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Varfor anvands inte de befintliga energieffektiva I6sningarna i
storre omfattning?

Vilka faktorer styr besluten?

Behovs det kompletterande verktyg som underlag vid
beslutstillfallet?

Rapportens syfte ar att utreda vilka faktorer som varit
avgorande for beslut vid investeringar i energieffektiviseringar.

Darutover utveckla och presentera ett kompletterande verktyg
for att utvardera ekonomiska fér- och nackdelar vid
investeringsbeslut i energieffektiviseringar.

Rapportens metod bygger pa en abduktiv ansats. En kvalitativ
studie har genomforts dar en litteraturstudie kombineras med
djupintervjuer for att skapa forstaelse kring syftet och
fragestallningarna.

Avgorande faktorer for besluten vid investeringar i
energieffektiviseringar ar: agarstruktur, bristande
incitamentsstruktur, asymmetrisk information, bristande
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Nyckelord:

ekonomisk kunskap och otillracklig energideklaration.
utvecklandet av ett kompletterande verktyg maste foljande
aspekter behandlas: Utbilda beslutsfattare kring vilka
ekonomiska nyckeltal som finns och vad de har for respektive
fordelar och nackdelar. Motverka asymmetrisk information
mellan energikonsult och beslutsfattare. Paketering av
datgdrder for att kassaflodet fran mycket lonsamma
investeringar skall hjalpa till att finansiera nodvandiga
investeringar. Skapa engagemang och en positiv attityd hos
brukaren fér energieffektiviseringar genom att infora atgarder

som tvingar fram ett dndrat beteende.

For att illustrera och tydliggdra energiinvesteringars |6nsamhet
och genomférbarhet har ett kalkyleringsverktyg utvecklats.
Kalkylen visar kassaflode, kapitalvarde och payback utifran
aktérens ekonomiska majligheter och vald finansieringslosning.

Energieffektivisering, rekordaren, beslutsfaktorer,
investeringsbedomning, miljonprogrammet, kassaflode
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Why are profitable energy efficient investments not made? - A
study of the decision-making-process for energy efficient
investments within the real estate business.

Christer Gerdin, Louise Hammarberg
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Why are not existing energy efficient techniques utilized?
Which aspects influence the decision? Is the decision-making-
process in need of a complementary tool for energy efficiency-
profitability calculating?

The primary purpose of this report is to examine the critical
elements of the decisions making process concerning energy
efficient investments.

The secondary purpose of this report is to present a
complementary tool for energy efficiency profitability
calculating. The tool is to be used as a complementary
instrument when evaluating the economical effects of an
energy efficient investment.

The method of the report has been to through an abductive
approach. Data has been collected through qualitative
literature-studies and interviews with people within the AF
Group, property owners, housing cooperatives and
consultants within the industry.

The critical elements within the decisions making process for
energy efficient investments are: the structure of ownership,
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Key words:

split incentives, information asymmetry, lack of economical
knowledge and incomplete information from the Energy
Declaration of Buildings.

A complementary tool, that can be used to motivate energy
efficient investments, has been developed. The model takes
lifecycle-costs figures, cash flow, and payback-period into
consideration, and provides information on how to
understand and evaluate financial key data. The tool also
prevents information asymmetry between the energy
consultant and the customer. The tool further illustrates how
the cash flow from profitable investments can be used in
order to finance future required investments with an initially
negative cash flow. Finally, it helps to create a positive energy
attitude towards the user.

Energy efficiency, investment decision, Energy Declaration of
Buildings, real estate business, post war housings, cash flow
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1 Inledning

| detta inledande kapitel presenteras bakgrunden till examensarbetet och
problemstdllningen diskuteras. Ddrtill redovisas examensarbetets syfte och de
avgrénsningar som krdvs for att svara pd de aktuella fragestdllningarna. Slutligen
presenteras virdforetaget Angpanneféreningen (AF) och rapportens mélgrupp samt
en ldsanvisning och disposition av rapporten.

1.1 Bakgrund

Varldens o©Omsesidiga beroende av energi blir allt mer uttalat och kraver
gemensamma atgadrder och en integrerad miljopolitik. Europeiska radet har som
foljd av detta deklarerat energi som ett nytt politiskt omrade med delad befogenhet
mellan medlemslanderna och unionen®. EU har som ambition att medlemsstaterna
skall reducera sin energianvandning med 20 procent fram till &r 20202

Sektorn bostader och service i Sverige anvande 141 TWh ar 2008, vilket motsvarar
hela 36 procent av Sveriges totala energianvdndning, av detta star bostdder och
lokaler for ungefar 86 procent. Av den totala energianvandningen gick 61 procent av
energin till uppvarmning och varmvatten.® Vidare motsvarar den arliga
nyproduktionen av byggnader i Sverige mindre dn en procent av den totala
golvytan®.

For att uppna Miljokvalitetsmdl for energieffektivisering® ar det langt ifran tillrackligt
att energieffektivisera vid nybyggnation. Den stora potentialen finns i samband med
atgarder pa det befintliga byggnadsbestandet®. Genom att systematiskt vilja de
mest energieffektiva komponenterna vid renovering av byggnader har IVA-projektet’
Energiframsyn i Europa visat att energiatgangen i befintlig bebyggelse kan halveras
pa 50 ar®, att jamfora med Sveriges mal om att minska energianvandningen med
50 procent till ar 2050°.

Ungefar 35 procent av Sveriges flerbostadsbestand ar byggt under perioden 1961 till
1975. Eftersom dessa fastigheter ar relativt homogena ar det lampligt att behandla

! Energimyndigheten. (2008). s. 15
> European Commission, hemsida. Energy Efficiency in Buildings.
3 Energimyndigheten. (2009) (a). s. 70
* Kvist, H. Nordstrém, C. (2008). 5.11
> Sveriges nationella Miljokvalitetsmal for energieffektivisering som innebar att
energianvandningen i byggnader ska minska med 20 % till 2020 och 50 % till 2050, jamfort
med ar 1995.
® Blomsterberg, A. et.al. (2009). s. 8
7 Kungliga ingenjérsvetenskapsakademien, IVA.
® Kungliga ingenjérsvetenskapsakademien, IVA.(2002). ss. 5-15.
° Blomsterberg, A. et.al. (2009). s. 8
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dem som gemensam grupp. Den vanliga bendmningen ar ofta hus fran rekordaren
och flertalet av dessa harstammar fran det sa kallade miljonprogrammet.’ Dessa
byggnader har nu natt en alder av 40 ar och star darmed infér omfattande atgarder.
Darmed finns en stor potential till energieffektivisering for att uppna en langsiktigt
hallbar energiférbrukning.'’ | ett 6ppet brev fran Svensk Byggnaring den 8 juli 2008
till naringsminister Maud Olofsson och miljéminister Andreas Carlgren efterfragar
byggbranschen lagre skatter och avgifter som incitament for den som koper ett
energieffektivt hus eller renoverar sin fastighet energieffektivt."> Marknaden for
renovering av éaldre flerbostadshus kommer sannolikt att tredubblas under de
narmaste 20 aren®.

De numera obligatoriska energideklarationerna® &r ett resultat av EU:s direktiv och
ett verktyg for fastighetsdagaren att fad en Overblick av fastighetens
energiforbrukning. Till deklarationen ar det dven kopplat ett antal foérslag for att
atgarda och sinka energiforbrukningen i fastigheten.®

Boverket skriver i sin rapport, Piska och Morot, att orsaken till att endast fa
energieffektiviseringsatgarder genomfors ar marknadsmisslyckanden, det vill saga
att resurser inte anvands pa basta satt, snarare dn bristande I6nsamhet ur ett
foretagsekonomiskt perspektiv’®. Nar en eventuell framtida investering skall
bedomas anvands ofta olika kalkyleringsmetoder. | samband med anvandandet av
investeringsbedomningar finns det ofta en bristande 6verensstammelse mellan teori
och praktik'’. Det &r viktigt att modellen &r lamplig att anvanda i den aktuella
situationen. Ibland kan det dven vara att osdkerheten vid en investering ar sa stor att
det inte &r meningsfullt att anvinda formella investeringskalkyler®®. Vidare finns det
dven forskning som visar att utformningen av kalkylen styrs av vilka regler som
aktéren har for att fullfolja uppgiften. Darmed forutsatts valet av kalkylmetod att
styras efter malet snarare an att ett rationellt beslut féljer fran avvagningar utifran
en tydlig investeringsbedémning.

1.2 Problemdiskussion

Genom den aktualiserade samhallsdebatten framkommer manga aspekter som
sammantaget gor att klimatférandringen maste tas pa allvar. Samtidigt ar tekniken

1% pefinition se Bilaga G - Ordlista

" Jansson, U. et.al. (2008). s. 6

2 Sveriges Byggindustrier. (2008). s. 9
3 Boverket. (2003). s. 102
 Definition se Bilaga G - Ordlista

> Energimyndigheten. (2009) (b). ss. 4-14
!¢ Boverket. (2005). s. 115

Y Yard, S. (1987). s 23

®Yard, S. (1987). s. 24

' Jansson, D. (1992). s. 136

14



Varfor genomfors inte Ilonsamma energieffektiva investeringar?

valutvecklad och anvandbar for att bygga hallbart. Ekonomiska kalkyler och goda
exempel har visat pa langsiktig hallbarhet vid energieffektivt byggande. Trots detta
verkar det inte som att all den potential som finns verkligen anvands i syfte att
energieffektivisera. Vilka ar de verkliga orsakerna till att byggsektorn inte engagerar
sig i sadana projekt?

Omfattande atgarder kommer att krdvas for att till ar 2050 na en
energieffektivisering pa 50 procent i Sveriges flerbostadsbestand. Byggsektorn
maste agera for att nad uppsatta energieffektiviseringsmal. En stor potential finns i
miljonprogramsfastigheter fran de sa kallade rekordaren, 1961-1975. Dessa
fastigheter utgor ett homogent fastighetsbestand som forbrukar en stor del av
Sveriges totala energiférbrukning. De har dessutom underhalls- och
renoveringsbehov och darmed finns en fordel av att samtidigt satsa pa
energieffektiva atgarder. Potentialen i befintliga byggnader har pavisats stor genom
bland annat energideklarationer.

Att minska forbrukningen av energi leder till minskade kostnader for energitillforseln
till en fastighet. Att minska driftskostnaderna ger en positiv effekt pa driftnettot sa
lange kapitalkostnaderna understiger besparingen. Professionella langsiktiga
fastighetsagare och forvaltare har som karnverksamhet att forvalta och féradla
fastigheter. Fastighetsvardet ar kopplat till driftsnettot och darmed borde en aktiv
forvaltare genomféra alla ekonomiskt forsvarbara effektiviseringsatgarder. Men hur
beddms egentligen en ekonomisk férsvarbar investering? Olika investeringsmatt ger
olika bilder av den forvdantade verkligheten. Beroende av valt matt att virdera efter
prioriteras det kortsiktiga kassaflodet snarare dn den langsiktiga Idnsamheten.

Bostadsrattsféreningar har i sina stadgar formulerade mal att férvalta och varda sina
fastigheter. Det ar dock inte sdkert att detta stammer 6verens med den anledningen
som medlemmarna har till sitt 4gande. Skillnader mellan incitament till investeringar
finns mellan olika typer av bostadsrattsinnehavare. Att ta fram verktyg och stod for
att mojliggora for fastighetsagare och bostadsrattsforeningar att ta ekonomiskt saval
som miljomassigt riktiga beslut &r en utmaning som maste 6vervinnas. Darmed krévs
det att fordelarna och I6nsamheten av en energieffektivisering pavisas.

Fran den utomstaende betraktarens synvinkel finns det stora vinster med att
anvanda utvecklad och hallbar energieffektiv teknik, bade genom ett langsiktigt
I6nsamhetsperspektiv och miljomassigt helhetsperspektiv. Men galler det verkligen
ocksa for den enskilda aktoren? Hur manga aktorer har rad att vara langsiktiga pa
kort sikt? Vem &r det egentligen som pafors den 6kade investeringen och vilken
aktor tar vinsten av den framtida energibesparingen? Det ar av stor vikt att forsoka
forsta hur individer och féretag fattar beslut i verkliga situationer.

15



Varfor genomfors inte Ilonsamma energieffektiva investeringar?

1.3 Fragestillning

- Varfér anvands inte de befintliga energieffektiva I6sningarna i storre
omfattning?

- Vilka faktorer styr investeringsbesluten?

- Behdvs det kompletterande verktyg som underlag vid beslutstillfallet?

1.4 Syfte

- Att utreda vilka faktorer som varit avgérande for beslutet vid investeringar i
energieffektiviseringar.

- Att presentera ett kompletterande kalkyleringsverktyg for att utvardera
ekonomiska for- och nackdelar vid investeringsbeslut i
energieffektiviseringar.

1.5 Avgrinsningar

Arbetet avgransas till att primart studera flerbostadshus som ingar i rekordaren,
1961-1975. Dessa byggnader kommer att inga i studien eftersom de star fér en stor
del av flerbostadshusen i Sverige. De ar dessutom pa grund av rationaliseringen i
nyproduktionsskedet relativt likformiga i utférande och star i dagslaget infor ett
stort renoveringsbehov pa grund av att de & omkring 40 ar gamla. Resultatet &r att
de tekniska atgarderna och de ekonomiska forutsattningarna ar snarlika for objekten
i studien. Med tanke pa byggnadernas alder ar det av vikt att energieffektiviseringar
genomfors i samband med renoverings- och ombyggnadsatgarder eftersom
forutsattningarna annars inte ar lika goda férens om ytterligare 40 ar.

Studien ar geografiskt begransad till Malmoé kommun. Valet av Malmo baseras pa
stadens storlek och geografiska placering. Eftersom Malmo ar Sveriges tredje storsta
stad kommer storleken att garantera att alla dgarstrukturer ar val representerade.
Vidare innebéar det geografiska laget i sodra Sverige att de yttre forutsattningarna,
som klimat, ar representativt for de omraden dar majoriteten av svenskarna bor.
Saledes &dven representativt for de omraden dar majoriteten av rekordarens
fastigheter finns.

Arbetets andrahandsempiri bestar framst av svenska publikationer. Denna
avgrénsning ar ett medvetet val eftersom energifragor, beteende och
beslutsprocesser skiljer sig markant mellan nationsgranser. Genom att studera
svenska publikationer inom omradet blir forutsattningarna lika och mojliga for var
studie att bekrafta och utveckla.

Arbetet ar tidsbegransat till att motsvara 30 hogskolepodng. Darmed har antalet
intervjuer begransats till att hanterbart antal. Eftersom agarandelen av det svenska
fastighetsbestandet ar snarlikt mellan kommunala fastighetsbolag,
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bostadsrattsforeningar och privata fastighetsagare, se Figur 1, kan ingen av dessa
aktorer valjas bort genom en kvantitativ jamforelse.

