlek, hyreshusenheter

Av diagram 1 kan utlésas att det ar betydligt fler TE som 4gs av fastighetsédgare med endast
1-3 TE &n som é&gs av fastighetséigare med 4 eller fler TE. Detta giller for segmenten
innehéllande huvudsakligen bostider, bostider och lokaler samt huvudsakligen lokaler. Det
kan dven utldsas att segmenten innehallande huvudsakligen bostider &r storre &n vad
segmenten med bostdder och lokaler och huvudsakligen lokaler &r tillsammans. Segmentet
hotell eller restaurangbyggnad ar minst och har en storlek pa ca 350 TE vilket anses vara
tillrickligt stort for AF att satsa pa.
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Segmentens storlek, specialenheter (Skane)
antal TE
4500
4000
3500
3000
2500
2000 +
1500

1000
500

’ | | S I s s

Vardbyggnad Bad-, sport- och Skolbyggnad Kulturbyggnad  Allman byggnad Kommunika-
idrottsanl. tionsbyggn.

Diagram 2 Segmentens storlek, specialenheter

Segmenten innehallande specialbyggnader ar ungefar lika stora vilket gor att storleken inte
blir avgorande vid val mellan olika specialbyggnadssegment.

1400

1200 IEIZ .

1 000
H 800 606 Bm>20TE
g L 04-20 TE
< 35 01-3 TE

526
200 285
0
Annat AB Fastighetsbolag

Diagram 3 Antal svenska AB fordelade efter antal TE som &ags och typ av bolag

Enligt diagram 3, som bygger pa uppgifter fran en specialbestéllning fran SCB (se bilaga 5),
dger svenska fastighetsAB néstan 3 ginger fler TE &n vad andra svenska AB gor. Det dr
endast ca 10% av taxeringsenheterna, vilka dgs av svenska AB, som dgs av bolag med fler 4n
20 TE. For svenska AB som inte &r fastighetsbolag dr det mer dn dubbelt s4 midnga TE som
dgs av bolag med 1-3 TE @n som dgs av bolag med 4-20 TE. For fastighetsbolagen daremot ar
andelen TE som é&gs av bolag med 1-3 TE ungefar lika stor som andelen som 4gs av bolag
med 4-20 TE. Vill man som tjénsteutforare fa en stor potentiell forséljningsvolym per kund ar
séledes fastighetsbolagen dverlag mer intressanta &n de andra ABn som &r dgare av fastighet-
er.

I nedanstdende analys forutsitts att energideklarering av byggnader infors &r 2006 och att en
overgangsperiod géller till &r 2009.

I segmenten innehallande hyreshus huvudsakligen bostdder och hyreshus bostidder och lokaler
hyrs ldgenheter ut ofta, vilket i praktiken innebér att alla dessa kommer att behdva energi-
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deklareras under det forsta aret efter att lagen tritt i kraft. En forenklad metod kan dock
komma att tillimpas for en del av byggnadernai dessa segment under overgéngsperioden
1 januari 2006 - 31 december 2008. De byggnader som é&r aktuella for ett forenklat forfarande
ar de dér effektiviseringspotentialen bedoms vara 14g. Vid denna férenklade metod behdver
energiexperten formodligen inte besdka byggnaden utan det kommer att ricka att uppgifterna
signeras av en energiexpert.”’

I segmenten innehdllande hyreshus huvudsakligen lokaler sker ett hyresgistbyte eller
forsiljning i bortat hélften av byggnaderna per ar. Under ar 2006 kommer omkring 1942*0,5
~ 1000 lokaler dgda av fysisk person, svenskt AB som éger 1-3 TE, allménnyttigt bostads-
foretag eller bostadsrittsforening behdva energideklareras. Dessutom kommer omkring
419*0,5 =~ 200 lokaler dgda av svenskt AB som &dger 4 eller fler TE att behova energi-
deklareras. Efter det forsta aret kommer siffran sedan att avta under en tioarsperiod eftersom
hyresgistbyte och forsiljning sker for samma byggnader under perioden.

Det bor observeras att det i de flesta fall finns flera byggnader per taxeringsenhet vid
hyreshusenheter.

For byggnader storre 4n 1000 m” i segmenten innehallande specialbyggnader ska en energi-
deklaration uppréttas och anslds pa vil synlig plats. Detta innebar att samtliga dessa byggnad-
er ska energideklareras under ar 2006.

Smahus kommer frimst att energideklareras i samband med att de siljs. Forséljningen av
fastigheter inom smahussegmentet ar ca 10% per 4r.'” Inom smahussegmentet finns det oftast
ett hus per taxeringsenhet. Detta gor att man kan rdkna med att marknaden i Skane for
energideklarering av smahus kommer att bli ca 0,1* 210733 = 21000 smahus per Aar.
Segmentets tillvixt beror pa nybyggnationen i forhallande till rivningen och pd hur antalet
smahus som séljs fordndras.

Ovanstdende resonemang géller forutsatt att alla foljer lagen om energideklaration av
byggnader vilket inte anses troligt. Storleken pd den faktiska marknaden beror pa i vilken
utstrdckning lagen foljs. For att kunna gora nagon form av bedomning av hur lagen kommer
att foljas gors en jamforelse med hur OVK och brandskydd f6ljs i Sverige samt till vilken
grad den danska lagen om energimirkning av byggnad efterfoljs i Danmark. Aven svar fran
vara intervjuer anvénds i bedomningen. Trots att formen for systemen med OVK och brand-
skydd skiljer sig frdn den med energideklarationer, dr en jaimforelse intressant med tanke pé
hur fastighetsdgare forhéller sig till lagar som ror byggnader.

Enligt en undersokning av de 20 stérsta kommunerna i Sverige uppfylls OVK till mellan ca
13 och 100 %. Det dr dock méanga av de 20 kommunerna som inte har uppgifter tillgéingliga,
vilket tyder pd att kommunernas kontroll av OVK idr dalig. Lagen om systematiskt brand-
skydd foljs endast av ca 1/3 av fastighetsidgarna. Av detta dras slutsatsen att fastighetsdgare i
Sverige generellt sett dr daliga pa att f6lja lagar som géller befintliga byggnader. Smahusédgare
omfattas ¢j av dessa lagar varmed slutsatsen inte géller for dem.

Att lagen om energimirkning i Danmark endast foljts till 42% (&r 2000) 1 genomsnitt for
samtliga byggnader undantaget sméhus ar ytterligare en aspekt som tyder pé ett daligt

% Nyman, Bengt, sarskild utredare, intervju 050516
1% Seminarium, Energideklaration av fastigheter &r 2006. Ett byrdkratiskt pafund eller en vettig malsittning.
Energikontoret Skéne och Sydkraft, 050405
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uppfyllande av lagar som géller byggnader. For vard- och skolbyggnader i Danmark foljs
lagen dock till ca 65 %' (4 2000). Vir intervjustudie med fastighetsforetag visade pa att
vard- och skolbyggnadssegmenten dven i Sverige kommer att vara mer noga &n andra
byggnadstyper eftersom de vill féregd med gott exempel.

I vilken utstrickning lagen om energideklarationer kommer att foljas paverkas bl.a. av dess
utformning och hur vél marknaden informeras om lagen. Energideklarationen i Sverige
kommer att vitesbeldggas efter den tredriga 6vergangsperiodens slut. Eftersom vitena foreslas
ligga pd samma prisnivd som energideklarationen okas forutsittningarna for att fastighets-
dgarna viljer att energideklarera sina byggnader. Den danska energicertifieringen har hittills
inte varit forlagd med viten. Vid OVK kan ett foreldggande forenas med vite. Kontrollen av
genomford OVK har dock varit délig. For att vitesforeldggandet ska fa verkan krivs att
kontrollen av laguppfyllandet fungerar pa ett tillfredsstillande sétt.

7.1.2.2 Faktorer som bestammer konkurrenssituationen

Intradesbarriarer

Det krévs inga stora investeringar i t.ex. utrustning for att ta sig in pd marknaden for
energideklarering av byggnader. Intrddeskostnaderna &r bl.a. kostnader for ackreditering,
utbildning och konsultforsikring. Det krdvs sdledes inte att utférare av tjansten har stora
finansiella resurser. Ur denna aspekt kan smd foretag, vilka ofta har ett litet kapital, bli
utforare av tjdnsten. En del fastighetsdgare kan ha svart att finansiera energibesparande
atgarder trots att de leder till minskade utgifter redan efter ndgra ar. For fastighetsforetag med
langsiktigt dgande kan tredjepartsfinansiering av energideklarationens atgirdsforslag da bli ett
alternativ. Det krdvs att foretag som erbjuder tredjepartsfinansiering har ett stort kapital
eftersom det inte dr ovanligt att investeringar i energibesparande atgdrder ligger pd flera
hundratusentals kronor.