Figur 1. Férdelning av dgande av flerbostadshus i Sverige20

Kraven pa energieffektivisering for kommunala fastighetsbolag kommer ofta fran
politiska patryckningar och valjs darfér bort eftersom det kan foras troligt att dessa
pa sikt kommer fa tvingande riktlinjer fran politiskt hall. Examensarbetet kommer
saledes att studera bostadsrattsféreningar och privata fastighetsagare.

Forfattarna har en malsattning att genomfoéra fyra intervjuer bland konsulter i
branschen, fyra intervjuer med bostadsrattsforeningar och fyra intervjuer med
privata fastighetsdgare. Denna avgransning grundas pa uppskattningen av att en
mattnad bor uppnas relativt snabbt som medfor att marginalnyttan av varje intervju
minskas. Genom arbetet kommer denna avgransning av antal intervjuer dock att
kontinuerligt utvarderas.

Arbetets avgransningar amnar till att mojliggéra en hanterbar studie med hansyn till
den tid och de resurser som forfattarna har till sitt forfogande. Genom kriterierna for
avgransningen sakerstalls dock att resultatet fér studien blir applicerbart pa en stor
del av det svenska fastighetsbestandet. Att genomféra energieffektiviseringar dar
potentialen ar stor ger bade en féretagsekonomisk och en samhallelig miljomassig
nytta.

1.6 AFAB

AF ar ett ledande teknikkonsultforetag med kunskap och erfarenhet inom Energi och
Miljo, Infrastruktur och Industri. Affarsidén &r att AFs samlade tekniskt kunnande ska
skapa lonsamma, sdkra och hallbara I6sningar. Affarsverksamheten bygger pa att
tjana pengar pa att hjilpa sina kunder utveckla hallbara verksamheter. AF har en
utpraglad hallbarhetspolicy som &r vél integrerad i hela organisationen. Ambitionen
ar att vara den teknikkonsult som ur ett hallbarhetsperspektiv bast I6ser kundernas

20 Byggd pa statistik tagen fran: Energimyndigheten. (2009) (c). s. 22
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tekniska utmaningar. Malet ar att erbjuda samtliga intressenter ett langsiktigt
socialt, miljomassigt och ekonomisk virde. AF:s medarbetare har i uppgift att driva
pa arbetet med att skapa fler klimatinriktade affarer.”

1.7 Malgrupp

Examensarbetet kommer att rikta sig mot tre primdra malgrupper med
sammantaget hog kompetens inom de omraden som rapporten knyter an till. Dock
har de olika malgrupperna skilda djup i sina kunskaper inom de olika omradena. De
tre malgrupperna definieras som, (1) beslutsfattare i bygg- och fastighetsbranschen,
(2) yrkesverksamma tjanstemdn inom byggbranschen och déar specifikt
teknikkonsulter, (3) universitetsstuderande pa mastersnivd och akademin. Den
sekundara malgruppen fér examensarbetet anses vara personer intresserade av den
alltjamt aktuella miljodebatten och energifragan i samhallet. Spridningen i
bakgrundskunskaper innebar att rapporten utformas med dels grundlaggande saval
som djupare information av de i rapporten ingaende delarna.

1.8 Planerad arbetsprocess

For att besvara fragestallningen och syftet med examensarbetet &mnar férfattarna
att kombinera en litteraturstudie med en intervjustudie. Anledningen till detta ar att
kontinuerligt bredda kunskaperna inom omradet, samtidigt som teori och tidigare
sammanstalld empiri inhamtas.

1.9 Rapportens disposition och ldsanvisningar

For att ge lasaren en forstaelse av rapportens uppldgg, samt med tanke pa de
spridda kunskapsbakgrunderna hos malgrupperna, presenteras en kort disposition
nedan. Dispositionen maojliggor for lasaren att ta del av de omraden som ger mest
for den enskilda forstaelsen om besvarandet av rapportens syfte och dartill kopplade
slutsatser.

Kapitel 2, Metoddiskussion

Rekommenderad Idsning fér: Samtliga, men framférallt den akademiska
mdlgruppen.

Kapitlet ger inledningsvis en teoretisk redogorelse for ett vetenskapligt
metodangreppssatt. Darefter redogoér forfattarna  valt angrepps- och
tillvagagangssatt utifran den tidigare presenterade metodteorin.

21 Bah Kuhnke, Alice. Hallbarhetschef AF AB, Féredrag, Karhuset, Lund, 2010-04-20
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Kapitel 3, Regler och lagstiftning som paverkar energieffektiviseringar
Rekommenderad ldsning fér: Samtliga, men frimst beslutsfattare inom bygg-
och/eller fastighetsbranschen.

| kapitlet Regler och lagstiftning redogors for de bestammelser som paverkar beslut
om energieffektiviseringar, fran internationella 6verenskommelser som Kyotoavtalet
till direktiv fran Boverket. Avslutningsvis sammanfattas de regler och lagstiftningar
som ar och kan bli av storsta vikt for att kunna besvara syftet med rapporten.

Kapitel 4, Byggprocessen och dgarforhallanden

Rekommenderad ldsning foér: De som inte dr yrkesverksamma inom bygg- och/eller
fastighetsbranschen.

Kapitlet tydliggor vilka aktorer som vanligtvis ar inblandade i ombyggnation av en
fastighet i samband med energieffektivisering genom en schematisk beskrivning av
byggprocessen och agarforhallanden. Kapitlet syftar till att ge ldsaren en forstaelse
av ansvarsfordelning och de hinder som kan uppsta vid energieffektivisering.

Kapitel 5, Sammanstiéllning av befintlig kunskap

Rekommenderad Iésning foér: Samtliga intressenter

| kapitlet ges en sammanstalining av befintlig kunskap utifran publicerade arbeten
som ar narbesldaktade med utredningen i denna rapport. Sist i kapitlet presenteras
de slutsatser och sammanfattningar som den inledande litteraturstudien resulterade
i och som ar av vikt for ldsarens fortsatta forstaelse. Den presenterade
andrahandsinformationen kommer forfattarna dven att aterknyta till i analysen.

Kapitel 6, Teoretiskt ramverk

Rekommenderad lIdsning fér: Samtliga, delarna kring ekonomiska modeller och
kalkyler dr synnerligt viktigt for yrkesverksamma tjdnstemdn och teknikkonsulter.

| kapitlet redogors det for studiens teoretiska ramverk. Ramverket baseras pa tre
teoriomraden (1) Investeringsbedémning, strategiska investeringar, riskanalys, (2)
Beslutsteori, vad paverkar hur manniskor fattar beslut och vad som styr beslutet,
samt (3) Energirelaterat beteende.

Kapitel 7, Byggnader och teknik

Rekommenderad ldsning fér: De som inte dr yrkesverksamma inom bygg- och/eller
fastighetsbranschen.

| kapitlet Byggnader och teknik redovisas de tekniska l6sningar som kan vara aktuella
att ta stéllning till vid beslutet att investera i energieffektivisering av rekordarens
fastighetsbestand.

Kapitel 8, Energieffektiviseringsarbete

Rekommenderad Iésning for: Samtliga intressenter

| kapitlet presenteras den empiri som samlats in i syftet att forsta hur och varfér
beslut om investeringar i energieffektiv teknik tas. Kapitlet ar uppbyggt genom att de
tvd studerade grupperna av  aktorer (privata fastighetsféretag och
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bostadsrattsféreningar) presenteras separat men med samma struktur. Dessutom
presenteras de intervjuer, som har gjorts med aktérer inom teknikkonsultbranschen
och empiri fran de tva stora intresseorganisationerna, HSB och Riksbyggen, for
bostadsrattsinnehavare. Strukturen syftar till att belysa interna saval som externa
sardrag och dven gemensamma faktorer som framkommit under insamlandet av
empiri.

Kapitel 9, Analys

Rekommenderad ldsning fér: Samtliga intressenter

| kapitlet anvands samma struktur som empirin presenterades utifran. Inledningsvis
genomfoérs en teknisk analys av de atgarder som bostadsrattsforeningarna har fatt
presenterade och hur potentialen for energieffektivisering som finns i
rekordarsbestandet nyttjas. Genom analysen studeras bada grupperna av aktorer
parallellt for att belysa skillnader och likheter mellan férutsattningar och resultat
mellan de olika aktoérerna. Det teoretiska ramverkat anvands for att utvardera
empirin som insamlats under intervjustudien. Tidigare presenterade kapitel
innehallande empiri och fakta som insamlats under litteraturstudien anvands i
analysen for att stodja resonemanget.

Kapitel 10, Framtaget kalkyleringsverktyg

Rekommenderad Iésning for: Samtliga intressenter

| kapitlet angrips problematiken att l6nsamma investeringar inte blir av genom att
forfattarna har utformat ett ekonomiskt kalkylverktyg. Kalkyleringsverktyget bor
anvandas for att illustrera hur stérre atgarder som for narvarande inte ens beaktas
ar lénsamma att genomfdra. Kalkyleringsverktyget tydliggér de ekonomiska
forutsattningarna for investeringsbeslutet, tillsammans med en analys- och
kommunikationsplan bor kalkyleringsverktyget Overbrygga informationsgapet
mellan konsult, aktér och brukare.

Kapitel 11, Slutsatser

Rekommenderad ldsning fér: Samtliga intressenter

Forfattarnas slutsatser kring vad som paverkar och vad som har varit avgérande for
beslut vid investeringar samt vad som kravs for att fler investeringar i
energieffektiviseringar ska forverkligas presenteras.

Kapitel 12, Utvardering och diskussion

Rekommenderad Iésning foér: Samtliga intressenter

| kapitlet diskuterar forfattarna arbetsprocessen med bakgrund i den presenterade
metodiken foér att visa pa medvetenheten om hur valen som gjorts har paverkat
studiens resultat och vad som skulle kunna goras annorlunda. Forslag pa vidare
studier presenteras och hur studien och dess resultat passar in ett globalt perspektiv
diskuteras utifran eventuell framtida utveckling.
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2 Metod

Kapitlet ger inledningsvis en teoretisk redogérelse fér ett vetenskapligt
metodangreppssdtt.  Ddrefter redogdr  férfattarna  valt angrepps- och
tillvdgagdngssdtt utifran den tidigare presenterade metodteorin.

2.1 Metodangreppssitt

Ett pragmatiskt angrepp pa huruvida ett kvalitativt eller kvantitativt angreppssatt
bor véljas. Det bor vidare inte baseras pa vilken av metoderna som &r bast utan
vilken som &r ratt for den aktuella fragan och problemstéllning®. Kvalitativ forskning
handlar om att klargéra betydelsen av ett fenomen i jamforelse med kvantitativ
forskning som syftar till att fastsla hur ofta fenomenet uppstar®.

2.1.1 Deduktiv, induktiv och abduktiv ansats

Deduktiv metod utgar fran att en teori eller modell kan forklara det studerade
fallet*. En induktiv ansats innebar daremot att all relevant empiri samlas in, tolkas
och systematiseras for att sedan formulera teorier utefter verkligheten®. Genom en
abduktiv ansats utvecklas det empiriska omradet och teorin under arbetets gang®.
Den abduktiva metoden ar saledes en kombination av den induktiva och den
deduktiva metoden.

2.1.2 Reliabilitet och validitet

Jacobsen (2002) definierar reliabilitet och validitet med tillforlitlighet och giltighet.
Empirins giltighet och relevans innebar att studien mater det den avser att mata hos
nagra fa och att det ar tillampbart for flera. Giltigheten kan delas upp i intern
giltighet och relevans, som handlar om att mata det som Onskas att mata, samt
extern giltighet och relevans, som asyftar om resultatet fran ett begransat omrade ar
tillampbart dven i ett annat sammanhang. Tillforlitlighet och trovardighet handlar
om huruvida studien skulle fa samma resultat om samma metod anvandes
ytterligare en gang, om sa ar fallet anses undersdkningen ha hog tillforlitlighet.”’”

2.1.3 Intervjuer

En intervju skiljer sig fran ett samtal sa till vida att en intervju enbart ar till for att
samla information. En forutsattning ar att intervjuaren har ett syfte eller avsikt med

%2 Jacobsen, D. (2002). 5.138
> Widerberg, K. (2002). s. 15
2% Alvesson, M. Skéldberg, K. (1994). s.41
> Jacobsen, D. (2002). s.35
?® Alvesson, M. Skéldberg, K. (1994). s.42
?7 Jacobsen, D. (2002). ss. 21-22
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utfragningen.?® Det &r vasentligt att formulera en stringent fragestéllning och att
relatera den patdnkta intervjuplanen till en utvecklad teoretisk forstaelse.
Intervjuaren maste darutover problematisera undersokningsomradet, intervjuns
fragestallning och vilja ett lampligt angreppssatt.”? Dessutom skall det vara majligt
for en extern part att kritiskt granska slutsatserna®’. Det gar dock inte att komma
ifran att en professionell datainsamlingsmetod innebar en subjektiv skildring av det
som studeras. Varje intervjuobjekt avgdér mer eller mindre medvetet vad som
formedlas, de vill sdga vad som utgér data och kommande slutsatsers underlag.*

Det férekommer olika typer av intervjuer sa till vida att de kan vara mer eller mindre
strukturerade. En 6ppen intervju innebar att intervjuaren stéller en 6ppen fraga som
den tillfragade fritt kan utveckla. Skillnaden mot den strukturerade intervjun ar att
det inte stlls i forvag formulerade fragor i en forutbestdmd ordning.*

2.1.4 Observationer

En observation kan anvdandas som ett vetenskapligt verktyg nar den uppfyller ett
forskningssyfte, registreras systematiskt, ar planerad och ar underkastad kontroll
vad galler validitet och reliabilitet. Observationer gor det mojligt att registrera
manniskans beteende i den aktuella situationen och madjlighet till att uppfatta ett
nytt perspektiv av ageranden och synpunkter som ett intervjuobjekt kanske inte kan
eller vill aterge.*

Vid en observation bér hansyn tas till bland andra féljande faktorer:**

Miljén; omgivning, kontext, vad uppmuntras, tillats, eller hindras?

- Deltagarna; vilka ar narvarande, hur manga och vilka roller har de? Varfor
just dessa deltagare?

- Aktiviteter och samspel; Vad hander, ordningsfoljd? Hur interagerar de
narvarande med varandra?

- Frekvens och varaktighet; Hur ldnge haller fenomenet p3, dterkommande

eller enskild, hur typisk ar situationen?