Utredningen om byggnaders energiprestanda foreslar att de foretag som utfor energi-
deklareringar ska vara ackrediterade. Vid ackrediteringen stills krav pd teknisk kompetens
och kvalitetssystem varmed denna kan betraktas som en intrddesbarriédr. Inom ett ackrediterat
foretag maste atminstone en person vara certifierad och behorig att uppritta energi-
deklarationer. I Danmark finns krav pé savil teoretiska kunskaper som praktiska erfarenheter
for att fa paborja certifieringsutbildningen. For att f4 behorighet som utférare av OVK kréivs
ocksa saval teoretiska kunskaper som praktiska erfarenheter. Om sadana krav blir hoga for att
bli certifierad for att upprétta energideklarationer i Sverige kan kraven betraktas som en
intradesbarridr. I Danmark dr det t.ex. endast ca 25% av de om ansdker som blir energi-
konsulter for smé& byggnader. Smahus har enklare system #&n komplexa byggnader och
utbildningen kommer troligen att vara uppdelad i tvd nivder, en forsta nivd som avser
deklarering av sm&hus och en andra nivd som avser deklarering av komplexa byggnader.
Olika forkunskapskrav kan dérfor tédnkas géilla for de tva nivéerna.

Erfarenhet kan betraktas som en intrddesbarriér. I dagsldget finns det ingen som har erfarenhet
av energideklarering av byggnader. Daremot finns det flera foretag som har erfarenhet av
liknande arbete d.v.s. energibesiktning av byggnader och framtagande av kostnadseffektiva
atgirdsforslag. Foretag som har varit verksamma pa omradet kan fa fordelar i form av
inarbetade kontakter med kunder och Ovriga aktdrer pa marknaden. Erfarenhet av branschen
ger ocksé fordelar i form av vana att hantera olika marknadssituationer. Om det kommer att

%! Energistyrelsen (2001), Evaluering af Energimzrkningsordningen Slutrapport
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kravas flerarig erfarenhet av energibesiktningar av byggnader for att fa utfora energi-
deklarering, vilket &r fallet i Danmark, kommer samtliga blivande konkurrenter pad marknaden
for energideklarering av byggnader redan att ha mer eller mindre utbredda kundkontakter i
branschen.

Det finns ménga dgare av byggnader som inte latit genomfora nagra energibesiktningar av
sina byggnader tidigare men som kommer att bli tvungna att energideklarera sina byggnader
om en lag trdder i kraft pd omrédet. Sannolikheten dr stor att flertalet av dessa fastighets-
foretag kommer att vdlja en aktor som inom respektive segment associeras med energitjénster
eller som rekommenderats.

Substitut

Om tjénsten energideklarering av byggnader blir lagstadgad kommer det inte att bli mojligt att
substituera den. Det behov man vill uppfylla med energideklarationen kan variera mellan
olika fastighetsiigare. Ar behovet att uppfylla lagkravet kan energideklarationen inte ersittas
av ndgon annan tjanst. Ddremot kan andra behov, t.ex. att sdnka energikostnaden eller att ha
uppgifter pd byggnadens energiprestanda tillgédngliga vid fOrsdljning, erséttas med andra
liknande tjanster. Ovanstaende resonemang giller for samtliga marknadssegment.

Konkurrens mellan befintliga féretag i branschen

I Sverige kommer antagligen bade stora och sma foretag att utfora energideklarering av
byggnader vilket ar fallet i Danmark. Dar dominerar de storre foretagen marknaden trots att
de flesta utforarna av energimérkning dr smaforetag. I Sverige finns det manga smé och ett
antal stora foretag som arbetar med energieffektivisering i byggnader. Det kommer troligen
att vara intressant for flertalet av dessa att utbilda sig till energideklarator.

Inom bostadssegmenten kan det tinkas att manga olika foretag av varierande storlek kommer
att ge sig in pd marknaden. Inom segment med komplexa byggnader kan det ddremot ténkas
att framst stora foretag kommer att dominera marknaden eftersom storre resurser kravs. Om
de hir foretagen kommer att ha ungefdr lika stora marknadsandelar finns det risk att
konkurrensen blir hog i samband med att ndgon av konkurrenterna forsoker att ta en
marknadsledande position. Inom smahussegmentet kan det antingen ténkas att en storre aktor
dominerar denna marknad i hela landet eller att manga mindre foretag tillsammans dominerar
marknaden. Om ett stort foretag skulle dominera skulle det formodligen ha ett vilként varu-
mirke i marknadssegmentet smahus samt redan idag utféra ménga energibesiktningar av
byggnader och ddrmed forknippas med detta. De mindre foretagen skulle d& vara tvungna att
anpassa sig till situationen och begrénsa sin verksamhet till speciella delar av marknads-
segmentet. Vid en sddan marknadssituation blir konkurrensen nagot ldgre. Byte av energi-
deklarator &r inte forenat med négra kostnader for fastighetsdgarna vilket gor att de fritt kan
byta mellan olika utforare. Detta medfor att rivaliteten om kunderna dkar.

Enligt regeringens sérskilde utredare kan ett ackrediterat kontrollorgan antingen verka externt
eller internt inom en organisation, t.ex. inom ett fastighetsbolag. Darmed kan fastighetsbolag
sjilva energideklarera sitt fastighetsbestdnd. Detta kommer dock troligen endast att bli
lonsamt for storre fastighetsbolag. I den specialbestéllning som gjordes frén SCB (se bilaga 5)
valdes en grins pa 20 TE for att urskilja antal fastighetsforetag som skulle kunna ténkas bli
ackrediterade och utfora energideklarering sjdlva samt hur minga TE de dger. Denna gréns pé
20 TE dr dock godtycklig. 1 segmentet hyreshusenhet huvudsakligen bostider dgda av
allmdnnyttigt bostadsforetag eller svenskt AB (> 4 TE) finns 7 dgare (se bilaga 5) av kategorin
svenskt AB som dger fler 4n 20 TE var och de dger ca 10 % av taxeringsenheterna i
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segmentet. Det kan dessutom tillkomma ett antal allmidnnyttiga bolag. I segmentet Ayres-
husenhet huvudsakligen lokaler dgda av svenskt AB (= 4 TE) finns 3 dgare (se bilaga 5) med
fler &n 20 TE var, vilka #dger ca 15 % av taxeringsenheterna i segmentet. Aven fastighets-
foretag 1 bl.a. segmentet specialenhet vdardbyggnad kan tinkas bli ackrediterade och utfora
energideklarering av byggnader sjidlva. En viss andel av en del segment blir ddrmed inte
aktuella for externa utforare.

Nivan pa kraven for ackreditering och certifiering kan paverka i vilken utstrackning tjansten
kan differentieras m.a.p. kvalitet. En lag kravniva innebdr att utférarnas tjénstekvalitet far en
stor spridning, medan en relativt hog kravniva innebér att lagsta nivan for kvaliteten troligen
kommer att vara hog och att det ddrmed blir svart att differentiera tjansten pa kvalitet. Om
kravnivaerna for att fa upprétta energideklarationer &dr laga finns det en risk att deklarationen
far ett lagt véirde och det kan bl.a. leda till att tgdrdsforslagen i deklarationen inte genomfors.
Detta skulle fa till 6ljd att energideklarationen inte uppfyller EG-direktivets syfte som é&r att
effektivisera energianvdndningen i byggnader. Fastighetsdgares intresse av energideklaration-
er kommer troligen i hog grad att paverkas av energiprisernas utveckling. Om fastighets-
foretagens behov &r att fa uppgifter pa byggnadens energibesparingsmdjligheter kommer
kvalitet att fi stor betydelse. Ar fastighetsforetagens enda behov diremot att folja lagen
kommer pris troligen att bli den viktigaste faktorn vid val av utforare. I Danmark 4r det endast
5 % som lagger vikt vid priset d& de viljer ELO-konsult. Detta talar mot att priset kommer att
bli en avgoérande faktor.