2.1.5 Litteraturstudier

Genom att ta hansyn till tidigare arbeten och forskning inom det studerade omradet
reduceras risken att studera ett trivialt problem, att skapa en kopia av ett tidigare
arbete och att upprepa tidigare misstag. Beroende pa fragestallningen kan

a
(1993
Lantz A. (1993).
.(1993).
Lantz A. (1993).s. 17
** Merriam, S, B. (1994). ss. 101-102
3 Merriam, S, B. (1994). ss. 103-104
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litteraturinventeringen karakteriseras som antingen integrerande, teoretisk eller
metodologisk. Integrerade inventeringar amnar till att sammanstalla tidigare
kunskap. Teoretiska granskningar syftar till att identifiera och lyfta fram relevanta
teorier medan metodologiska inventeringar fokuserar pa att visa definitioner och
forskningsmetoder.®

Ett onskvart arbetssatt kan beskrivas med att en oversikt av omradet genomfors for
att identifiera viktiga undersokningar, fragestallningar och teorier. Darefter bor
referenslistor och sammanfattningar gas igenom for att sammanstalla en lista med
intressanta kéllor. Darefter skall en gallring ske av vilka kallor som skall studeras i sin
helhet och darefter vilka som &ar aktuella for att inga i det aktuella arbetet. En
arbetsgang for hur valet av kallor utformas presenteras nedan:*®

- Forfattarens stillning inom forskningsomradet? Ar det en auktoritet?

- Verkets utgivningsdatum?

- Vad behandlar verket? Véager relevansen av arbetets innehdll upp andra
faktorer som forfattare och utgivningsar?

- Vilken kvalitet haller killan? Ar undersékningen vilplanerad och
genomtankt?

Att slutligen avgora nar litteraturinventeringen ar tillrdacklig och att sedermera kunna
presentera den viktiga forskningen och teorier inom ett omrade ar minst lika viktigt
som att identifiera vad som bors studeras. Presentationen av litteraturinventeringen
skall strava efter att kritisera, integrera och konkretisera den information som
framkommit under genomgangen.®’

2.2 Resulterande arbetsprocess

Examensarbetets arbetsprocess kan delas in i tre huvudsakliga faser, se Figur 1.
Dessa ar en inledande forberedelse, foljt av en genomfdrandefas och slutligen den
utvarderande fasen dar resultaten fran genomforandefasen analyseras.

Forberedelser Genomférande Y Utviirdering /e

Figur 2. Examensarbetets arbetsprocess

De huvudsakliga aktiviteterna som identifierats som noédvandiga for att besvara
rapportens syfte ar planering, metodstudier, skapande av ett teoretiskt ramverk,

*> Merriam, S, B. (1994). ss. 73-74
% Merriam, S, B. (1994). ss. 77-78
* Merriam, S, B. (1994). s. 78
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insamling av data, analys, slutsats, utformning och granskning av rapportens innehall
och slutligen presentation av resultatet.

2.2.1 Forberedelsefasen

For att mojliggbra en jamnt fordelad arbetsbelastning under examensarbetet
inleddes arbetet med att en tidsplan togs fram, i samband med att den initiala
avgransningen och formuleringen av syftet skedde. Denna tidsplan har sedan
anvands under arbetets gang for att stdamma av huruvida arbetet ligger i fas.
Justeringar har under arbetet gjorts dar aktiviteter som inte ar beroende av andra
har flyttats i tiden for att forfattarna kontinuerligt skall kunna fokusera pa det som
for tillfallet adderar mest varde.

Under forberedelsefasen genomférdes metodstudier for att skapa en forstaelse for
hur val och avvagningar paverkar resultatet och slutsatserna. Eftersom syftet med
studien ar att identifiera och fa en forstaelse for vilka faktorer som har legat till
grund vid beslutstillfallet passar det kvalitativa angreppssattet. Ett kvantitativt
angreppssatt hade passat battre om syftet hade varit att svara pa hur ofta de olika
besluten har tagits. Det bestamdes vidare att en abduktiv ansats var mest lamplig att
tillampa under arbetsprocessen eftersom forfattarna avsag sig utveckla teori och
empiri under arbetets gang. Dartill paborjades litteraturstudien och inledande
intervjuer genomfordes i syfte att skapa en forstaelse kring problematiken. De
personer som inledningsvis intervjuades var personer som ansags ha stor insikt i
branschen. Fleratlet av dem hade blivit rekommenderade att kontakta av
handledare och andra intressenter. Under flertalet av de inledande intervjuerna
framkom &ven nya personer som beddmdes intressanta att kontakta.
Litteraturstudien genomfordes genom att ett initialt antal rapporter och bocker blev
foreslagna av handledarna. De mest intressanta av dessa studerades djupare och
genom att anvanda sokmotorer och biblioteksdatabaser inhdmtades nya intressanta
publikationer. Dessa publikationer hittades genom sokningar pa nyckelord som
identifierats och &dven aterkommande forfattare, sa val som institutioner och
organisationer som har publicerat ett flertal intressanta kallor.

2.2.2 Genomforandefasen

Forfattarna valde att genomfora Oppna djupintervjuer for att forsta
beslutsprocesserna bakom investeringar i energieffektiviseringar. Den intervjuade
gavs moijlighet till att fritt resonera och aterge sin syn pa situationen. Djupintervjuer
ses saledes som den mest relevanta metoden eftersom den ger mojlighet till en
djupare forstaelse. For att identifiera lampliga intervjuobjekt nyttjades AF:s
energideklarationsdatabas. Databasen innehaller samtliga av de av AF genomférda
energideklarationerna. Forfattarna satte upp lampliga kriterier i syfte att identifiera
ett sa intressant urval som majligt. De framtagna kriterierna var:
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- Tid for utférd energideklaration. De aktorer som haft tillrackligt med tid pa
sig att fatta ett energirelaterat beslut efter det att energideklarationen blivit
genomford. Det innebar att deklarationer avslutade fére den sista juli 2009
alternativt paborjade fore den 31 juni 2009 valdes ut. Anledningen till att tva
datum valdes var att det inte var angivet bade start och slutdatum for alla
deklarationer. Innan kontakt togs med de aktérer som ansags potentiella
sakerstalldes det att deklarationsarbetet var slutfort. Datumen togs fram i
samrad med handledare fran AF och universitetet.

- Byggdr. Byggnader inom rekordaren, 1965-1971, har valts eftersom det finns
en stor potential till energieffektivisering for att uppna en langsiktigt hallbar
energiférbrukning i detta bestand.

- Fastigheter med stor besparingspotential. Eftersom de borde ha storst
incitament att faktiskt genomféra atgarderna. Potentialen definierades som
hogst kWh/m?, flest lagenheter och dven storst virde av den multiplicerade
faktorn mellan antal lagenheter och kWh/m?.

Utifran dessa kriterier identifierades intressanta intervjuobjekt. Utdover dessa
kandidater beslutades att intervjua en aktiv langsiktig &gare och en
bostadsrattforening som tagit energirelaterade investeringsbeslut. Déarefter var
syftet att jamfora svaren fran de aktiva aktorerna med svaren fran de slumpvis
utvalda deltagarna. Ena fallstudien genomférdes pa Stena Fastigheter, en privat
langsiktig fastighetsdagare som har genomfort ett intressant projekt i stadsdelen
Linddngen. Den andra fallstudien var tadnkt att genomféras pa en
bostadsrattsforening i Malmo som visat sig valdigt proaktiva i energi- och
miljoarbetet och som figurerat i flertal tidigare studier. Det visade sig dock tyvarr
svart att genomfdra eftersom bostadsrattsféreningen inte hade mdjlighet att
medverka som studieobjekt. Forfragningar om forslag pa féregangsexempel skedde
darefter med representanter fran HSB och Riksbyggen samt handledare och andra
intressenter i studien, men ingen bostadsrattsforening som var ett lika stort
framgangsexempel kunde identifieras. Innebérden av detta blev att angreppssattet
for att samla in empiri behovdes andras. Forfattarna hade ingen mojlighet att
involvera en lika engagerad och driven bostadsrattsférening, vilket medfér att inget
foregangsexempel kommer att lyftas fram eller jamféras med urvalet fran
energideklarationsdatabasen.

Forfattarna stotte dessutom pa problem efter urvalshanteringen av privata
fastighetsdgare ur energideklarationsregistret. Utifran uppsatta urvalskriterier
aterfanns enbart en privat fastighetsdgare men flertalet bostadsrattsforeningar. En
anledning till detta &r att AF i ett inledande skede kontrakterat kommunala
fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar i en storre utstrackning an privata
fastighetsagare. De privata fastighetsdagarna har darigenom inte hunnit basera sina
beslut pa underlaget som presenteras i deklarationerna. Ddrmed kravdes ett nytt
angreppssatt for att valja ut intressanta privata fastighetsagare. Losningen blev en
studie och sammanstallning av privata fastighetsagare i Malmo. Ett antal kandidater
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urskildes och granskades utifran affarside och fastighetsbestand i syfte att uppfylla
kriterierna om langsiktighet och byggnadsar. Anledningen till detta var att sdkerstélla
jamforbarhet med de utgallrade bostadsrattsforeningarna. En indikation pa att
denna urvalsmetod var jambordig med den forst tilltankta metoden var faktumet att
den privata fastighetsagaren som fanns kvar vid urvalet genom registret aven
aterfanns pa listan vid det andra tillvdgagangssattet.

Efter genomford gallring kontaktades de aktuella representanterna I6pande. Initialt
togs kontakt via telefon, dar studien och férfattarna presenterades och en tid for
intervju hos objekten bokades. En intervjuplan skickades ut med avsikt att férbereda
intervjuobjekten. Intervjuplanen beskrev aterigen syftet med intervjun och gav en
forklarande text kring vilka omrdden som intervjun dmnade beréra. Inga direkta
fragor skickades dock ut eftersom forfattarna stravade efter en sa 6ppen intervju
som mojligt. Platsen for intervjuerna valdes till en miljo dar den intervjuade kidnde
sig bekvam, oftast i dennes kontor. Intervjuerna bandades vid de tillfallen detta
medgavs och i 6vriga fall antecknade de narvarande intervjuarna kontinuerligt vad
som sades. Intervjuerna hade dessutom delat upp ansvarsomraden som skulle
tackas in under intervjuerna. Intervjuarna stdllde oppna fragor for att fa den
intervjuade att fritt utveckla sina svar. FOr att sadkerstdlla att ratt information
inhamtades hade forfattarna med sig kontrollpunkter for att sdkerstalla att samtliga
dmnesomraden fran intervjuplanen diskuterades. Den utskickade intervjuplanen och
de anvanda kontrollpunkterna finns att studera som bilaga A-D.

Forfattarna genomforde ocksa en observation pa en informationstraff som HSB
Malmé holl med utvalda bostadsrattsforeningar. Vissa resonemang som
framkommit under de genomforda intervjuerna belystes och forstarktes.
Observationen mojliggjorde att asikterna fran ytterligare atta bostadsrattsféreningar
i Malmo kunde studeras. De inbjudna bostadsféreningarna deltog pa grund av sin
stora besparingspotential. Syftet med informationstraffen var att verka som en
katalysator till de inbjudna féreningarna, eftersom de av HSB Malmo beddmts ha
stor potential till effektiviseringar. Kriterier fér att bli inbjudna var att
bostadsrattsforeningarna hade genfort en energiinventering och tillhandahallet en
energideklaration, képer tjansten driftsuppfdljning av HSB Malmo och att de har
mellan 100 och 400 ldgenheter For att minska paverkan av forfattarnas narvaro
presenterades anledningen till ndrvaron som att forfattarna studerade
beslutsfaktorer och inte varderade vad som gjordes utan varfor. Under kvillen
observerades passivt det som sades och gjordes. Forfattarna stallde efter motet ett
par fragor till narvarande representanter fran HSB Malmo for att fa ett par
fortydliganden av informationstraffen.

Under insamlandet av empiri framkom en tydlig samstammighet mellan
intervjuobjekten. Med detta som bakgrund bedomde forfattarna att nyttan av
ytterligare intervjuer var marginell. Beslutet att begrdansa antalet intervjuer till tre
fastighetsforetag och tre bostadsrattsforeningar togs darmed.
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2.2.3 Utvirderingsfasen

Amnesomradet som studerats dr i dagsldget vildigt aktuellt och har speglat
arbetsprocessens genomférande.  Forfattarna har |6pande fatt flertalet nya
infallsvinklar presenterade. En stor svarighet har varit att behalla studiens
avgransning och stringens. Resultatet blev att litteraturstudien har varit en iterativ
process, som genomforts I6pande under hela genomférandefasen. Val av studiens
teoretiska ramverk har ocksad paverkats. Teorivalet har varit en pagaende process
under hela arbetet eftersom den framkomna empirin varit styrande i valet av teori
for att analysera och forklara.

En oférutsedd paverkan av studien skedde i samband med att examensarbetets
handledare fran LTH, Ake Blomsterberg, sjukskrevs i studiens slutfas. Forfattarna
stod utan formell handledare fran LTH under de sista tre veckorna av arbetet.
Forfattarna bedomde dock att huvuddelen av arbetet var genomfért och att de
tillsammans med kvarvarande handledare samt med hjilp av kompetensen pa AF
skulle slutfora analysarbetet.

Analysarbetet bedrevs genom att den sammanstallda empirin studerades ytterligare
samtidigt som en uppdatering av det valda teoretiska ramverket skedde. Darefter
strukturerades huvuddragen i analysen av forfattarna gemensamt. Huvuddragen
utvecklades sedan av forfattarna enskilt for att efter detta sammanféras och
bearbetas gemensamt. Analysen och de slutsatser som framkommit studerades
sedan av examensarbetets handledare. Deras sypunkter och forslag arbetades sedan
in i den slutliga versionen av rapporten.
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3 Regler och lagstiftning som paverkar
energieffektiviseringar

| kapitlet Regler och lagstiftning redogérs for de bestimmelser som pdaverkar beslut
om energieffektiviseringar, fran internationella 6verenskommelser som Kyotoavtalet
till direktiv frdn Boverket. Avslutningsvis sammanfattas de regler och lagstiftningar
som dr och kan bli av stérsta vikt for att kunna besvara syftet med rapporten.

3.1 Internationella bestaimmelser

Alla EU lander star infor forandringar i klimatet, 6kat importberoende och hogre
energipriser. Medlemslandernas Omsesidiga beroende inom energiomradet blir
alltmer uttalat och kréver gemensamma &atgarder och en integrerad miljopolitik.*

Ar 1992 paborjades det internationella samarbetet mellan varldens lander. > Fem ar
senare &dgde det tredje partsmotet (COP 3) rum i Kyoto. Moétet resulterade i
Kyotoprotokollet som reglerar utslappen av koldioxid och fem andra vaxthusgaser.
Industrilandernas sammanlagda utslapp av vaxthusgaser ska enligt protokollet
reduceras med minst 5 procent fran 1990 4ars nivd under den forsta
atagandeperioden 2008-2012. EU-ldnderna har kommit Overens om en intern
fordelning som justerar reduktionsbordan landerna emellan. Férdelningen grundas
pa utslapp per capita, industristruktur och energiforsérjningssystem dar Sveriges
atagande &ar att inte Oka sina utslapp med mer an 4 procent. | januari 2008
presenterade kommissionen det andra energi- och klimatpaketet i form av forslag till
direktiv och beslut inom flera omraden som ror energi- och klimatarbetet. Avsikten
ar att ge konkreta riktlinjer pd hur Kyotoprotokollet skall uppfyllas. Det mest
overgripande malet ar att fa 20 procent av EU:s energitillférsel att komma fran
fornybara energikallor till ar 2020. Det ar ett bindande mal som har férdelats mellan
medlemsstaterna med hansyn till lindernas férmaga och hittills uppnadda resultat.*

3.2 Internationella byggdirektiv

EU-parlamentet och EU-radet har antagit tva direktiv med avsikt att reglera
byggnaders energiprestanda. Det framsta och mest omfattande direktivet &ar
2002/91/EEG, &aven kallat EPBD, The Directive on Energy Performance in Buildings.
Direktivet verkstalldes 2002 och &r det huvudsakliga instrumentet for att paverka
och effektivisera energianvandningen i byggnader. Direktivet ror bade nybyggnation
och atgarder pa det befintliga bestandet.*’ | en rapport fran Sveriges byggindustrier,

*% Energimyndigheten. (2008). s.15

** Energimyndigheten. (2008). ss.18-19

* Energimyndigheten. (2009). ss.21-23

** European Council for an Energy Efficient Economy, hemsida. The Energy Performance of
Buildings Directive
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"Rena vinster bakom en finansiell barridar”, sammanfattas vad EPBD direktivet
medfor: 2
- Inférandet av en gemensam metod att beréikna energiprestanda i
byggnader, med beaktande av klimatférhallandena inom hela EU.
- Minimikrav fér energiprestanda fér bade nya byggnader och i samband med
stérre reparationer av befintliga stora byggnader.
- Ett system fér certifiering av byggnader med avsikt att synliggéra
energiférbrukningsnivéerna for égare, hyresgdster och anvdndare.
- Regelbunden inspektion av virmepannor och luftkonditioneringssystem av
viss storlek i syfte att kontrollera energieffektivitet och utsldpp av
vdxthusgaser.

Artikel 6 i EPBD diskuterar stod och incitament till energieffektivisering vid
renoveringar och viasentliga ombyggnader. Artikeln redogor for flertalet krav pa
incitament for att 6ka energieffektiviseringen vid nybyggnation och renovering eller
vasentlig ombyggnad av befintliga hus. De olika delmomenten inom Artikel 6
beror:*

- Finansiella incitament

- Ekonomiska sanktioner

- Information och kampanj

- Krav vid offentliga upphandlingar

3.3 Svenska bestaimmelser

For att fullfélja riktlinjerna som satts upp i Kyotoprotokollet och fdljande EU-
lagstiftning har Sverige satt upp Miljékvalitetsmdl for energieffektivisering. Sverige
ska enligt detta dokument minska energin som anvands i byggnader med 20 procent
till ar 2020.* Vidare skall energianvandningen i byggnader minskas med 50 procent
till 2050%. Dessa bestimmelser bygger p& propositionerna 2008/09:162 och
2008/09:163, vilka Miljéminister Andreas Carlegren kommenterar med;

”- Langsiktigt och med tydliga spelregler anger vi bade fér ndringsliv och for
privatpersoner att det blir billigare att géra det som ér bra, och dyrare att géra det
som férstor klimatet.”*

For att uppna visionen om att Sverige ar 2050 har en hallbar och resurseffektiv
energiforsorjning presenterar regeringen tre handlingsplaner:*’

2 Europeiska gemenskapernas officiella tidning, hemsida. Europaparlamentets och rddets
direktiv 2002/91/EG
“sveriges Byggindustrier. (2008). ss. 20-21
4 Regeringskansliet, hemsida. Energieffektivisering.
** Blomsterberg, A. et.al. (2009). s. 8
*® Regeringskansliet, hemsida. Pressmeddelande 11 mars 2009: Andreas Carlgren
kommenterar Sveriges héjda ambition i klimatpolitiken.
*’ Regeringskansliet, hemsida. En sammanhdéllen klimat- och energipolitik
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— enfossiloberoende transportsektor
— framjandet av férnybar energi och
— Okad energieffektivisering

3.3.1 Svenska Byggregler

Att Oka energieffektiviseringen i Sverige ger foljdeffekter pa lagstiftningen kring
uppférandet av byggnader. De lagar som styr byggandet dr plan- och bygglagen
(PBL) och byggnadsverkslagen (BVL).*® Syftet med PBL &r bland annat att framja en
god och langsiktigt hallbar livsmiljo.* | BVL stills krav pa att byggnader och
anldaggningar som byggs eller vasentligt andras skall uppfylla vissa tekniska
egenskapskrav. Bland dessa tekniska krav finns krav pd bland annat
energihushallning®®.>* Byggnadsverksforfattningen (BVF) innehaller foreskrifter om

tillampningen av BVL>. Vidare stiller dven miljobalken krav pa byggsektorn®.

Utifran de ovan presenterade férfattningarna utformar Boverket foreskrifter,
Boverkets forfattningssamling (BFS), och allméanna rad>*. Boverkets byggregler, BBR,
ar en sammanstadllning av aktuella lagar och regler samt lashanvisningar for att
forklara syftet med bestaimmelserna®. Sedan energikrisen under 1970-talet har
kraven pa nybyggnation skarpts och en stadig nedgang av energikonsumtionen
skedde fram tills under slutet av 1990-talet. Anledningen till att minskningen
avstannat beror mycket pa att byggkostnader prioriterats och att energipriser,
driftskostnader och byggreglerna inte visat ett tillrackligt stort incitament for att
bygga energieffektivt.>®

3.3.2 Energideklarationen

Den forsta oktober 2006 tradde lagen om energideklarationer i kraft i Sverige. Syftet
med lagen &r att, i enlighet med EU direktivet 2002/91/EG, ge konsumenter
lattillgdnglig och saklig information om sin energianvandning. Darigenom moijliggors
beslut som leder till minskade energikostnader. Férutom lagen®’ stiller Boverkets
foreskrifter  villkor pd  hur  energideklarationen  skall genomféras.*®
Energideklarationer skall genomfoéras pa i princip alla byggnader i Sverige, vissa
undantag finns angivna i lagtexten. Arbetsgangen ar att fastighetsdgaren férbereder

i Boverket, hemsida. Bygga och férvalta

9 Regeringskansliet, hemsida. Plan- och bygglagen, PBL.

> Definition se Bilaga G - Ordlista

> Regeringskansliet, hemsida. Byggnadsverkslagen, BVL.

> Sveriges riksdag, hemsida. Férordning (1994:1215) om tekniska egenskapskrav pd
byggnadsverk, m.m.

>3 Boverket, hemsida. Lag och riditt.

> Boverket, hemsida. Lag och rditt.

> Boverket, hemsida. Regelsamling fér byggande, BBR 2008.

>® Kvist, H. Nordstrém, C. (2008). s. 11

>’ Riksdagen, hemsida. Lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader.
> Regeringskansliet, hemsida. Energideklarationer fér byggnader.
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underlag om byggnaden, i form av forbrukningsdata och information om
konstruktion och ingaende komponenter, och tar darefter kontakt med en
energiexpert.”® Tillsynsmyndighet for att energideklarationen &r utford &r den
kommun som byggnaden ligger i. | samband med energideklareringen skall experten
lamna forslag pa kostnadseffektiva atgarder for att minska energiforbrukningen.®
Darefter ar deklarationen giltig i 10 &r innan den behdver géras om®.

3.4 Andralanders bestimmelser

Danmark, Frankrike och Tyskland ligger fore Sverige i jamforelse med malen i EU:s
direktiv, eftersom de har regler som stéller krav pa energieffektivisering i samband
med ombyggnad. Minimikrav dr definierade och dven huruvida det skall ske genom
komponenters prestanda eller pa ett évergripande plan for byggnaden. Dessa regler
resulterar i ungefar lika stora krav pa ombyggnad som nybyggnad i Tyskland och
Danmark.® | Tyskland staller lagen dven krav pa beslutsfattarna genom att de krav
som stélls pa byggnaden skall vara ekonomiskt sunda, detta motiveras oftast genom
historiskt sett, och ddrmed sannolikt framéver, stigande energipriser®®. Frankrike gar
i vissa avseenden langre an vad kraven i EPBD sager, har ar vart att namna att vid
renovering skall bland annat en utredning om alternativa energikallor genomféras®.

3.5 Sammanfattning av kapitlet

Grundtanken vid tillampningen av de svenska forfattningar som styr byggnaders
energianvandning och energieffektivitet ar att det ar de regler som gallde vid
uppforandet som byggnaden under sin livstid skall uppfylla. Reglerna frangas dock
nar det géller omfattande andring av byggnaden, dd samma krav pa befintliga
byggnader som pa nyproducerade byggnader stéills. Resultatet av de nuvarande
bestammelserna i Sverige innebar att mojligheterna ar mycket sma till att styra
befintligt bestand mot ett mer effektivt anvdndande av tillford energi. Vid en
jamforelse med de direktiv som utformats av EU och de lagar och regler som galler i
foregangslander i EU inses det snabbt att kraven, och ddarmed uppfdljningen av
malen, sannolikt kommer att skarpas i Sverige eftersom de av Riksdag och Regering
uppsatta malen annars kommer att bli mycket svara att na.

>° Boverket, hemsida. Férbered dig sa hdr.
% Riksdagen, hemsida. Lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader.
ot Boverket, hemsida. Vilka byggnader berérs?
®2 Blomsterberg, A. Edstrém, M. (2008). s. 14-15
% sveriges Byggindustrier. (2008). s. 26
64 Sveriges Byggindustrier. (2008). s. 27
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4 Byggprocessen och dgarforhallanden

Kapitlet tydliggor vilka aktérer som vanligtvis dr inblandade i ombyggnation av en
fastighet i samband med energieffektivisering genom en schematisk beskrivning av
byggprocessen och dgarférhdllanden. Kapitlet syftar till att ge ldsaren en férstdelse
av ansvarsfordelning och de hinder som kan uppsta vid energieffektivisering.

4.1 Aktorerna vid byggnadsproduktion

Bendamningen av inblandande aktorer vid en byggnads uppforande ar ibland
forvirrande. Det forkommer en inkonsekvent bendamning av titlar och en juridisk
person kan representera flertalet aktorer och tvartom. Den person som later
uppfora en byggnad for egen rakning benamns byggherre. | de fall en entreprendr
anlitas for att uppfora en byggnad bendamns byggherren som bestédllare. Genom
avtal kan en bestallare dven 6verfora byggherreansvaret pa antingen entreprenéren
eller knyta byggherrekompetens till sig genom att anlita en konsult.®®

4.2 Den allmidnna byggprocessen

For att askadliggéra de huvudsakliga aktiviteterna vid uppférandet av en byggnad
illustreras byggprocessen nedan, se Figur 3. Om upphandlingen sker fore eller efter
projekteringen paverkar vilken aktor som ansvarar fér projekteringen och avgor
vilken entreprenadform som viljs. Vid ett totalatagande ansvarar entreprenéren for
projekteringen. Motsatsen ar ett generaldtagande dar bestdllaren ansvarar for
projekteringen, vanligtvis genom konsulter.

Program Projektering Forvaltning Rivning
/’"

Produktion

Figur 3. Den allmdnna byggprocessen

Under programskedet utreds forutsattningarna for att uppfora en byggnad och
kraven fran byggherren specificeras. Projekteringsfasen handlar om att genom
ritningar och handlingar visa hur forutsattningarna skall nyttjas for att tillgodose
specificerade krav. Vid fardigstallandet av projekteringen skall det finnas detaljerade
handlingar som beskriver hur produktionen skall genomféras och hur slutresultatet
skall se ut. Program och projekteringsskedet kan tillsammans benamnas som

"produktbestimning”.%®

Produktionsfasen kan i manga fall pabdrjas innan projekteringen ar helt genomford
om det ar sa att vissa parametrar har lasts stegvis under projekteringen. Det ar i

® Nordstrand, U. (2008). ss. 10-11, ss. 60-61
% Nordstrand, U. (2008). ss. 65-120
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detta skede som entreprendren eller de olika entreprendrerna uppfor byggnaden
enligt de tidigare specificerade tekniska och funktionsmassiga |6sningarna. Vid
produktionens slutférande overlamnas byggnaden till bestallaren eller till den som
skall férvalta fastigheten om byggherren inte byggt i egen regi.”’

4.3 Forvaltning

Under forvaltningsskedet kan de huvudsakliga aktiviteterna delas upp i ekonomisk
forvaltning, administrativ  forvaltning och teknisk forvaltning. Vid ett
livscykelperspektiv.  dominerar kostnaderna under forvaltningsskedet Gver
produktionskostnaderna for en byggnad.®®

Tabell 1. Begrepp vid teknisk ft'irvaltning69

Lopande underhall — Atgarder som vidtas kontinuerligt efter hand som brist uppstar.
Periodiskt underhall — Atgarder som vidtas enligt underhallsplan.

Ombyggnad — Genomgripande andring av befintlig byggnad.

Renovering — Aterstallande av byggnad eller liknande till skick jamforbart med nytt.
Reparation — Avhjalpande av fel till driftduglighet.

Restaurering — Aterstillande av byggnad till ursprungligt skick.

Totalsanering — Fornyelse genom rivning och nybyggnad.

Underhall — Atgérd for att bibehalla en fastighets funktion.

Andring — Om- och tillbyggnad enligt PBL.

Den tekniska forvaltningen kan delas in i tre omraden: drift, fastighetsskotsel och
underhall. Driften kan definieras som sakerstallandet av mediefoérsorjning (viarme,
kyla, luft, vatten och el) och avfallshantering. Storre delen av tillforseln av medier
har blivit datoriserad av styr- och dvervakningssystem. Fastighetsskotseln kan delas
in i yttre och inre skotsel, dar mindre reparationer, renhallning och tillsyn av
byggnadsdelar och utrustning ingar. Underhall innebéar ett uppfyllande av kraven i
PBL om att behalla ett vardat yttre skick samt att folja kraven i BVL om att de
tekniska egenskaperna skall bevaras. Dessutom handlar det om att bibehalla eller
hoja byggnadens varde genom att bevara byggnadens grundlaggande funktioner,
som hallfasthet och klimatskydd.”® Underhallet planeras oftast i en underhallsplan
(UH-plan) dar de pa foérhand forutsagbara atgarderna planeras med hansyn till
byggdelarnas forvantade livslangd. Foérutom forebyggande underhall kravs
felavhjalpande underhall nar en skada uppstatt.”