Om kraven vid ackreditering och certifiering sitts pa en hog nivd blir det svarare att
differentiera tjénsteerbjudandet vilket leder till 6kad konkurrens. Det finns dock fortfarande
en mojlighet for utforarna att differentiera sig t.ex. pa sitt varumaérke eller med tilliggstjénster,
t.ex. tredjepartsfinansiering.

Da tjansten energideklarering av byggnader inte har utforts tidigare finns det mdjlighet att bli
en tidig aktor pd marknaden. Det kan fa stor betydelse att vara med fran borjan da lagen om
energideklaration av byggnader tréder i kraft och kunna erbjuda tjdnsten i samband med att
den efterfrigas. Ar man inte det finns en risk att nuvarande kunder blir tvungna att anlita ett
annat foretag for att fa sin byggnad energideklarerad. Detta kan fa konsekvensen att det andra
foretaget tar Over dven andra tjénster.

Eftersom utbildningen av energiexperter inte kommer att inledas forrdn ar 2006 kommer det
att rdda brist pa energiexperter den fOrsta tiden, forutsatt att fastighetsforetag kommer att folja
lagen dé& den infors. Detta innebér att konkurrenssituationen kommer vara annorlunda under
Overgangsperioden.

7.1.3 Marknad

De intervjuade fastighetsbolagen kidnde alla till lagforslaget om energideklaration av
byggnader. Detta kan jamforas med att det i Danmark, 3 &r efter att lagen om energimérkning
inforts, endast var ca 75% av fastighetséigarna med byggnader stérre dn 1500 m* som kinde
till den. I Sverige har det under ar 2005 hallits ett antal seminarier, for vilka intresset har varit
mycket stort, som informerat om lagforslaget. Dérfor tror vi att situationen i Sverige kommer
att bli annorlunda och att det kommer att vara farre fastighetsdgare som inte energideklarerar
sina byggnader p.g.a. att de inte kénner till lagen. Att fastighetsdgare kinner till lagen &ar en
fordel for utforare av tjansten energideklarering eftersom fler dd formodligen kommer att
efterfriga den. Det dr ocksa léttare att sélja in tjdnsten om fastighetsforetagen kénner till vad
lagen innebér.
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Néstan hélften av fastighetsdgarna i Danmark, med byggnader storre dn 1500 m?, har valt sin
tidigare VKO-konsulent som ELO-konsult, vilket visar pa att faktorer som att man kénner till
konsulten och har fortroende for denne ar avgérande. Detta verkar dven gélla for de svenska
fastighetsforetagen som enligt vara intervjuer samtliga ville anvdnda sig av foretag som
anlitats tidigare, forutsatt att dessa blir behoriga att uppritta energideklarationer. Flera av AFs
nuvarande kunder kommer siledes troligen att vilja AF for att energideklarera sina
byggnader. Om AF blir behoriga 4r det dirfor viktigt att informera sina nuvarande kunder,
som &r dgare av fastigheter, om att man kan upprétta energideklarationer.

13 av 14 intervjuade fastighetsbolag arbetar kontinuerligt med energibesparande atgérder och
tycker att de har bra kontroll p4 byggnadernas energiforbrukning. De trodde dérfor inte att
energideklarationen med tillhorande atgérdsforslag skulle leda till 6kade investeringar i
energibesparingar. Aven om ménga fastighetsforetag anser sig ha energieffektiviserat sina
byggnader vil ér besparingspotentialen stor. Manga av de intervjuade fastighetsbolagen hade
satsat pa datorisering. Detta behdver dock inte betyda att driften dr optimal. Det krévs att det
finns personal som kan anvénda systemet pa ritt sétt. Nya besparingsmojligheter hittas ocksa
ofta i samband med att en ny energiexpert besiktigar en byggnad och mérker fel som tidigare
inte uppmérksammats.

7.2 Tjansteerbjudandet

Svaren fran intervjustudien, som visar pd kundernas asikter vad giller tjénsten energi-
deklarering av byggnad, analyseras nedan for att uppmérksamma nagra viktiga punkter for
hur tjansteerbjudandet bor utformas.

I intervjuerna med fastighetsbolag framgick att viktiga faktorer vid val av utforare av tjinsten
energideklarering av byggnad bl.a. dr fortroende for utforaren och att utforaren ar bekant med
byggnaderna. Det &r troligt att foretag som idag utfor energibesiktningar kommer att utfora
energideklarering hos sina nuvarande kunder inom energieffektivisering forutsatt att de blir
behoriga att uppritta energideklarationer. Kdnnedom och fortroende for foretaget kan ha
skapats dven vid andra tjénster.

Vid intervjuerna kunde det konstateras att energideklarationen framst kommer att anvéndas
vid planering och uppf6ljning av byggnadens 16pande underhall. Deklarationen kommer att fa
en mindre betydelse vid kop av fastighet eftersom t.ex. ldge och hur vil byggnaden passar for
verksamheten anségs vara viktigare faktorer. Det kan tinkas att denna mening beror pa att de
intervjuade fastighetsforetagen har ett langsiktigt dgande. Vid inforsiljning av tjdnsten ar det
viktigt att utforaren kanner till hur koparen kommer att anvénda sig av energideklarationen for
att kunna presentera tjansten pa ett sitt som gor den intressant for kunden.

Enligt intervjuerna menade manga fastighetsforetag att de inte kommer energideklarera alla
byggnader pa fastigheten samtidigt ndr energideklarering av en byggnad blir aktuell. Detta
innebér bade for- och nackdelar for utforaren. Fordelen &r att det ar ldttare att upprétthalla en
god kundkontakt vid tdtare besok. Enligt lagforslaget ska byggnader deklareras vart tionde ar
vilket &r alldeles for séllan for att kunna upprétthalla en god kontakt. Vid aterkommande
besok pdminns kunden om betydelsen av att energieffektivisera och det dr mojligt att fler
atgirder genomfors till foljd av detta. Nackdelen &r att konkurrenter far fler chanser att
komma med ett mer fordelaktigt erbjudande till kunden och darmed ta Gver forsdljnings-
mdjligheten. For de Ovriga fastighetsforetagen som vill energideklarera alla byggnader pa
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fastigheten samtidigt krdvs det att utforaren anvinder sérskilda metoder for att upprétthalla
kontakten. Ett exempel dr energisamarbeten som &r l&ngsiktiga och ger en nira kontakt med
kunden.

Det dr inte sjilvklart att foretag som energideklarerat en byggnad fér i uppdrag att utfora de
till deklarationen horande atgirdsforslagen. Detta framkom i intervjustudien dir knappt
hélften av fastighetsforetagen menade att de troligen inte skulle anvénda sig av samma foretag
for att genomfora de till deklarationen horande dtgirdsforslagen. En del av de intervjuade
papekade att det for flera energibesparande atgirder inte skulle vara mdjligt att anvéinda sig av
samma foretag som energideklarerat byggnaden. Stora investeringar i atgidrdsforslag kommer
att bli en upphandlingsfraga for dem som omfattas av lagen om offentlig upphandling. AF kan
erbjuda helhetslosningar och atgérdsforslagen dr den del som kanske kommer att 16na sig
mest for AF. Dirfor 4r det vikigt att informera om att man kan erbjuda bade energideklaration
och genomforande av atgirdsforslag. For fastigheter med stora besparingsmojligheter ér det
16nsamt for AF att erbjuda energisamarbeten. Energisamarbete #r fordelaktigt for kunder som
saknar kapital eller inte dr beredda att satsa pd investeringar i energibesparande &tgirder.
Kunderna fér en viss andel av vinsten som besparingarna genererar utan att behdva ga in med
eget kapital.

Energimyndigheten och Boverket podngterar i en rapport betydelsen av att samordna olika
besiktnings- och kontrollrutiner for att uppné bred acceptans hos byggnadsidgarna. Det anses
att mojligheten till flera behorigheter bor finnas. Sweco Theorells anser i ett remissyttrande att
en sammanslagning av OVK, energideklarering, virmepannor och luftkonditioneringssystem
ar en fordel eftersom det blir mer kundanpassat.'”> Manga av de intervjuade fastighets-
foretagen hade inte tinkt pd mdjligheten att kombinera kontrollerna eftersom utféraren av
OVK inte dr expert inom energiomridet. Dessutom é&r det inte samma tidsintervall for OVK
och energideklarering.