67 Nordstrand, U. (2008). ss. 151-220
® Nordstrand, U. (2008). ss. 221-222
& Byggproduktion LTH, Hemsida. Kursmaterial, Fastighetsférvaltning VBE031,
Féreldsningsmaterial Teknisk Férvaltning.
7 Nordstrand, U. (2008). ss. 229-231
" Nordstrand, U. (2008). s. 231-234
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Forvaltningen av flerbostadshus beror av vem som d&dger dem. | Sverige ar
fordelningen av antal lagenheter jamn mellan privata fastighetsdagare, kommunala
fastighetsbolag och bostadsratter. Darutéver finns dven ett visst dgande av staten.”

Flertalet av de privata fastighetsdgarna ar anslutna till Fastighetsagarna Sverige via
lokala regionavdelningar. For de kommunala fastighetsbolagen ar motsvarande
organisation SABO (Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag). For
bostadsrattsféreningar finns det daremot flera intresseorganisationer. Framforallt
HSB och Riksbyggen, som bada erbjuder sina medlemsforeningar
forvaltningstjanster. De bostadsrattsféreningar som ar fristdende fran HSB och
Riksbyggen brukar kallas for privata bostadsrattsforeningar och huvuddelen av dessa
ar anslutna till SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum).”

Huvuddelen av de stora privata fastighetsdgarna och de kommunala
fastighetsbolagen skoter sin  forvaltning sjdlva. Mindre aktérer och
bostadsrattsforeningar koper in forvaltningstjanster, ofta genom respektive
intresseorganisation.”®

72 Energimyndigheten. (2009) (c). s. 22
”® Nordstrand, U. (2008). s. 226

’* Nordstrand, U. (2008). s. 226
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5 Sammanstallning av befintlig kunskap

| kapitlet ges en sammanstdllning av befintlig kunskap utifrdn publicerade arbeten
som dr ndrbesléiktade med utredningen i denna rapport. Sist i kapitlet presenteras de
slutsatser och sammanfattningar som den inledande litteraturstudien resulterade i
och som dr av vikt for ldsarens fortsatta forstGelse. Den nedan presenterade
andrahandsinformationen kommer férfattarna dven att dterknyta till i analysen.

5.1 Uppf6ljning avlagen om energideklarationer

Sedan 2006 har Boverket latit utfora tre undersdkningar om byggnadsagarnas
kunskap om energideklarationslagen och deras synpunkter pa for- och nackdelar
med energideklarationen”. | den senaste undersokningen, november 2009, namns
en genomgang av energistatusen och fraimjande av effektiv energianviandning som
de framsta fordelarna med energideklarationen. Dock ser 28 procent av de
tillfragade inga fordelar med energideklarationen. Storsta nackdelen, som 55
procent av de tillfragade papekar, ar att energideklarationen kostar pengar och 20
procent anser att det inte finns nagra nackdelar med att genomféra en
energideklaration. Dock ar det endast 7 procent av de tillfragade som anger att lagen
om energideklarationer stimulerat dem att soka bidrag for energieffektiviseringar.”
Vidare visar undersokningen att endast 38 procent har genomfort nagon eller nagra
av de atgardsforslag som ingar i energideklarationen. De som inte genomfort
effektiviseringarna forklarar detta genom:”’

- Kommer snart att fa reda pa vilka atgarder som ska goras.

- Ska gbra nagra atgarder inom kort.

- Visste redan om vad som behovde goras.

- Vill inte gbra nagra atgarder pa grund av deklarationen.

- Ej hunnit.

- Fick ej ndgra forslag. Ar missnéjd med konsulten. Det gick fér fort.
- Det gor jag automatiskt dnda.

- Hade planerat innan.

| undersokningen fick de som inte genomfort effektiviseringarna svara pa vilka
omstandigheter som maste rada for att de skulle genomfora forbattringarna och
majoriteten av svaren handlar om ekonomiska faktorer. 72 procent av de tillfragade
svarar dven att de skulle vadnda sig till nagon annan &n Boverket och
Energimyndigheten for mer information om forslagen till férbattringar. Det stora

7> Boverket, hemsida. Har vi nétt ut med information om lagen om energideklarationer?
’® Boverket, (2009). ss. 39-41
7 Boverket, (2009). s. 43
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flertalet av dessa anger att de skulle vanda sig till en konsult, till exempel den som
utfort energideklarationen.”®

5.2 Hinder for att energieffektivisera

| en utredning fran 2005 redogor Boverket for ett antal faktorer som kan hindra
marknadskrafterna fran att genomféra energieffektiviserande atgarder. Denna
redogorelse bygger pa modellen av en perfekt marknad och dessa faktorer delas upp
i marknadsmisslyckanden och marknadsbarriarer.”

5.2.1 Marknadsmisslyckanden

Marknadsmisslyckanden &r faktorer som hindrar resurser fran att anvandas sa
optimalt som mojligt och dessa kan darmed ligga till grund for riktade styrmedel.
Atgirderna ar Ionsamma att genomféra men hindras av olika faktorer, dessa
marknadsmisslyckanden kan besta av:

Asymmetrisk information, dar olika aktérer har systematiskt skilda kunskapsnivaer
vilket leder till att beslut fattas pa felaktiga grundersi,

Brister i incitamentsstrukturen (Split incentives), innebar att den som beslutar om en
ekonomisk aktivitet inte ar densamme som betalar for den. Ett exempel &r
forhallandet mellan hyresgast och hyresvard dar det i fallet med uppvarmning ar
fastighetsdgaren som vill minska driftskostnaderna for uppvarmning medan
hyresgasten har uppvarmningen inkluderad i hyran och darmed saknar incitament
for att effektivisera sin energihushallning.®

5.2.2 Marknadsbarriirer

Marknadsbarridarer ar diaremot de hinder som innebar att investeringar som ar till
synes lonsamma inte genomfors. De resurser som finns tillgdngliga pa marknaden
anvands pa det mest Idnsamma sattet och politiska atgarder leder inte generellt till
battre hushallning av resurser.®

Osdkerhet ger hégre avkastningskrav, nar det galler investeringar i
energieffektiviseringar ar det framtida energipriset direkt avgbérande for
investeringens lonsamhet. Eftersom det bade &dr marknadsmaéssiga aspekter och
politiska aspekter som styr energipriset kan utvecklingen beskrivas som en
osakerhet. Tekniska osakerheter, om effektiviseringen haller vad den lovar och om

78 Boverket, (2009). ss. 47-48
7 Boverket. (2005). s. 20

8 Boverket. (2005). ss. 20-21
# Boverket. (2005). s. 22

8 Boverket. (2005). s. 23

# Boverket. (2005). s. 23
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det i framtiden finns en billigare och effektivare teknisk I6sning ar dven det risker.
Osdkerheten driver ddrmed upp avkastningskravet pa investeringen eftersom det
maste finnas utrymme for andra utfall n det férkalkylerade.®

Finansieringssvarigheter, att egna ekonomiska resurser inte finns for att finansiera
investeringen eller kreditinstituts ovilja att ldana ut medel kan hindra
effektiviseringsatgarder. Anledningen till detta ar att olika aktorer har olika
kostnader for frammande kapital och att kreditgivaren kan ha en bristande insikt i
och forstaelse for vad investeringen leder till i form av minskade kostnader, detta
galler generellt for investeringar i ny teknik.®

5.3 Sammanfattning av kapitlet

Energideklarationen ifragasatts av fastighetssigare och den tdnkta nyttan av ett
verktyg for att bestdmma potentialen i varje fastighet anvands inte pa det satt som
tanken med lagen var. Aspekter kring huruvida det ar ett marknadsmisslyckanden
eller ett marknadshinder och vad som férklarar varfér energideklarationen inte har
fatt ett storre genomslag ar fragor som kommer att utredas vidare i denna rapport.

# Boverket. (2005). s. 24
% Boverket. (2005). s. 25
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6 Teoretiskt ramverk

| detta kapitel redogérs det for studiens teoretiska ramverk. Ramverket baseras pd
tre teoriomrdden (1) Investeringsbedémning och dess begrdnsningar, (2)
Beslutsteori, vad pdverkar hur ménniskor fattar beslut och vad som styr beslutet,
samt (3) Energirelaterat beteende.

6.1 Investeringsbedémning

Investeringskalkylering ar ett lampligt verktyg for att utvdrdera och rangordna
investeringsalternativ. Kalkylerna spelar daremot en sekundar roll nar det rér sig om
stora satsningar, som har en avgorande betydelse for hela foretagets framtid.
Beslutsunderlaget baseras i sadana fall pa strategisk analys av beslutssituationen,
men dven i dessa  situationer anvands investeringskalkyler  och
likviditetsbergkningar.®

Foretagsekonomiskt kan investeringar beddmas utifran tre perspektiv. Dessa
aspekter bor vara nara integrerade med varandra i foretaget.

- Investeringen kan betraktas som ett satt for foretag att forverkliga sina
strategier och uppna konkurrensférdelar inom sin bransch. Investeringar ar
ur detta perspektiv grunden for ett foretags langsiktiga dverlevnad.
Komplexiteten i handlingssituationen innebér att hansyn maste tas till bland
annat strategiska, tekniska, ekonomiska, miljomassiga och politiska
konsekvenser.?’

- Investeringar kan ocksa ses som ett langsiktigt finansiellt atagande dar
kapital binds pa lang sikt.®®

- Slutligen kan investeringar aterspegla ett organisatoriskt planerings- och
beslutsproblem déar det galler for foretaget att utveckla en effektiv
investeringsprocess, som beaktar investeringens speciella karaktar.®
Upprattandet av en investeringsplan innebar bade val och prioriteringar och
kan ses som en ram for de operativa mojligheterna i foretaget i framtiden.*

6.1.1 Kalkylrinta

Kalkylrantan ar alternativkostnaden for satsat kapital, det finns alltid en alternativ
anvandning for kapitalet och darmed en alternativkostnad. Pengar som inte ar
bundna i en investering kan alltid avkasta en viss ranta. Kalkylen maste ta hansyn till
investeringars in- och utbetalningar och justeras med hansyn till en rantefaktor, den

® vard, S. (1987). ss. 11-12

¥ persson, 1. Nilsson, S-A. (2007
# persson, 1. Nilsson, S-A. (2007
¥ persson, 1. Nilsson, S-A. (2007
% persson, I. Nilsson, S-A. (2007
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sa kallade kalkylrdntan. Enligt definition &r kalkylrantan ett krav pa investeringen och
innebar att den procentuella avkastningen bor vara minst lika stor som den basta
alternativa anvandningen av kapitalet. Langsiktiga investeringar bor ocksa ta hansyn
till den allmanna penningvardesforsamringen, inflationen.®

Kalkylrantan, tar hansyn till féljande tre komponenter:*
- kompensation for rantan, det vill sidga realrdnta
- kompensation for forlorad kdpkraft, det vill sdga inflation
- kompensation for risk

6.1.2 Definition av de olika investeringskalkylerna

Investeringskalkylens syfte ar att bestdmma l6nsamheten av en investering. Det
finns ett antal metoder for att avgora detta. De olika modellerna uttrycker
I6nsamheten med olika nyckeltal. Kalkylrantan ar avgérande vid tolkning av de olika
nyckeltalen.”

Kapitalvirdesmetoden eller Nuvdrdesmetoden:

Metoden innebar att alla forvantade in och utbetalningar omraknas till samma
tidpunkt genom en rdnteomradkning till ar 0. Processen for omrékningen till
betalningens nuvirde kallas diskontering.** Investeringen anses som Iénsam nar
nuvardessumman av inbetalningsoverskotten ar storre an grundinvesteringen.
Nettonuvirdet brukar kallas investeringens kapitalvarde.”® Kapitalvardet uttrycker
hur mycket en investering ar vard, utover kalkylrantan, det vill sdga investerarens
formogenhetstillskott efter det att kalkylrdntans avkastningskrav tillgodosetts.*

Langsiktiga investeringar ar generellt mer rantekansliga. Darfor ar det speciellt
viktigt att vélja sa korrekt kalkylrdanta som mojligt vid bedomning av investeringar
med lang livslangd.”’

.U _ R
1+p° a+p"

n
Nuvarde (kapitalvarde) =- G + 2
t=1

G = Grundinvestering

| = Inbetalning

U = Utbetalning

R = Restvarde

p = Kalkylranta

n = ekonomisk livslangd (kalkylhorisont)

! persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 58
*?Yard, S. (2001), s. 25
% persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 73
% persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 62
% Ljung, B. Hogberg, O. (2002). s. 42
% persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 75
*” Yard, S. (2001) ss. 28-32
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Internrdntemetoden:

Internrdntan dr benamningen pa den ranta vid vilken en investerings kapitalvarde ar
0. Den &r darmed ett matt pa investeringens procentuella avkastning och om
internrantan ar hogre an den bestamda kalkylrdntan anses investeringen som
I6nsam.®® For sambandet mellan interrianta och kapitalvarde se Figur 4.
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Figur 4. Sambandet mellan rantesats och kapitalvérde.99

Payback-metoden:

Metoden gar ut pa att berdkna den tid som forflyter innan investeringsalternativet
har betalat tillbaka det satsade kapitalet. Denna tid bendmns payoff-tid, payback-tid,
hemtagningstid eller aterbetalningstid. Vid rangordning av flera Il6nsamma alternativ
anses det alternativ som har kortast aterbetalningstid som mest [6nsamt. Metoden
prioriterar de alternativ som snabbt aterbetalar satsat kapital och missgynnar
langsiktiga alternativ pa ett felaktigt satt. Mattets svaghet ar att det enbart berdknar
tiden det tar innan besparingarna tacker grundinvesteringen, men beaktar inte
réantekostnad och bortser ifrdn hur lang tid efter aterbetalningstidpunkten som finns
for att tacka rantekostnaden.'®

Metoden kritiseras emellertid ofta utifran teoretiska utgangspunkter eftersom den
inte tar hansyn till vad som hander efter aterbetalningstidpunkten. Om de jamforda
alternativens betalningskonsekvenser har olika utseenden kan felaktiga slutsatser
dras. Nar flexibilitet bedoms som sarskilt viktigt, accepteras dock dessa teoretiska
brister och investeringar bedéms utifran payback-tiden.'®*

Grundinvestering

Aterbetalningstid = ——— —
Arligt inbetalningsoverskott

6.1.3 Investeringskalkylens begriansning

Det finns valutvecklade modeller for hur investeringar och kalkyler skall varderas och
jamforas. | praktiken tillimpar dock manga foretag enkla tumregler som payback-

% persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 76

% Efter diagram I; Persson, I. Nilsson, S-A. (2007). s. 77
1% | iung, B. Hégberg, O. (2002). s. 25

%yard, S. (1987). ss. 19-20
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metoden vid bedomning av investeringar. Resultatet fran en studie av kalkyllogik och
kalkylkrav vid beddémningar av investeringar i svenska industriféretag visar pa
bristande Overensstimmelse mellan teori och praktik vid investeringsbedomningar
och detta medfor indirekt hoga krav pa investeringar samt minskad
investeringsaktivitet. En forklaring till avvikelser mellan teori och praktik ar att
modellerna i alltfér liten utstrackning utgatt fran anvandarsituationen. Det krévs att
modellen ar anpassad till anvdndarens férutsattningar och att dess funktion &r
begriplig fér anvandaren.®

Det ar vidare viktigt att kalkylen ar lamplig att anvanda i den aktuella situationen. |
vissa situationer ar osdkerheten om forutsattningarna sa betydande att de inte blir
meningsfullt att géra formella investeringskalkyler. Kalkyler kan till och med ha
negativ effekt genom att uppmarksamheten riktas at fel hall. Beroende pa rddande
yttre férhallanden och tillampade mal i foretag kan investeringskalkylens relativa
betydelse komma att variera fran att utgora ett centralt beslutsunderlag till att mer
tjana som komplement till mer kvalitativa bedémningar.'®

Yard (1987) uppmarksammar i sin studie ”"Kalkyllogik och kalkylkrav” hur svenska
industriforetag  bedémer investeringar for att uppna effektivitet i
energianvandningen. Skalet till att energieffektiva investeringar detaljstuderas ar att
de vanligen omfattar langsiktiga sdkra investeringar med stor betydelse for landet
som helhet, men som sallan bedéoms som strategiska investeringar i foretagen och
darfor ofta utsetts for hoga krav.™™

6.2 Att fatta irrationellt rationella investeringsbeslut

Genom en sammanstillning av tidigare arbeten'® om beslutsteorier och
organisationslara knutna till investeringskalkylering beskriver Jansson (1992) hur och
varfor projektledare anvander investeringskalkyler. Det normativa, dven kallade
rationella, beslutet anses vila pa grundstenarna att beslutsfattarnas problem ar att
de saknar kunskap om vilket som &r det basta sattet att uppna ett givet mal*®.

Den normativa arbetsgangen for att ta ett beslut ar att forst formulera malet,
darefter undersoka vilka valmojligheter och alternativ som finns, foljt av en
identifiering av konsekvensen for de olika alternativen, slutligen bor sedan det
alternativ som bést uppfyller det uppsatta malet viljas. En kvantitativ utvardering

%2 vard, S. (1987). s. 23

Yard, S. (1987).s. 24

Yard, S. (1987).s. 64

Schutz, Berger & Luckman, Giddens, Zucker, Scott, Cuff & Payne, Alvesson, Clegg &
Dunkerley, Pfeffer, Galbraith, Hall, March, March & Olsen, Olsen, Gustafsson, Di Maggio m.fl.
1% jansson, D. (1992). ss. 9-10
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anses vara det basta sattet att pa ett rationellt satt se vilket alternativ som &r bést
uppfyller det uppsatta malet.*”’

6.2.1 Attanvanda en investeringskalkyl

Bland bade svenska och utldndska foretag ar saval sofistikerade som enkla
kalkyleringsmetoder vanligt férekommande. Ett flertal studier har genomforts dar
det forkalkylerade virdet jamférts med det efterkalkylerade virdet. Aven
undersokningar om  huruvida mer avancerade metoder ger battre
overensstammelse, det vill sdga battre maluppfyllelse har genomforts. Slutsatsen av
studierna &r att det inte finns nagot sidkert samband mellan avancerade metoder och
battre malbildsuppfylining. Det enda som kan fastslas ar att det efterkalkylerade
virdet oftast ar avsevart samre an det forkalkylerade.'®

6.2.2 Att ta ett begrinsat rationellt beslut

Forklaringar till att det forkalkylerade resultatet skiljer sig fran det verkliga,
efterkalkylerade, resultatet skulle kunna forklaras av att beslutsfattaren inte kan
vara helt rationell i sitt beslut. Pa grund av de férhallanden som existerar vid
beslutssituationen och som innebdr en begransad rationalitet. De begrdansande
ramarna kan vara tillgangen till information och dven formagan till att tolka samt
vardera den information som finns tillganglig.

6.2.3 Attfoélja ramar

Homo economicus ar bendamningen av den rationellt handlande beslutsfattaren som
varderar sina olika alternativ efter sin egennytta av de olika utfallen. Dock inte sagt
att den ekonomiske mannen vet vad som i forlangningen ar ratt fér honom. Darmed
anses homo economicus fatta det besluts som rationellt ligger i linje med hans
personliga varderingar och malbild. Motbevis till detta sadtt att se pa styrande
faktorer vid beslut ar det faktum att det ofta gar att forutsaga en individs beslut
utifran dess position och roll i en organisation, utan att veta vilka varderingar som
denna person har. Denna modell bendmns som homo sociologicus dar
beslutsfattaren fattar de beslut som uppfattas lampliga fér en person i den aktuella
situationen.'*°

Inom organisationsteori forklaras individers handlande ofta utifran de regler som ar
fastslagna inom organisationen. Det ar pa grund av detta som aktiviteter i en
organisation ar forutsdgbara och varfor personer kan bytas ut men att aktiviteterna i
organisationen bestar. Dessa regler antas ofta spegla organisationens huvudman och
det faktum att huvudmannen férsoker styra organisationen i aktivitetsmdnster som

197 Jansson, D. (1992). ss. 9-10

(

1% jansson, D. (1992). ss. 12-17
(
(

1% jansson, D. (1992). s. 17

19 jansson, D. (1992). ss. 122-125
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de anser varda att strava efter. Mot detta star dock det faktum att empiriska studier
visat att beslutsfattarna inte foljt en manual eller uppsatta riktlinjer. Symboliskt
interaktionism framhaller att de radande reglerna darmed uppkommer pa en lokal
nivd genom interaktioner mellan de inblandade aktérerna som mynnar ut i ett
onskvart eller efterstravansvart beteende. Interaktionen behoéver nédvandigtvis inte
formulera reglerna pa nytt i varje situation utan samspelet behover endast bekréfta
de regler som antas gélla. Vidare kan dessa bekrdftade regler galla
interorganisatoriskt da den institution som beslutsfattaren agerar inom kan vara en
sammansattning av aktorer fran flera olika organisationer.™

6.2.4 Attfolja spelets regler

Utgangspunkten vid ett rationellt angreppssdtt pa anviandandet av
investeringskalkyler innebar, som tidigare definierat, att jamfora olika investeringar
med varandra och vélja den investering som bast uppfyller det uppsatta malet. Dock
anvands kalkyler dven som underlag for att bekrafta en redan vald investering
snarare dn som underlag for att valja investering.'*” For att forklara varfor en aktor
vdljer att motivera en vald investering med en kalkyl finns de tidigare forklarade
modellerna kring egennyttan eller ramar som dikterar vad som ar ett lampligt beslut.
Jansson (1992) framfor dock en modifiering av modellerna som han presenterar som
den handlingslogiska modellen. | denna fragar aktéren sig;**

- Vilken &r uppgiften?

- Vilka ar reglerna for handling?

- Vilka strategier mojliggor reglerna?

- Hur kommer andra personer att respondera pa det jag gor?
- Vilken handling kan leda till framgang?

6.3 Energirelaterat beteende

Energipolitik och energiprognoser dominerades fram till 1970-talet av fysikaliska,
tekniska och ekonomiska modeller. Det var svart att genom dessa modeller forklara
varfor tekniskt sett lika byggnader med samma geografiska beldgenhet och lika
demografiska férutsattningar hade dramatiskt olika energianvandning.'**

Forklaringen till differensen i energianvandning orsakas av manniskors olika
beteenden och vanor. De avspeglas bade i vanliga vardagliga rutiner och i
livsstilsrelaterade beteenden. Ekonomiska incitament och information anvands for
att motivera energianvandare till investeringar i ny teknik samt Okad
energihushallning. Genomslagskraften ar inte alltid som vantat, vilket pavisar

1 jansson, D. (1992). ss. 127-133

(
Jansson, D. (1992).s. 136
Jansson, D. (1992). s. 159
Pyrko, J. (2004). 5.133
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bristfalliga och otillrdckliga kunskaper om beteendets inverkan pa energibehov. Det
finns fortfarande problem med att forklara olika energirelaterade fenomen inom
bostadssektorn och har skapat behov av att utforska sociala, psykologiska och
kulturella aspekter.'™

Faktorer som social interaktion och kognitiva processer ar typer av manskligt
beteende som kan ge en uppfattning om hur beteende paverkar
energianviandningen. Det finns fem perspektiv pa beteendets inverkan pa
energibehovet.'®

Tekniskt perspektiv:

Individen betraktas som en fysisk enhet som samverkar med omgivande system och
installationer. Perspektivet tar inte hansyn till det manskliga beteendets dynamik.
Genom statistiska varden pavisas en stor spridning pa varden vilket tydliggor att
hushallens energianvandning varken kan beskrivas som homogen eller normal.**’

Ekonomiskt perspektiv:

Den rationella ekonomiska teorin har forsokt att forklara varfér individens
energianvandning avviker fran forviantade och uppskattade monster. Perspektivets
utgangspunkt &r att bade energianvindare och energiforetag ar rationella
beslutsfattare som alltid tar hansyn till de ekonomiska férutsattningarna och
darigenom handlar i enlighet med den ekonomiska rationaliteten.™®

Psykologiskt perspektiv:

Det finns ett grundldaggande antagande om att det finns ett direkt samband mellan
attityd och energihushallande beteende. Antagandet 6verensstammer dock inte
med det faktum att ménniskors aktiva engagemang under energikriser inte efterfoljs
av forvantad energihushdllning. Darigenom  konstateras att individens
energihushallningsbeslut ar mer komplext an vad det psykologiska perspektivet kan
pavisa.'®

Sociologiskt perspektiv:

Sociologiska studier av energibeteende fokuserar pa manniskor i samspel, utveckling
av gemensamma sociala normer och dynamiska gruppbeteenden. Manniskor har
lattare att godkdnna en férandring om de har kommit i kontakt med andra som
redan har genomfort den. Vidare har den sociologiska forskningen visat att variabler
som utbildning, kon, klass och etnicitet spelar roll pa energibeteendet och attityden
till detta.'®

13 2004

ss.133-134
2004).s.134
2004). s.135

Pyrko, J. ).
).

).
2004). s.135
).
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Pyrko, J.
Pyrko, J.
Pyrko, J.
Pyrko, J.
Pyrko, J.
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Kulturellt perspektiv:

Det kulturella synsattet ser individen i ett socialt sammanhang dar beteendet
grundas och paverkas. Energirelaterade beslut tas utifran vad som ar kulturellt
grundat och kulturen paverkar darigenom energibeteendet. Den vasterlandska
materialistiska kulturen innebar exempelvis ofta en mer energirelaterad livsstil.***

6.3.1 Energirelaterad livsstil

Det kravs kunskap om vad som styr hushallens energianviandning*?>. Manniskors
livsstil innefattar beteende, varderingar och attityd och skiljer sig markant at mellan
olika individer. Det kravs en mycket svar och lang process for att dndra livsstil. Det ar
lattare att intensifiera etablerade attityder och livsstilar dn att skapa nya.'”® Den
generellt viktigaste aspekten for alla grupper ar de ekonomiska motiven. Darutéver
ar motiv som komfortforbattring eller kdnslan av kontroll**.

6.3.2 Modeller for att paverka beteende

Effektivisering av energianviandning kan generellt 3stadkommas pa foljande satt:'?

- Investering i ny teknik
- Forandrade vanor

Det ar mycket svart att dndra manniskors beteende och attityd. Med stod fran
sociologiska, psykologiska och ekonomiska teorier har modeller for hur beteende
skall paverkas utvecklats.'?®

Modell 1:
Information = kunskap -2 attityd = handling

Varje steg i denna kedja maste vara uppfyllt om ett beteende verkligen ska paverkas.
Handelseforloppet kan ocksa uttryckas genom:**’

Medvetenhet =2 kunskap 2 preferenser = handling

Modell 2:
Beteende =2 attityd kunskap =2 information

121

Pyrko, J. (2004). s. 136
122 pyrko, J. (2004). s. 139
122 pyrko, J. (2004). s. 146
2% pyrko, J. (2004). s. 140
2% pyrko, J. (2004). s. 142
126 pyrko, J. (2004). s. 143
27 pyrko, J. (2004). s. 144
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Kedjan pavisar att individen spontant gér ndgot som kanns ratt som sedan bekraftas
genom en forandrad attityd.'?®

Modell 3:

Modellen utgar ifran att energianviandaren redan har ett utvecklat intresse for
energirelaterade fragor. Genom incitament forstarks nyttan med energihushallning
och kan bidra till ett handlingstagande. Det kravs kunskap om olika alternativa
I6sningar for att detta ska lyckas, darutéver fordras aterkoppling for att kontrollera
resultatet. Genom detta skapas en acceptans hos energianvandaren, som kan leda
till handling. For att uppna ratt genomslagskraft krdvs dock att de ekonomiska,
tekniska, personella och organisatoriska resurserna ar uppfyllda. En ytterligare
aspekt ar kravet pa stabilitet som exempelvis energiprisutveckling.'?’

6.3.3 Vagar till fordndring

Studier inom omradet har pavisat att manga energianvandare i bostader har
genomfort bade tekniska och beteenderelaterade energihushallningsatgarder.
Ekonomiska aspekter ar identifierade som det viktigaste motivet foljt av
socioekonomiska och komfortrelaterade aspekter. Anvandaren har dock upplevt
nagra problem:*°

— Kunskapen om effektiva energialternativ ar bristfallig

—  Aterkopplingen till vidtagna atgarder ar ofullstindig

— Dalig mojlighet att jamfora resultat med likande projekt

Dessutom har det identifierats en rad viktiga forutsattningar som maste uppfyllas for
att lyckas n& ut med energirelaterade budskap:**

—  Bristfillig kommunikation. Energianvandare och energiexperter pratar olika
sprak och ser energieffektivisering och behov pa olika satt. Det finns behov
av att forbattra utbytet mellan energiféretag och deras kunder.

— Férdndringsprocessen bér genomféras i flera steg, eftersom det ar lattare att
fa igenom sma attitydvaxlingar.
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7 Byggnader och teknik

| kapitlet Byggnader och teknik redovisas de tekniska l6sningar som kan vara
aktuella att ta stdllning till vid beslutet att investera i energieffektivisering av
rekorddrens fastighetsbestdnd.