Eftersom likviditeten for de flesta fastighetsforetag dr den kritiska faktorn avgors valet av
investeringar i energibesparande atgirder ofta av payoff-tiden. Vid intervjuerna ndmnde
ménga 5 ar som en Ovre grans for payoff-tiden. Det finns en mdngd energibesparande atgarder
i byggnader med en payoff-tid pd under 5 &r t.ex. el-effektiva fléktar i ventilationssystem,
behovsstyrd ventilation i skolor och liknande och byte av éldre tvagreppsblandare mot vatten-
snél engreppsblandare. Byggtekniska atgérder sasom byte av fonster har langre payoff-tid och
ar ofta inte 16nsamma om de inte sker i samband med renovering av byggnaden. Utforaren av
tjédnsten bor tinka pd att manga fastighetsdgare har krav pd en kort aterbetalningstid da
atgérder foreslés.

Tjansteprocessen och resultatet av den péverkas till stor del av samspelet mellan utférare och
kund. Det kan t.ex. handla om i vilken utstrackning kunden har uppgifter, saisom ritningar och
driftdata, tillgéngliga och hur intresserad och hjélpsam kunden ér.

7.2.1 Priser

For att fa en indikation pa var priserna for energideklarering av byggnader kan ténkas ligga,
har det undersokts hur mycket fastighetsagare kan tdnka sig att betala for tjédnsten. Vi har dven
tittat pa priserna for energimérkning av byggnader i Danmark samt de priser som anges for
energideklarationer i SOU 2004:109. Det tillvigagangssitt som anvinds av AF vid energi-
besiktning av byggnader &r liknande det for energimirkning av byggnader i Danmark. Det &r

192.50U 2004:109
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dock inte helt jimforbart eftersom AF bl.a. gér mer ingdende kontroller av systemens olika
delar.

P& seminariet “Energideklarering i praktiken” redovisades tidsétgangen for att utféra energi-
mérkning av en byggnad (stérre 4n 1500 m?) i Danmark, vilken framgir av tabell 4.
Uppgifterna stimmer vil dverens med den totala tidsdtgdngen pé ca 6-8 timmar, som angavs
vid en telefonintervju med en dansk energikonsultl03 som utfor energimirkning av byggnader.
I tabell 4 beriknas priserna for ett normalstort flerbostadshus pa ca 7000 m” vilket motsvarar
ca 100 normalstora ligenheter.

Tabell 4 Tidsatg&ng och kostnad fér energimarkning av byggnad i Danmark'®

Beskrivning Tidsatgang (h) Kostnad (dkr)
Virdering arsforbrukning virme, 0,5

vatten och el

Inledande moéte och besiktning av 3-8

byggnaden

Framtagande av energimérke och 0,5-2

energiplan

Mote dar atgirdsforslag redovisas 0,5-1

Totalt 4,5-11,5 3250 + 7000 x 0,35 =5700"

1Kostnaden berdknas med uppgifterna i kapitel 5.2.1

Den totala tidsatgangen for energimérkning varierar mycket. De i Danmark angivna max-
priserna (se kapitel 5.2.1) &r i princip de radande marknadspriserna for mindre flerbostadshus.
For byggnader med en storlek pa niarmare 10 000 m” brukar dock kvadratmeterpriset bli nigot
lagre.'”

I SOU 2004:109 redovisas tidsdtgdngen for att uppritta en energideklaration for ett fler-
bostadshus, vilken framgar av tabell 5. Bedomningen av tidsatgdngen &r teoretiskt framtagen
med syftet att uppnd en ldmplig avvidgning mellan acceptabel kostnad och tillrackligt hog
kvalitet vad géller deklarationens innehéll. Tiderna ska ses som en malséttning i1 det fortsatta
utvecklingsarbetet. Utifran uppskattad tidsatgang har en ungeférlig kostnad ddrmed tagits
fram.

Tabell 5 Tidsatgang och kostnad fér att uppréatta en energideklaration'®

Beskrivning Tidsatgang (h) Kostnad (sek)
Upprittande av 8-12 6000-8000
energideklaration

' Nilsson, Jan, Ai gruppen teknik as, intervju varen 2005

1% Seminarium, Energideklarering i praktiken. Faltforsok i Malmo, Qvistbick, Per, Energikontoret Skéne
050128

19 Nilsson, Jan, Ai gruppen teknik as, interviju viren 2005

1% SOU 2004:109 s. 230

66



Det kan antas att marknaden kommer att titta pad de belopp som anges i SOU 2004:109.
Artiklar i dagstidningar och branschtidningar har redan redovisat den statliga utredningens
uppskattningar av kostnader for utférandet. En genomsnittlig tidsétgang pa ca 10 h och en
genomsnittlig totalkostnad pa 7000 sek innebar ett timpris pa 700 sek.

En av respondenterna i intervjustudien menar att 500 kr per ldgenhet dr ett for hogt pris. Det
papekas ocksa att varje krona energideklarationen kostar kommer att ldggas pa hyran. Ett
andra fastighetsforetag anser att ett pris pa 2-3 kr per m* ir rimligt medan ett tredje menar att
det inte det far kosta mer &n 20 000 kr per byggnadskropp. Ett pris pd 500 kr per ldgenhet ger
en total kostnad pa ca 50 000 kr for ett normalstort flerbostadshus. Ett pris pa 2-3 kr per m’
ger, for ett normalstort flerbostadshus, en kostnad pa mellan 14 000-21 000 kr. AFs pris pa
25 000 kr'” fr en normalstor byggnad (ca 7000 m?) ligger saledes ndgot hdgre 4n de nivaer
som nagra av de tillfragade fastighetsforetagen anger. Kostnadsbilden for flerbostadshus tyder
pa att segmenten med huvudsakligen bostéder troligen kommer att bli mindre intressanta for

AF.

Det kan tinkas att priserna for energibesiktning av byggnader kommer att pressas ner p.g.a.
okad konkurrens ndr systemet med energideklarationer inforts. Detta har skett i andra lénder,
dér priserna har sjunkit fran 35 000 kr till 15 000 kr. Enligt Per Qvistbéck pa Energikontoret
Skane kommer det inte att bli ndgon guldgruva for konsulter.'”®

7.3 AF som utforare av tjansten

7.3.1 Marknadens attraktivitet

AF har en gedigen teknisk kompetens och #r kvalitetscertifierade enligt ISO 9001 vilket gor
att de med storsta sannolikhet kommer att uppfylla kraven for ackreditering. AF #r dessutom
redan idag ackrediterade inom flera andra omrdden. AF har flera energitekniker som har
teoretisk kompetens och flerdrig erfarenhet av energitjianster i byggnader déarfér kommer for-
kunskapskrav inte vara nigot hinder. AFs tiodriga erfarenhet av energibesiktning av framfor
allt kommersiella lokaler, men dven bostdder, kommer att ge fordelar i form av inarbetade
kontakter med kunder och dvriga aktdrer pd marknaden. AF saknar erfarenhet av smahus.

Bland fastighetsforetag dr AF ett vilkint varumirke. Foretaget associeras frimst till
besiktning av hissar, pannor och tryckkérl och projektering av energiproducerande enheter.
AFs verksamhet i Skéne inom energieffektivisering i byggnader har de senaste dren okat,
frimst inom kommersiella lokaler, och dérfor associeras foretaget allt mer 4ven med denna
typ av verksamhet. Detta dr viktigt eftersom manga fastighetsdgare kan tdnkas komma att
vilja en aktdr som inom respektive segment associeras med energitjinster. AF #r inte verk-
samma inom smahus och &r darfor relativt okdnda inom detta segment.

AF #r inte beroende av nigra leverantorer. For genomfdrandet av en del av de energi-
besparande tgirder som AF foreslar i samband med energibesiktning av en byggnad anviinds
entreprendrer vilka ofta &r VVS-foretag. AF har kontakter med ett par entreprendrer for
genomforandet av atgirdsforslag, men ofta anvinds kundens egna kontakter. Det finns ett
stort antal sma entreprendrer att vélja bland pd marknaden som kan utféra de foreslagna
itgirderna. AF ir siledes inte beroende av ett fital entreprendrer. Det finns inte heller nigot
beroendeforhéllande i form av bindningar till speciella entreprendrers varumérken. Att som

197 Andreassen, Mattias, sektionschef AF-Installation, intervju véaren 2005
1% Seminarium, Energideklarering i praktiken, Qvistbick, Per, Energikontoret Skane 050128
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kopare vara oberoende innebér bl.a. storre makt vid forhandling av priser. Entreprendrerna ar
i sin tur inte heller beroende av AF eftersom det finns manga andra som bestiller VVS- och
byggtjanster frdn dem.