7.1 Rekordaren

Den vanligaste hustypen under rekordaren var byggnader av lamellhustyp; nastan 85
procent av alla hus uppfordes i det systemet se Figur 5. En variation i antalet
uppférda byggnader per ar fanns under perioden och mest anvdnd var
lamellstommen, dven kallad bokhyllestomme, under férsta halften av rekordaren.’*?

B Lamellhus m <2 plan
B Punkthus 3 plan
u Sluten ® 4 plan
kvartersbyggnad
B Flerbostadsvillor
i 5< plan
Figur 5. Férdelning av antal lagenheter Figur 6. Férdelning av antal lagenheter

133 134

i hus av olika typ 1961-1975 inom lamellhus 1961-1975

| Figur 6 visas det att lamellhus i tre vaningar var den vanligaste typen av hus, men
det som ar mest forknippat med miljonprogrammen ar de héghus med atta till nio
vaningar som starkt dominerar stadsbilden i dessa omraden.'®> 1977 inférdes krav
pa hiss i hus med fler dn tva vaningar®*®. Mojligheten att bygga trevaningshus utan
hiss under rekordaren visar sig genom att ungefadr en tredjedel av lamellhusen
byggda under tidsperioden bestar av tre plan.**’

7.1.1 Tekniska losningar och uppviarmning

Under rekordaren anvdndes mestadels mekaniska franluftsystem som
ventilationslésning. Fran och tilluftsystem stod fér en mycket liten andel och i
resterande bestand anvindes vanligt sjilvdragsystem, se Figur 7.

32 Jansson, U. et.al. (2008). s. 12

Byggd pa statistik tagen fran: Bjork, C. et.al. (1984). s. 11
Byggd pa statistik tagen fran: Bjork, C. et.al. (1984). s. 11
Bjork, C. et.al. (1984). ss. 100-109

Boverket. (2003). s. 92

37 Jansson, U. et.al. (2008).s.12

B8 Tolstoy, N., et.al. (1993).s. 52
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4%

B Mekaniskt franluftssystem

m Sjilvdrag

i Fran- och tillufstsystem
Figur 7. Férdelning av ventilationssystem139

Det vanligaste uppvarmningssattet for flerbostadshus producerade 1961-1980 ar
fjarrvarme.  Den genomsnittliga energianvandningen fér uppvarmning med
fjarrvarme ligger pa 146 kWh/m? under 2008 for flerbostadshus 1961-1980, att
jamféra med 144 kWh/m? i genomsnitt (ej normalarskorrigerade siffror). For hela
det svenska fastighetsbestandet var energianvdandningen till uppvarmning 145
kWh/m? '

7.2 Energieffektivisering av rekordarens flerbostadshus

Vid energieffektiviseringsatgarder maste forst systemgranserna definieras och i
denna rapport anvands samma systemgranser som Boverket definierar i BBR200S,
se Figur 8 pa nasta sida.'*

139 statistik fran: Tolstoy, N., et.al. (1993). s. 52

Energimyndigheten. (2009) (c). s. 22
Energimyndigheten. (2009) (c). s. 30
2 Boverket. (2009) (b).s.9
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Figur 8. Boverkets definition av systemgréinsenm3

Enligt Jansson, U. et.al. (2008) kan aktuella atgarder for att minska byggnadens
energianvandning delas in i foljande huvud- och underatgérder i Tabell 2.1

Tabell 2. Huvud- och underindelning av atgarder som ar aktuella vid energieffektivisering145

Huvudindelning Underindelning

Begransning av varmeforluster Tillaggsisolering av vindsbjalklag
Tillaggsisolering av yttervagg
Tillaggsisolering av kallarbjalklag
Fonsterbyte
Atgard av koldbryggor
Tatning
Energiatervinning Fran- och tilluftsventilation med atervinning (FTX)
Franluftsvarmepump
Spillvattenatervinning

Begransning av energitillforsel Individuell debitering och méatning av varmvatten
Snalspolande armaturer/blandare (vattenspar)
Lokal energiproduktion Solvarme
Solel
Bergvarmepump

3 Figur tagen fran: Boverket. (2009) (b). s. 9

Jansson, U. et.al. (2008). s. 37
Tabell med mindre fortydliganden efter: Jansson, U. et.al. (2008). s. 37
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7.2.1 Begrinsning av virmeforluster

Varmeforluster kan ske dels genom ledning, stralning och konvektion. For att minska
varmefoérlusterna hos en fastighet kravs det att alla tre foéljande aspekterna av
viarmetransport beaktas och minskas.’*® Nar vindsbjalklaget tillaggsisoleras kan
befintlig isolering 1amnas kvar om den ar i bra skick. Tillaggsisolering av yttervaggen
pa ett befintligt hus kan antingen ske genom att ytskiktet behalls och isolering foljt
av ett nytt ytskikt monteras utanpa. Alternativet till detta ar att riva befintligt ytskikt
och isolering och ersdtta det med en storre mangd ny isolering och ett nytt ytskikt.
Fordelen med alternativ ett ar att det ar ett billigare utférande och att befintlig
isolering nyttjas. Fordelen med alternativ tvd ar att resultatet blir en sméackrare
vaggkonstruktion som &r mer yteffektiv.'’

Tillaggsisolering av kallarbjalklag avgors av tillgangligheten och det utrymme som
finns tillgangligt for isolering. | bada dessa fall sker atgarden innanfér befintligt
klimatskal och detta kan leda till risk for lag temperatur utanfér den nya vélisolerade
bjalklaget samt innanfor klimatskalet. Darmed maste risken for kondens tas i
beaktande vid denna typ av atgard eftersom kondens kan leda till o6nskad pavaxt.**
Ett eventuellt fonsterbyte innebar en minskning av alla tre typer av varmetransport
men pa en begriansad yta. Har finns det i dagsldget fonster med battre
energiprestanda dn under rekordaren. Nar fonsterbyte genomfors innebar detta
dven en hel del ytterligare fordelar, i form av tatning kring fonster och dven atgarder
av koéldbryggor vid fonsterinfastningar. Andra vanliga koldbryggor som bor atgardas
ar vid balkonginfastningar och grundbalkar.’*® Férutom tatning genom fénsterbyte
tjdnar byggnadens energiprestanda pa att ytterligare tatningsatgarder genomfars.
Tatningsatgarder ar dven en forutsattning for en effektiv energiatervinning genom
exempelvis installation av FTX-aggregat (fran- och tilluftsaggregat med atervinning
av virme).**°

7.2.2 Energiatervinning

Vid byte fran sjalvdrag till franluftssystem eller FTX handlar det om att hitta lampliga
kanaldragningar samt se till att det finns utrymme for de nya installationerna i
byggnaden. Varmeatervinning ur franluften kan ske genom tre olika satt: !

- Gemensamt FTX foér hela byggnaden
- FTX-aggregat i varje lagenhet
- Luftvarmepump for franluftssystem.

%8 sandin, K. (1996). s. 2

Jansson, U. et.al. (2008). ss. 37-40
Jansson, U. et.al. (2008). ss. 40-41
Jansson, U. et.al. (2008). ss. 41-42
Jansson, U. et.al. (2008). s. 43
Blomsterberg, A. et.al. (2009). s. 12
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Ett gemensamt FTX-aggregat for hela huset krdaver att det finns utrymme for
kanaldragning sa att till- och franluftskanalerna kan motas dar aggregatet kan
placeras. Lagenhetsvisa FTX-aggregat minskar behovet av att dra nya kanaler i
fastigheten men innebar problem vid dtkomst foér service. FTX dr en mer eleffektiv
I6sning jamfort med en luftvarmepump men maste forbikopplas under sommaren.
Franluftsvarmepumpen kan istéllet anvandas fér uppvarmning av tappvarmvatten
under sommaren och minska fjarrvarmebehovet. FTX ar dock mer effektiv dn
franluftsvarmepumpen vid kall utomhustemperatur och medger aven mindre
problem med drag eftersom tilluften &r uppvarmd.**

Spillvattenatervinning sker antingen genom att gravatten (vatten fran dusch,
handfat, tvattmaskin och diskmaskin) anvdands for att varma tappvarmvatten. Vid
spillvattenatervinning kravs separata rordragningar for gravatten och svartvatten.
Alternativet ar att gravatten och svartvatten (fran toaletter) anvdnds men det
resulterar i lagre temperatur och darmed lagre energiatervinning eftersom
svartvatten ar kallare dn gravatten.”® Konstanta floden pa spillvattnet underlattar
installationen av spillvattenatervinning eftersom det inte beh6vs ansamlingstankar.
Flerbostadshus har troligtvis inte tillrackligt stora floden eftersom de boende inte
anviander avloppssystemet under dagen.™*

7.2.3 Begrinsning av energitillforsel och lokal energiproduktion

Vid byte till snalspolande armaturer (vattenspar) finns en potential pa 5 till 15
procent i minskad varmvattenférbrukning. Individuell matning och debitering av
varmvattenférbrukningen uppvisar en dnnu storre potential pa 15 till 30 procent.*>*

Bergvarmepumpar, solvarmefangare och solcellspaneler ar olika exempel pa lokal
energiproduktion. Bergvarmepumpar har anvants for att kyla fastigheten under
sommaren och varma den pa vintern. Medan solenergin framférallt har nyttjats for
tappvattenvarmning och i mindre skala till direktelsproduktion. **®

7.2.4 Inkrementella atgirder eller det som kan kallas for underhall

De enklaste och snabbast aterbetalda atgédrderna ar injustering av befintlig
anlaggning, detta innefattar att justera in flodena i radiatorkretsen sa att samma
effekt levereras fran varje radiator. Injusteringsatgarder sparar i sig inte energi, men
innebar att reglerkurvan kan sidnkas eftersom variationen mellan ldgenheterna
minskas. En sankning av reglerkurvan boér kombineras med att en
inomhustemperatur av 21°C efterstravas eftersom detta innebar att mindre energi

132 Blomsterberg, A. et.al. (2009). s. 12

>3 Bolminger, S. (2007). s. 21
>* Danckwardt-Lilliestrém, C-J, Prejer, E. (2008). s. 25
> jJansson, U. et.al. (2008). s. 23
138 Jansson, U. et.al. (2008). ss. 24-25
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vadras bort och att spillvirmeférluster fran ror i killare och schakt minskas."’ Vidare
bor dven varmvattentemperaturen justeras ner om den ligger hogt, dock bor risken
for legionella i stillastdende vatten under 50°C beaktas vid effektiviseringen.'*®

7.3 Potentialen vid energieffektivisering och atgarder for att na dit

M Radiatorvdrme M Varmvatten M Fastighetsel & Hushallsel

Orginalskick +Fonsterbyte, +FTX +Injustering +Lagenhetsvis +Allt
tillagsisolering matning av vv
och lufttatning
Figur 9. Besparingspotential efter olika z"ntgéirdspaket159

| diagrammet ovan presenteras potentialen som finns i energibesparingar enligt VVS
Foretagen (2009), potentialen stimmer bra 6verens med resultaten presenterade i
Jansson (2008) och Blomsterberg et.al. (2009). En sammanstéllning av nddvandiga
atgérder och ordningen de bor goras i for att nd de uppsatta malen (20 procent
minskning ar 2020 och 50 procent minskning ar 2050) kan presenteras i foljande
Tabell 3.

Tabell 3. Atgardskombinationer och potential160

Minskad tillford energi
10 % (Enkla atgéarder) > 50 % (Helhetsatagande)

Injustering Fonsterbyte Fonsterbyte
Snalspolande munstycken och Tillaggsisolering av Tillaggsisolering av
armaturer Vindsbjalklag vindsbjalklag
Tatning Tatning
Byte till FTX Byte till FTX
Injustering Tillaggsisolering av fasad
Snalspolande munstycken och  Individuell méatning av hushallsel
armaturer
Individuell debitering av
varmvatten
Injustering
Snalspolande munstycken och
armaturer

7\VS Foretagen. (2009). ss. 54-55

VVS Foretagen. (2009). s. 29

Statistik bearbetad fran: VVS Foretagen. (2009). s. 74

Baserat pa atgarder utredda i: VVS Foretagen (2009), Jansson (2008) och Blomsterberg, A.
et.al. (2009).
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8 Energieffektiviseringsarbete

| detta kapitel presenteras den empiri som samlats in i syftet att foérsta hur och varfér
beslut om investeringar i energieffektiv teknik tas. Kapitlet ér uppbyggt genom att de
tvé studerade grupperna av  aktérer (privata fastighetsféretag och
bostadsrdttsféreningar) presenteras separat men med samma struktur. Dessutom
presenteras de intervjuer, som har gjorts med aktérer inom teknikkonsultbranschen
och empiri frdn de tva stora intresseorganisationerna, HSB och Riksbyggen, fér
bostadsrdttsinnehavare. Strukturen syftar till att belysa interna savdl som externa
sdrdrag och dven gemensamma faktorer som framkommit under insamlandet av
empiri.

8.1 Kooperativa intresseorganisationer for bostadsrittsforeningar

For att skapa en bild av det arbete som intresseorganisationerna for
bostadsrattsféreningar bedriver intervjuades representanter fran HSB och
Riksbyggen. Robert Johansen, Regionchef Syd for Riksbyggen, och Annika Mattsson,
Energisamordnare pa HSB Malmo, har valts att intervjua utifran deras stallning inom
respektive  organisation och i enlighet med rekommendationer fran
examensarbetets handledare.

Att stodja och 6vertyga foreningarna om att satsa pa energieffektivisering ar en
viktig roll for Riksbyggen®®'. HSB Malmd arbetar dven de med att stodja och forklara
for medlemsforeningarna  hur de skall g& tillvaga for att genomféra
energieffektiviseringar. De vill hjdlpa sina medlemsféreningar med att koppla den
genomforda energideklarationen och de foreslagna atgarderna i den till
underhallsplanen fér fastigheten, det sker dock endast i de fall dar hjalp
efterfragas.’® En faktor som maste beaktas &r att styrelsemedlemmarna i
bostadsrattsféreningar ar lekman som utfor sitt uppdrag pa fritiden. Stora krav stélls
darmed pa den som ska presentera ett underlag for styrelsen, presentationen maste
fokusera pa den kostnadsbesparing som kommer att ske, foljt av att det ar en
miljomassig vinst. Darefter kan investeringsbeloppen och vilken teknik som kommer
att installeras presenteras.’®® Att forankra underlaget battre hos de ekonomer som
bistar foreningarna anges dven som ett satt att skapa tyngd bakom forslaget och

beslutsunderlaget'®*.