Om flertalet fastighetsdgares enda behov kommer att vara att folja lagen och ett lagt pris blir
den viktigaste faktorn vid val av utforare blir marknaden mindre intressant for de foretag som
satsar pa hog kvalitet, diribland AF. I en situation di de flesta utforare av tjinsten energi-
deklarering av byggnader dr andra typer av foretag med verksamheter som inte dr jimforbara
med AFs, kommer dessa foretag inte att utgdra nigot hot for AF dven om de utfor den hos
kunder till AF. Det beror pa att dessa foretag inte kan ta ver de tjinster som AF utfor. En
liknande situation uppstod med tjinsten OVK, vilken AF idag endast utfor i undantagsfall i
samband med andra projekt eller till nuvarande kunder som efterfragar det for att vara sina
kunder till lags.

Om kraven vid ackreditering och certifiering sétts pa en hog niva och det blir det svérare att
differentiera tjinsteerbjudandet. Med tanke p4 att AF #r ett starkt varumirke som associeras
med trygghet, kvalitet, erfarenhet och bredd, vilket var faktorer som identifieras i intervju-
studien, kan varumairket bli en betydande differentieringsmdjlighet. En annan differentierings-
mojlighet for AF kan vara att erbjuda tredjepartsfinansiering eller energisamarbete
tillsammans med energideklarationen.

Det kan bli svart for AF att konkurrera prismissigt inom segmenten innehallande smdhus och
huvudsakligen bostdder dgda av fysisk person, svenskt AB (1-3 TE) eller bostadsrdttsférening
med tanke pa att manga av konkurrenterna troligen kommer att vara mindre foretag med t.ex.
lagre overheadkostnader.

7.3.2 Mal och resurser

Ett av AF Infrastrukturs mal #r att bli en ledande aktdr pid den nordiska marknaden inom
divisionens samtliga verksamhetsomridden. Att AF kan erbjuda energideklarationer kan bli
avgorande for att de ska kunna bli ledande pa omridet energieffektivisering i byggnader.
Detta eftersom energibesiktningar troligen inte kommer att vara efterfrigade utan att en
energideklaration uppréttas. For att uppna visionen att bli nummer ett eller tva pa de marknad-
er dir AF viljer etablera sig krivs en fokusering pa utvalda delar av marknaden. Den totala
marknaden for energideklarering av byggnader #r for stor for AF och dessutom passar inte
alla delar av marknaden AFs verksamhet.

Eftersom kraven for att bli ackrediterad och certifierad samt metoden for utforande av energi-
deklarationer inte #r faststillda &n gar det inte att kontrollera exakt om AF har de resurser som
krdavs. Utifran den information som finns tillgédnglig gar det dock att gora en ungefirlig
beddmning.

Inom AF finns personer med hdg kompetens och lang erfarenhet av energibesiktningar och
energieffektivisering i byggnader. Det lutar at att en metod som bygger pa uppgifter om den
uppmatta energin kommer att anvdndas i Sverige for flerbostadshus och byggnader med
lokaler. Det kommer att finnas likheter mellan denna metod och det arbetssitt AF anviinder
idag vid energibesiktningar. Kompetensen inom AF i#r bred och det finns specialistkunskaper
inom angransande omraden sdsom t.ex. el, bygg och kyla vilket energikonsulterna kan dra
fordel av i sitt arbete. En egenskap som AF anser #r viktig hos sina energikonsulter ir att de
kan samverka med kunden pa ett bra sitt. Enligt intervjuer med fastighetsforetag &r det hér
viktiga faktorer vid val av utforare. Inom AF finns ca 15 personer i Skdne som kan bli
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aktuella for att utféra tjansten energideklarering av byggnader. Planer pa att anstilla
ytterligare energikonsulter visar att AF 4r beredda att satsa pa omradet energieffektivisering i
byggnader. Bade energikonsulter och ledning &r positivt instéllda till energideklarationen
vilket dr viktigt for att lyckas med det fordndringsarbete som kommer att krévas. Det kan
séledes konstateras att AF med tanke pa de minskliga resurserna har forutsittningar for att
lyckas pa marknaden for energideklarering av byggnader.

Varumérket AF #r en resurs som kan ge fordelar pA marknaden. Varumirket har funnits med
linge och har ett bra rykte. I rets resultat av Kunskapsforetagsbarometern fir AF hogst hel-
hetsbetyg i branschkategorin Tekniska Konsulter. AF placerar sig dven pa forsta plats som det
mest kinda tekniska konsultforetaget. Varumirket AF underlittar inforsiljningen av tjdnster.
AFs erfarenhetsbank och kunddatabas dr resurser som kan vara virdefulla &ven inom
verksamheten med energideklarationer eftersom liknande arbete har genomforts tidigare.

AF har en lang tradition inom energiomradet. Kontroll av pannor m.m. har varit ett av AFs
verksamhetsomraden i 6ver 100 ar medan energibesiktningar av byggnader &r nyare. Det dr en
fordel att energideklarationen ligger nira AFs verksamhet och stimmer vil dverens med den
langa traditionen inom energiomradet.

7.3.3 Maojligheter

AF har méjlighet att bli en tidig aktdr pd marknaden. Detta kan ge manga fordelar, bl.a. kan
kunder forvirvas fran foretag som inte blivit behdriga att uppritta energideklarationer och pa
s& vis kan AF vinna marknadsandelar. Den tidiga aktdren kan dessutom st till tjinst nir dess
nuvarande kunder efterfragar tjinsten och ddrmed undvika att forlora kunder. En ytterligare
fordel ar att tidiga aktorer troligen kommer att omndmnas i aktuella branschtidningar som
behandlar &mnet da lagen ar ny, och ddrmed associeras med tjansten.

Energideklarationen kan bli en intridesport for AF till andra tjinster som fastighetsforetagen
efterfrigar. Om tjénsten utfors pa ett sddant sitt att kunden blir ndjd och fir fortroende for
foretaget som utfort tjansten skapas mojligheter att fa andra uppdrag som kanske konkurrenter
har i dagsldget. Mojligheterna till detta 6kar hos de storre fastighetsédgarna eftersom de har fler
byggnader. Om fastighetsbolaget ofta gor ombyggnader eller har mycket nyproduktion finns
mdjlighet att fi stora attraktiva projekt i samband med detta. For de danska ELO-konsulterna
ar mojligheten till merforsdljning ett viktigt motiv till att utfora energimérkning av byggnader.
Mer én 50 % av ELO-konsulterna betraktar ELO-arbetet som ett sitt att marknadsfora sig.

Det ir en fordel om AF kan erbjuda tjinsten energideklarering av byggnader till sina nu-
varande kunder. En anledning &r att de ska vara sina kunder till lags d4 manga av dem med
stor sannolikhet kommer att efterfriga tjdnsten. En annan anledning &r att konkurrenter inte
ska fa uppdrag hos AFs nuvarande kunder och pa si sitt f4 kontakter inom dessa foretag. Far
konkurrenterna in en fot hos foretagen genom energideklarationen finns det risk att de ocksa
tar dver andra tjénster som &r intressanta for AF. Eftersom kostnaden for inforsiljning blir
betydligt lagre for befintliga kunder 4n for nya &r det betydelsefullt att befintliga kund-
kontakter uppratthalls.

7.3.4 Val av marknadssegment

Vi anser att AF bor satsa pa samtliga segment med specialbyggnader. En anledning till valet
av dessa segment ir att byggnaderna ofta ir komplexa, vilket passar AFs kompetens. AF har
dessutom erfarenhet av att energibesiktiga komplexa byggnader. Darfor finns det goda forut-
sittningar for AF att bli utforare av tjinsten energideklarering i segmenten med special-
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byggnader. Erfarenheten gor att AF kan uppfylla de krav som framkom vid intervjuerna med
fastighetsforetag som dger specialbyggnader t.ex. att utféraren ska ha hog kompetens och vara
bevandrade i den aktuella miljon. Samtliga segment inom specialbyggnader innehaller fler &n
450 TE i Skane vilket gor att vi tycker att de &r tillrdckligt stora for att det ska vara vért att
satsa pa dem.

Den potentiella forsiljningsvolymen per kund anses vara en viktig faktor vid val av segment
eftersom varje forsiljningsinsats dr kostsam. Ju storre forséljningsvolymen ar per kund, desto
farre forsdljningsinsatser krivs for att erhdlla samma forséljningsvolym. Det ska podngteras
att en grundforutséttning &r att segmentet ar 16nsamt.

Det finns inte nagon statistik tillgidnglig 6ver dgarstrukturen for specialbyggnader. Det gar
dock att gora en ungefirlig bedomning av potentiell forséljningsvolym per kund f6r nagra av
segmenten innehallande specialbyggnader. Inom segmentet vdrdbyggnad ags en stor andel av
fastigheterna av Regionfastigheter och Specialfastigheter. Den potentiella forséljningsvolym-
en per kund &r saledes stor inom detta segment. Inom segmentet bad-, sport- och idrotts-
anliggning &r forsdljningsvolymen per kund inte sa stor. Ménga av dessa byggnader &gs t.ex.
av respektive kommun. Agarna till fastigheter i segmentet skolbyggnad ér bl.a. kommuner och
en del privata dgare. Forséljningsvolymen per kund dr generellt sett ganska liten men det finns
dock &dgare med en forhdllandevis stor potentiell forsdljningsvolym t.ex. en del storre
kommuner samt Akademiska Hus. For segmenten kulturbyggnad, allmdn byggnad och
kommunikationsbyggnad kan vi inte géra nagon beddmning av den potentiella forséljnings-
volymen per kund. Med tanke pa att den potentiella forsédljningsvolymen per kund ar stor for
segmentet vardbyggnad bor detta prioriteras inom specialbyggnader.

Utdver segmenten med specialbyggnader anser vi att AF bor satsa pa foretag som éger ett
storre antal lokaler och bor dirmed rikta in sig pa segmentet huvudsakligen lokaler, svenskt
AB med > 4 TE. Grinsen 4 TE ska inte ses som en precis grins vid val av kunder, utan ir
endast satt for att kunna avgrinsa ett segment med fastighetsforetag som &r dgare till ett storre
antal fastigheter. Lokaler har mer komplexa system #n bostider och passar dérfor AF bittre
med tanke pad AFs kompetens. En ytterligare aspekt sett ur ett kortsiktigt perspektiv, som gor
lokalerna mer intressanta, &r att det under &vergingsperioden foreslas ett forenklat
deklarationsforfarande for flerbostadshus. Det kan da riacka med att energiexperten bedémer
om uppgifterna fran byggnadsédgarna &r riktiga och om sa &r fallet endast signera dem. Detta
4r kanske mindre intressant for AF. Det #r d3 bittre att satsa pa lokaler for vilka ett forenklat
deklarationsforfarande troligen inte kommer att gélla.

Det ar positivt att f4 en stor forsdljningsvolym hos en kund men man bor ténka pa att man kan
bli sarbar om man endast fokuserar pa en eller ett fatal kunder eftersom det finns en risk att
kunden gér 6ver till en konkurrent. Det dr déarfor viktigt att man skapar goda relationer till sina
kunder for att fa behalla dem.

AF bor alltsa tillimpa en differentierad marknadsforingsstrategi dir man riktar sig mot nigra
valda marknadssegment och skapar sérskilda erbjudanden.
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8 SLUTSATSER

Marknadssegmentering

Utfoérande och potentiell forsdljningsvolym per kund ansags efter noggrant dvervigande vara
faktorer som bor ligga till grund for en segmentering av marknaden for energideklarering av
byggnader. Efter en utvirdering av alternativa segmenteringsvariabler kom vi fram till att
variablerna byggnadstyp och dgarkategori var mest lidmpade att for att uttrycka
segmenteringsgrunderna utférande och potentiell forsidljningsvolym per kund. For &dgar-
kategorin svenskt AB kompletterades variabeln dgarkategori med variabeln fastighetsforetags
storlek uttryckt i antal taxeringsenheter.

Fastighetsforetags installning och efterfragan

Inom den del av marknaden som intervjustudien omfattar, d.v.s. fastighetsforetag, adr kdnne-
domen om lagforslaget om energideklaration av byggnader stor. Fastighetsdgare &r generellt
sett positivt instillda till en lag om energideklaration av byggnader forutsatt att systemet inte
blir for teoretiskt och byrékratiskt. Den bland fastighetsdgare utbredda kdnnedomen om
lagforslaget kommer att vara till fordel for utférarna av energideklarationer eftersom efter-
frdgan pa tjansten di blir stdrre. En annan fordel dr att det kommer att kridvas mindre
satsningar, fran utférarnas hall, pa information till kunder.

Enligt vér studie har fastighetsforetag snarlika uppfattningar kring frdgor som rér omradet
energideklarering av byggnader oavsett om bolagen dr privata eller allménnyttiga. Enligt
studien skiljer sig asikterna inte heller mellan bolag som dger endast tio fastigheter och bolag
som dger flera hundra.

Viktiga faktorer vid val av utforare av energideklarering av byggnad dr fortroende for
utforaren, kompetens och lokal kéinnedom. Enligt véar studie kommer de flesta fastighets-
foretag anlita foretag som tidigare anlitats, forutsatt att dessa utforare blir behoriga att upp-
ritta energideklarationer. Det dr dirfor troligt att minga av AFs nuvarande kunder kommer att
vilja anlita AF for att fi sina byggnader energideklarerade. Det ir vikigt att AF kan erbjuda
tjinsten nir kunderna efterfrigar den, annars finns det en risk att AF forlorar kunder till
konkurrenterna. En konsekvens av detta kan bli att konkurrenterna dven tar over uppdrag
inom andra omraden.

Enligt vér intervjustudie skulle knappt hélften av fastighetsbolagen anvinda sig av samma
foretag som uppréttat energideklarationen dven for genomforandet av atgérdsforslagen, vilka
4r frivilliga. Eftersom det for AF troligen kommer att bli mer 16nsamt med genomfdrandet av
4tgirdsforslagen dn upprittande av sjilva energideklarationen #r det viktigt att AF vid in-
forséljning av tjinsten gor det attraktivt for kunden att vélja dem som utférare av dven
atgirdsforslagen. For AF kan det bli fordelaktigt att erbjuda t.ex. tredjepartsfinansiering eller
energisamarbete i samband med energideklarationen.

Marknadssituation

Det kan i framtiden bli svart att sdlja energieffektiviseringstjanster i byggnader om foretaget
inte kan erbjuda energideklarationer. En kund som efterfragar energieffektiviseringstjanster
kommer troligen att kriva att & en energideklaration utford eftersom han enligt lagen méste
fa en sddan upprittad.
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Eftersom tjansten energideklarering av byggnader kommer att vara lagstadgad ar det troligt att
den kommer att efterfragas i hogre grad an icke lagstadgade tjénster. Energideklarationen kan
vara ett bra sitt for AF att skapa nya kundkontakter och dirmed bli aktuell for diven andra
uppdrag. Mgjligheten till uppdrag 6kar med storre fastighetsbolag med mycket nyproduktion
och ombyggnad och dirmed bor AF frimst satsa pa sddana.

Det finns en mojlighet att bli en tidig aktér pa marknaden. Detta kan ge en rad fordelar, bl.a.
kan kunder forvérvas fran foretag som inte blivit behoriga att uppritta energideklarationer. Pa
sa vis kan marknadsandelar tas frdn konkurrenter. Den tidiga aktdren kan dessutom sta till
tjanst nar dess nuvarande kunder efterfragar tjansten och darmed undvika att forlora kunder.
En ytterligare fordel &r att tidiga aktorer troligen kommer att omnédmnas i aktuella bransch-
tidningar som behandlar &mnet da lagen ar ny, och ddrmed associeras med tjdnsten.

Om utbildningskraven for att bli behorig att uppritta energideklarationer dr ldga och kunderna
véirderar tjansten 1agt, kan tjdnsten energideklarering av byggnader bli mindre intressant for
AF. I en sadan situation blir det andra typer av foretag med verksamheter som skiljer sig frin
AFs som blir aktuella. Dessa foretag behover da inte betraktas som konkurrenter eftersom
verksamheterna inte dr jimforbara och de dirmed inte kan ta andra uppdrag som AF utfor. 1
en situation dir energideklarationen virderas ldgt kan det #nd3 vara limpligt for AF att
erbjuda tjdnsten till nuvarande kunder eller i samband med andra projekt for att vara sina
kunder till lags. Energideklarationen kan @ven erbjudas till fastighetsforetag fran vilka andra
uppdrag som &r mer intressanta kan erhallas, aktuella foretag &r oftast de med mycket ny-
produktion och ombyggnad.

Prioriterade marknadssegment

Vi anser att samtliga segment innehéllande specialbyggnader bor vara prioriterade for AF.
Byggnaderna inom dessa segment ir ofta komplexa, vilket passar AFs kompetens. AF har
dessutom erfarenhet av att energibesiktiga komplexa byggnader. Aven segmentet huvud-
sakligen lokaler, svenskt AB med > 4 TE bor vara ett prioriterat segment. Griansen 4 TE ska
inte ses som en precis grins vid val av kunder, utan dr endast satt for att kunna avgrénsa ett
segment med fastighetsforetag som &r dgare till ett storre antal fastigheter. Lokaler har oftast
ocksd komplexa system och passar dirfor AF med tanke pi foretagets kompetens och
erfarenhet. Den potentiella forséljningsvolymen per kund anses vara en viktig faktor vid val
av segment eftersom varje forsdljningsinsats ar kostsam.

Reflektioner

Osikerheterna kring hur systemet med energideklarationer ska utformas har paverkat
examensarbetet. Det ér t.ex. oklart vilken metod som ska tillimpas for att bestimma byggnad-
ers energiprestanda och vilka utbildningskrav som kommer att gilla for utforare av tjénsten.
Om examensarbetet hade utforts efter det att samtliga detaljer kring systemets utformning
bestdmts hade man med storre sidkerhet kunnat bedoma marknadens attraktivitet.

Resultatet av var intervjustudie har paverkats av att systemet med energideklarationer &nnu
inte har tritt i kraft och att fastighetsdgarna ddrmed inte har ndgon erfarenhet av hur det
fungerar i praktiken. Som utforare av tjdnsten energideklarering av byggnad kan det vara
intressant att fa kinnedom om kundernas instillning till systemet och vad de efterfragar efter
det att systemet funnits ett tag pd marknaden. Det hade varit intressant att genomfora en
liknande intervjustudie som den vi gjorde dven i det stadiet.
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En intressant undersokning som skulle kunna bygga vidare pd vart examensarbete &r hur
utforare av energideklarering av byggnader bor utforma sina tjénsteerbjudanden inom de olika
marknadssegmenten.
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Bilaga 1, Intervjuade fastighetsforetag

HYRESHUS

Allméinnvttiga bostadsforetag

Burlovs Bostidder AB

LKF

MKB

Svenskt AB

Akelius Fastigheter

Brorman Fastigheter AB

Hugo Abergs Fastighetsforvaltning
Vasakronan

Wihlborgs Fastigheter AB

SPECIALBYGGNADER

Akademiska Hus 1 Lund AB

Jernhusen
Malmé Kommun, Stadsfastigheter

Regionfastigheter

Specialfastigheter Region Syd

Staffanstorpshus AB

Ronnie Sjoberg, omradeschef
Kjell Glimred, VVS-ingenjor

Christer Sandgren, teknisk chef

Ola Svensson, ortschef, Lund

Martin Brorman, fastighetsforvaltare
Bertil Forsberg, tekniskt ansvarig
Alexander Millo, inkdp- och kvalitetschef

Jan Andersson, forvaltare

Hékan Sjostrom, forvaltare
Lars Palsson, drifttekniker

Bo Andersson, projektledare
Johan Larsson, energitekniker

Gunilla Jordy, forvaltare
Rikard Swedenborg, forvaltare

Roger Torngren, forvaltningsingenjor

Christer Bagan, fastighetschef
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Bilaga 2, Intervjufragor

2005-03-04

Vi ir tva studenter frin Lunds Tekniska Hégskola som skriver examensarbete pA AF om den
kommande energideklarationen. Vi kommer att intervjua ett antal fastighetsforetag for att fa
en uppfattning om marknaden. Fragorna som kommer att stéllas under intervjun finns nedan.
Om ni undrar nagot kan ni kontakta oss.

Malin Andersson Katja Phelan
malin.andersson.129@student.lth.se katja.phelan.642@student.Ith.se

Bakgrund till energideklarering av byggnader

Europaparlamentet och Europeiska unionens rad antog ar 2002 direktivet om byggnaders
energiprestanda som syftar till att effektivisera energianvéndningen i bebyggelsen. For att
genomfora direktivet i Sverige har ett lagforslag om energideklaration av byggnader
utformats. Lagforslaget foreslés trada i kraft 1 januari 2006.

Om en energideklaration inte tidigare har upprittats eller en tidigare upprittad
energideklaration inte ldngre ar giltig ska dgaren vid forsédljning eller uthyrning se till att en
deklaration upprdttas och tillhandahélls presumtiva kopare eller nyttjanderéttshavare.
Byggnader som klassas som specialbyggnader och ir stérre dn 1000 m® skall dven om det inte
ror sig om en nyuppford byggnad, eller en byggnad som siljs eller hyrs ut, ha ett
energicertifikat anslaget pa vil synlig plats. Energideklarationen kommer enligt lagforslaget
att vara giltig i 10 &r och ska uppréttas av en oberoende energiexpert.

Deklarationen ska innehélla uppgift om hur mycket energi som anvands i byggnaden vid
normalt bruk, referensvéirden och rekommendationer om hur byggnadens energiprestanda kan
forbittras.

Fragor infor intervjun
1. Kénner ni till lagforslaget om energideklaration av byggnader?
2. Vilken &r er instéllning till lagforslaget?
3. Har ni investerat i energibesparande atgarder tidigare?
4. Hur vérderar ni energianvéndningen vid kop av fastighet/byggnad idag?
5. Vilka unders6kningar av energianvindningen gors idag vid kop?

6. Kommer ni att besiktiga alla byggnader pé fastigheten nir energideklarering av en
byggnad blir aktuell vid till exempel uthyrning/forséljning av en ldgenhet?

7. Vad tycker ni ar ett rimligt pris for energideklarering av en byggnad (klassificering,
referensvérde och atgéardsforslag)?
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8. Hur kommer ni att anvénda er av energideklarationen?
9. Kommer ni att anvidnda energideklarationen i ert 16pande underhall?

10. Hur tror ni att energideklarationen med tillhorande atgérdsforslag kommer att paverka
era investerar i energibesparande atgérder?

11. Vad ar det som avgdr om ni vill genomfora atgardsforslag?

12. Kommer ni att kontakta samma foretag som utforde energideklareringen om det blir
aktuellt att genomf6ra nagon av de foreslagna dtgiarderna?

13. Vill ni kombinera energideklarering med andra kontroller av byggnaden? Ar det
viktigt?

14. Vilka kontroller i era byggnader kombineras idag?

15. Kommer ni att anlita de som redan utfor andra kontroller eller utfort
energibesiktningar tidigare i era byggnader for energideklarering?

16. Vilka faktorer dr avgorande vid val av utforare av energideklaration?
17. Kommer det att vara viktigt att byggnader ni kdper har en giltig energideklaration?

18. Kommer ett bra virde pé energiprestandan i energideklarationen vara en viktig
parameter vid kop av en fastighet?

19. Tror ni att ett bra virde pa energiprestandan i energideklarationen kommer bli en
konkurrensfordel?

Uppgifter om Ert foretag
Om foljande uppgifter finns tillgéngliga skulle vi gdrna vilja ta del av dessa.

- foretagets storlek; omséttning, antal anstéllda och antal byggnader

- vilken milj6/energipolicy foretaget har

- om foretaget har egen driftpersonal

- om foretaget satsar pa langsiktigt gande eller har en hog omséttning pa fastigheter

- foretagets byggnadsbestand; fordelning av byggnadstyp, virdear och byggnadsstorlek
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Bilaga 3, Definition av byggnadstyp enligt fastighetstaxeringslagen

(1979:1152)

Smahus

Hyreshus

Kommunikations-
byggnad

Vardbyggnad

Bad-, sport- och
idrottsanldggning

Skolbyggnad

Kulturbyggnad

Allmén byggnad

Byggnad som ér inrédttad till bostad &t en eller tva familjer. Till sidan
byggnad skall héra komplementhus sdsom garage, forrdd och annan
mindre byggnad. Byggnad som ér inrdttad till bostad &t minst tre och
hogst tio familjer skall tillhora byggnadstypen sméhus, om byggnaden
ligger pa fastighet med dakermark, betesmark, skogsmark eller
skogsimpediment. Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgéra sméhus.

Byggnad som ér inrittad till bostad &t minst tre familjer eller till kontor,
butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med forrddsutrymme,
som ligger i anslutning till hyreshus och som behovs for verksamheten,
skall utgoéra hyreshus. Byggnad som &r inréttad till bostad och som hor
till en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme skall utgéra hyreshus. Till hyreshus skall dock inte rdknas
byggnad som é&r inrdttad till bostad at minst tre och hogst tio familjer,
om den ingar i lantbruksenhet.

Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expeditionsbygg-
nad, vénthall, godsmagasin, reparationsverkstad och liknande, om
byggnaden anvédnds for allménna kommunikationsdndamal. Byggnad
som anvdnds 1 Statens jarnvédgars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Teracom Aktiebolags, Sveriges Radio Aktiebolags, Sveriges Television
Aktiebolags och Sveriges Utbildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Byggnad som anvénds for sjukvérd, missbrukarvard, omsorger om barn
och ungdom, kriminalvérd, aldringsvéard eller omsorger om psykiskt
utvecklingsstorda. Annan byggnad dn som nu har nidmnts skall utgora
vardbyggnad, om den anvidnds som hem at personer som behover
institutionell vard eller tillsyn.

Byggnad som anvénds for bad, sport, idrott och liknande, om allmin-
heten har tilltrade till anliggningen.

Byggnad som anvénds for undervisning eller forskning vid skola som
anordnas av staten skola som anordnas med statsbidrag och skola vars
undervisning stdr under statlig tillsyn. Byggnad som anvénds som
elevhem eller skolhem for elever vid sddana skolor.

Byggnad som anvinds for kulturellt andamal sdsom teater, biograf,
museum och liknande.

Byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet och som
anvinds for allmén styrelse, forvaltning, rittsvard, ordning eller séker-
het samt fritidsgérd och byggnad med likartad anvéndning. Som allmén
byggnad skall inte anses byggnad som anvidnds fOr statens
affarsdrivande verksamhet.

85



86



Bilaga 4, Ovriga statistikuppgifter

Enligt SCBs statistikdatabas finns det dven en byggnadstyp som bendmns &vrig hyreshus-
enhet. Den saknar dock typkod och det &r oként vilka typer av byggnader som ingar, darfor
bortser vi fran den.

For samtliga hyreshusenheter bortses fran taxeringsenheter dgda av Ovriga dgarkategorier
vilka innefattar stat, kommun, landsting, ekonomisk forening utom brf, bank och forsékrings-
bolag, stiftelser, dodsbo och 6vriga. Dessa grupper kommer inte att utgdra nagra segment.
Antalet taxeringsenheter som respektive dgarkategori star for dr endast en liten del av den
totala marknaden och kommer dérfor inte att utgoéra nagra segment.

Antal hyresenheter 4gda av 6vriga dgarkategorier:

Hyreshusenheter huvudsakligen bostader 660 TE
Hyreshusenheter huvudsakligen lokaler 529 TE
Hyreshusenheter bostidder och lokaler 320 TE

Hyreshusenheter hotell eller restaurangbyggnad 94 TE

Uppdelning pd antal taxeringsenheter dgda av respektive ovrig dgarkategori finns i SCBs
statistikdatabas.

I segmentet smahus ingar:

Sméhusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer med friliggande bebyggelse
Sméhusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer med kedjehusbebyggelse
Sméhusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer med radhusbebyggelse
Sméhusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer med okénd bebyggelse
Sméhusenhet, flera sméhus, bostéder for mer dn 2 familjer
Sméhusenhet med lokaler
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Bilaga 5, Specialbestallning fran SCB

Antal fastighetsagare (Svenskt AB) med dgda taxeringsenheter (TE) i Skane
efter antal agda taxeringsenheter och bolagstyp
i kombination med totalt &gande i hela riket.

(Hyreshusenhet Huvudsakligen bostdder=Typkod 320, Hyreshusenhet Bostidder
och lokaler=Typkod 321, Hyreshusenhet Hotell eller
restaurangbyggnad=Typkod 322 och Hyreshusenhet Huvudsakligen
lokaler=Typkod 325)

Alla Bolag Typkod 320

Antal &gare Antal dgda TE i Skéne

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 462 462
4-20 TE 89 97 186
21-TE 5 10 7 22
Totalt 556 107 7 670
Fastighetsbolag Typkod 320

Antal agare Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 282 282
4-20 TE 67 81 148
21-TE 4 8 6 18
Totalt 353 89 6 448
Alla Bolag Typkod 321

Antal agare Antal &4gda TE i Skane

Totalt antal dgda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 365 365
4-20 TE 128 24 152
21-TE 8 17 25
Totalt 501 41 542
Fastighetsbolag Typkod 321

Antal agare Antal &gda TE i Skane

Totalt antal &gda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 215 215
4-20 TE 97 20 117
21-TE 6 15 000 21
Totalt 318 35 000 353
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Alla Bolag Typkod 322

Antal agare Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 154 154
4-20 TE 12 12
21-TE 6 1 000 7
Totalt 172 1 000 173
Fastighetsbolag Typkod 322

Antal agare Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 47 47
4-20 TE 8 000 8
21-TE 3 000 000 3
Totalt 58 000 000 58
Alla Bolag Typkod 325

Antal agare Antal &gda TE i Skane

Totalt antal dgda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 900 900
4-20 TE 89 34 123
21-TE 12 16 3 31
Totalt 1001 50 3 1054
Fastighetsbolag Typkod 325

Antal &gare Antal 4gda TE i Skéne

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 341 341
4-20 TE 54 25 79
21-TE 7 13 3 23
Totalt 402 38 3 443

Antal &gare netto, dvs utan dubbelrékning fér dgande av flera olika typkoder

Alla bolag Alla typkoder

Antal &gare Antal &gda TE i Skéne

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 1750 1750
4-20 TE 48 209 257
21-TE 6 12 20 38
Totalt 1804 221 20 2 045
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Fastighetsbolag Alla typkoder

Antal agare Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 797 797
4-20 TE 27 160 187
21-TE 3 8 18 29
Totalt 827 168 18 1013

Antal taxeringsenheter (TE) i Skane efter antal &gda taxeringsenheter
i kombination med totalt &gande i hela riket.

Alla Bolag Typkod 320

Antal Taxeringsenheter Antal agda TE i Skéne

Totalt antal dgda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 616 616
4-20 TE 188 610 798
21-TE 7 128 209 344
Totalt 811 738 209 1758
Fastighetsbolag Typkod 320

Antal Taxeringsenheter Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal dgda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 384 384
4-20 TE 136 506 642
21-TE 6 100 174 280
Totalt 526 606 174 1306
Alla Bolag Typkod 321

Antal Taxeringsenheter Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 396 396
4-20 TE 233 118 351
21-TE 14 158 172
Totalt 643 276 919
Fastighetsbolag Typkod 321

Antal Taxeringsenheter Antal 4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 238 238
4-20 TE 176 98 274
21-TE 10 141 151
Totalt 424 239 663
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Alla Bolag Typkod 322

Antal Taxeringsenheter Antal a4gda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 161 161
4-20 TE 16 16
21-TE 9 11 20
Totalt 186 11 197
Fastighetsbolag Typkod 322

Antal Taxeringsenheter Antal agda TE i Skéne

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 51 51
4-20 TE 10 10
21-TE 4 000 4
Totalt 65 000 65
Alla Bolag Typkod 325

Antal Taxeringsenheter Antal agda TE i Skane

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 969 969
4-20 TE 139 213 352
21-TE 25 136 70 231
Totalt 1133 349 70 1552
Fastighetsbolag Typkod 325

Antal Taxeringsenheter Antal 4gda TE i Skéne

Totalt antal agda TE i hela riket (alla

typk) 1-3TE 4-20 TE 21-TE Totalt
1-3TE 376 376
4-20 TE 81 170 251
21-TE 14 119 70 203
Totalt 471 289 70 830
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