Payback anses vara ett olampligt matt for att presentera investeringens I6nsamhet.
Anledningen ar att foreningarnas representanter latt Iaser sig vid att de inte tjanar
nagra pengar pa investeringen forran efter payback-tiden har gatt. | de fall som

181 Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
162 Mattsson, Annika. Energisamordnare, HSB Malmo
Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
Mattsson, Annika. Energisamordnare, HSB Malmo
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styrelsen Overtygas om att det ar en bra investering och forstar nyttan av den gar
beslutet oftast igenom, dven nar det blir en fraga for arsstimman.'® Processen
beskrivs som langsam och det kan ta ett till ett par ar till dess att beslut tas nar
manga personer skall tycka och tanka till om investeringen®.

Ytterligare ett satt att visa pa den ekonomiska nyttan av att genomfédra
energieffektiviseringsatgarder kan vara att paketera dem, for att genomféra storre
forandringar i fastigheten som aven syns och darmed innebéar ett ansiktslyft for
omradet. En innebord av detta ar sannolikt hoéjda avgifter for att klara av
finansieringen men Johansen anser att detta borde ga att motivera for de boende
med att bostadens virde stiger eftersom attraktivare lagenheter &r dyrare.'®’

Forutom att visa den ekonomiska nyttan snarare dn kostnaden forsdker Riksbyggen
att arbeta med attitydforandring, for att andra brukarens beteende till ett mer
energimedvetet och i férldngningen ett mer energieffektivt beteende®. En atgard
for att astadkomma detta ar klimatskolan som syftar till att ge tips pa atgérder for
att ta ansvar for miljén samtidigt som foreningarna spar pengar **. Klimatskolan har
dock varit lite av ett misslyckande. Tanken bakom klimatskolan har varit att
presentera ett underlag som féreningarna kan borja diskutera kring for att hitta
potential till effektiviseringar hos dem sjalva.’® Liknande tankar finns inom HSB dar
de har lanserat klimatavtalet som ett satt att motivera medlemsféreningarna.
Avtalet mellan HSB och medlemsforeningen innebar att foreningen forbinder sig att
minska energiférbrukningen med 40 procent till HSB:s 100 arsjubileum ar 2023.*"*

Aldersfordelningen och skillnaden i ekonomiskt utrymme hos de boende ar ocksa en
faktor som tydligt paverkar vilka beslut som tas, eftersom yngre
bostadsrattsinnehavare ofta ser bostaden som en tillfallig kapitalplacering och inte
vill riskera tillfalligt hogre avgifter eftersom detta kan paverka lagenhetens varde
negativt pa kort sikt. Barnfamiljer véljer ofta att flytta ifran lagenheten till hus och i
de fall som de bor kvar har dessa oftast ont om tid att engagera sig i féreningen,
detta innebar att det mestadels ar de aldre i foreningen som engagerar sig. Dessa
kan ha bott i huset under en langre tid och inte vara intresserade av en hogre avgift
pa grund av knaper ekonomi. Alternativt kan de ha salt huset for att bo lugnt utan
bekymmer i lagenhet under alderns host och darmed vara ointresserade av
ombyggnationer och storningar i boendet.'’

185 Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
166 Mattsson, Annika. Energisamordnare, HSB Malmo
Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
Riksbyggen, hemsida. Riksbyggens Klimatskola.
Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
Mattsson, Annika. Energisamordnare, HSB Malmo
Johanssen, Robert. Regionchef Syd, Riksbyggen
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8.2 Bostadsriattsforening nummer ett

Den forsta studerade féreningen dr en av Malmos storsta bostadsrattsforeningar
med 6ver 600 lagenheter i trevanings lamellhus utan hiss med inglasade balkonger
och mekanisk franluft. Enligt ordféranden innebar detta stora kostnader for
trapphus och mark per lagenhet. Till foreningen hor dven stora underjordiska garage
under innergardarna, mellan huskropparna. Féreningen ar medlem i Riksbyggen och
har under senaste tiden genomfort energi- och kostnadsbesparande atgérder. De
har avtal med flera olika entreprendrer om yttre och inre skotsel samt drift av
varmeanlaggningar. Forutom detta har de adven en egen anstédlld vicevdard som
tillsammans med ordféranden skoter den dagliga verksamheten. Foéreningen har
tidigare vunnit Riksbyggens miljopris men ordféranden beskriver drivkraften som
viljan att forbattra for de boende snarare an att vinna pris.

8.2.1 Styrning

Styrelsen bestar av tio ledamoter inklusive en representant fran Riksbyggen. Det
finns olika kompetenser och ansvarsuppgifter inom styrelsen. Styrelsen traffas en
gang per manad och stimma halls en gang per ar. Beslut inom féreningen fattas
oftast i likhet med styrelsens forslag pa arsstimman. Det finns inget uttalat mal att
aktivt arbeta med energi- och miljofragor daremot ett uttalat mal om att arbeta med
kostnadsbesparande atgirder. Kostnadsbesparing ligger aven i riktlinjerna med
medlemmarnas storsta onskan om att halla avgifterna nere. Vidare stravar
foreningen mot att finansiera atgarder med eget fonderat kapital och undvika
belaning.

8.2.2 Beslutsfattarna

| bostadsrattsforeningen har ordféranden innehaft posten sedan 15 ar tillbaka och
bor sedan 18 ar i foreningen. Engagemanget for foreningen féddes i samband med
problematiken om féreningens sophantering. Ordférande uttrycker en ambition att
allt fler energieffektiviseringsatgarder ska vidtas, men det ar inget som aktivt
diskuteras eller aterfinns pa styrelsens dagordning.

Foreningens mest aktiva medlemmar och som sitter i styrelsen ar aldre manniskor
och de deltar dven pa stammor samt informationsmoten. Forutom de aldre narvarar
dven yngre medlemmar pa stimmorna. Ordféranden beskriver problematiken med
att de medeladlders medlemmarna saknas pa stammor med att de yngre har ett
kortsiktigt perspektiv pa sitt agande och att de &ldre ofta har en svagare
privatekonomi och ar kansliga mot avgiftshéjningar. Saledes accepterar majoriteten
pa stimman inte hojda avgifter. Antalet narvarande pa foreningens stammor ar
knappt en femtedel av antalet lagenheter, dar en majoritet ar aldre
lagenhetsinnehavare. Det ldga deltagandet pa stimman speglar sig dven i att det ar
svart att fa medlemmar att engagera sig i arbete i féreningen.
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Beslut vid storre investeringar och fragor dar ingrepp kommer att ske i de boendes
lagenhet eller nar det ar risk for stérning for de boende tas gemensamt pa
arsstamman i foreningen. Medlemmarna har saledes mycket att séga till om nar det
galler foéreningens storre investeringar. Medlemmarna beskrivs som mycket positiva
till atgdrder som innebér en visuell forbattring av deras bondemiljo, det har visat sig
vid beslut som att rusta upp och satsa pa lekparkerna i foreningens omrade. Allt som
dock inte ar synliga férbattringar far inte kosta.

En energiinvestering, dven om den inte innebadr en effektivisering, utan en
kostnadsreducering, ar inforandet av gemensam el fér foreningens medlemmar.
Initiativet togs av en av foreningens medlemmar, som presenterade forslaget infor
styrelsen. | samband med detta fick foreningen en inbjudan till en allman
informationskvall om individuella matningsmetoder av en entreprendr. Ett par
representanter fran styrelsen deltog och anmilde sedermera intresse av offert pa
den ekonomiska och energimassiga besparingspotentialen. Payback-tiden angavs till
mellan tre och fem ar. Samtliga medlemmar bjods in till en informationskvall fér att
stilla fragor och paverka beslutet. Den informationen som presenterades for
foreningen var avgorande for att de skulle ga vidare i fragan eftersom de annars inte
visste var de skulle borja soka information. Individuell matning och debitering av
varmvatten och varme bedémdes dock som alltfér olénsamt for att infora.

Foreningsmedlemmarna réstade pa en extra stimma ja till gemensam el pa grund av
att det reducerade de boendes individuella elkostnader. Kostnaden kunde sdnkas
genom att  foreningen tecknade  gemensamma abonnemang  och
abonnemangsavgiften per lagenhet kunde darmed tas bort. Dessutom har
foreningen ett battre forhandlingslage gentemot elleverantérer nar de férhandlar
tillsammans. Individuell matning av elen finns dock fortfarande kvar och for att
finansiera investeringen i matutrustning och andra gemensamma kostnader tar
foreningen ut en mindre avgift under de narmsta aren fran lagenhetsinnehavarna.
Denna avgift ldggs till fakturan som administreras genom Riksbyggen och fakturering
sker var tredje manad likt manadsavgiften. Det ar dock liten efterfragan fran
medlemmarna att diaremellan komma till foreningens kontor for att félja upp den
egna forbrukningen. En annan nackdel ar att det nu tar upp emot tre manader fran
forbrukningen till det att den boende ser elrdkningen.

8.2.3 Information

Vid en genomgang av den energideklaration som genomférts av AF pa foreningens
fastigheter framkommer det att féreningen har fatt ett antal atgarder presenterade
for sig. | rapporten till energideklarationen for forening nummer ett har féljande
investeringar i Tabell 4 foreslagits, med tillhérande uppskattad investeringsbelopp
och ekonomisk vardering;
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Tabell 4. Atgirdsforslag for forening nummer ett

| Agad | Ungeférliginvestering__|PB |
Injustering av radiatorsystemet med fasta nipplar 2 miljoner kr =3ar
Optimering av reglerkurva 5000 kr <1ar
Byte av pumpar i radiatorkrets till tryckstyrda 120 000 kr =3ar
Installation av vattenspar 350 000 kr =33ar

En kort beskrivning av hur atgarderna genomférs och vad som blir resultatet
presenterades och kopplades till en procentuell besparing per ar. Ordféranden i
foreningen uppfattar att den genomférda energideklarationen inte har bidragit till
nagra direkta nyheter eller informerat om nya mojligheter till energibesparingar.
Atgirderna som presenterades var redan gjorda eller s& var ett arbete med att
genomfdra dem pabdorjade.

Ordféranden i foreningen har en ambition att satta in solceller pa husets tak, vilket
ar en fullt mojlig och genomforbar |6sning enligt honom. Han har forhort sig med ett
antal potentiella féretag att utfora tjansten, men finner att den information han far
ar otillracklig. Han ar nyfiken pa vad atgarden kostar, vad man kan tankas spara, hur
den aterbetalar sig och tankbara finansieringslosningar. Han vet att sa liange det
innebar en stor investering som drabbar avgifterna kommer medlemmarna att résta
nej. Men han sager sig ha viljan och forhoppningen att géra nagot.

Information till foreningens medlemmar sprids framst genom anslag i trapphus och
genom information pa den interna tv-kanalen. Ordféranden reflekterar Gver att
informationsspridningen ibland ar bristfdllig. Ett resultat av den bristfilliga
informationsspridningen var till exempel att byte till rorelsestyrd belysning
ifragasattes i ett forsokstrapphus, eftersom de boende inte viste vad det skulle vara
bra for. Liknande ifragasattanden av atgarder ar dock mer ovanligt nu an tidigare, till
exempel ifragasattes forandringen av sophanteringen hart.

8.2.4 Energiattityd

Ordféranden beskriver att miljo- och energiarbetet som nara sammanflatat och dar
han identifierar den forsta atgdrden inom det omradet som arbetet med nya
soprum. Det tillsattes en grupp fran foreningen i syfte att utvardera olika
sophanteringsalternativ. Det alternativ som valdes grundades dock pa forbattrade
arbetsmiljomaéssiga villkor for foreningens davarande vaktmastare.

Som rena energiinvesteringar beskrivs atgarder att byta ut lampor och armaturer i
kallaren, fran 60 W standard till 13 W lagenergilampor. Dessutom har lampor med
rorelsedetektorer inforts i samtliga 36 tvattstugor och foreningen har planer pa att
infora rorelsedetektorer dven i trapphusen. Beslutet motiverades med en positiv
investeringskalkyl med kort payback.
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| samband med inférandet av gemensam el utvarderades aven mojligheterna till
individuell matning av varme och varmvatten. Tyvarr var det inte ekonomiskt
forsvarbart att genomfora det, eftersom det ar ett flertal stammar till varje lagenhet
som darmed innebar en stor kostnad i matutrustning.

8.3 Bostadsrittsforening nummer tva

Fastigheten bestar av femvanings lamellhus med franlufts- och FT-ventilation déar
fastigheten bestdr av tre huskroppar runt en gemensam innegard oOver ett
underjordiskt garage. Nedre plan mot omliggande gator innehaller lokalytor.
Foreningen ar nybildad och det finns fortfarande lagenheter i huset som féreningen
hyr ut tills dess att de ursprungliga hyresgasterna flyttar. Gemenskapen i féreningen
beskrivs som god, exempel pa detta ar enligt ordféranden gemensamma gardsfester.
Foreningen kan beskrivas som mellanstor med drygt 150 ldgenheter samt nagra
lokaler.

Foreningen tillhor varken Riksbyggen eller HSB utan administrationen skots genom
SBC. Driften skots pa entreprenad av ett foretag som erbjuder ett flertal tjanster till
foreningen och tar optimeringsansvar. Ordféranden poangterar att det ar smidigt att
ha en aktor som kan atgéarda flertal av de fel som behdvs i samband med drift och
underhall.

8.3.1 Styrning

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamoter och tva suppleanter dar
ansvarsomraden &r uppdelade enligt intresseomraden och kompetens hos de
enskilda styrelsemedlemmarna. Arbetet i styrelsen utférs i mindre grupper, oftast
tva och tva, som utreder aktuella fragor och presenterar ett beslutsunderlag for
styrelsen som sedan tar beslut i fragan.

Enligt ordféranden har féreningen inga tydligt uttalade mal annat dn att minska
kostnaderna for foreningen och att successivt byta ut gamla delar mot nya. Har
podngterar han att de stravar efter senaste tekniken och som han uttrycker det
"riktiga grejer”. Han beskriver inte foreningen som att de arbetar aktivt med energi
och miljéfragor. Arbetsplanen beskrivs som att de tar problemen nar de kommer,
eftersom det ar ett nedganget hus dar mycket behéver atgérdas. De atgarder som
hitintills har gjorts har framforallt gjorts med ekonomiska eller praktiska
motiveringar. Féreningen stravar efter att finansiera atgarder med eget kapital och
dar de har en framtida inkomst fran forsaljningen av lagenheter.

8.3.2 Beslutsfattarna

Ordféranden i bostadsrattsforeningen har haft sin post under ett par ar och han har
bott i byggnaden under nastan 20 ar. Innan han blev ordférande var han engagerad i
den grupp som drev projektet att frikopa fastigheten fran den tidigare
fastighetsagaren.
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Styrelsen traffas en gang var sjatte vecka och stdmma i féreningen genomfors en
gang per ar. Ordféranden betonar att styrelsen har stort mandat vad géller beslut
om atgarder i fastigheten, exempelvis beslutade styrelsen om fdnsterbyte.
Fonsterbytet var en planerad underhallsatgard enligt foreningens planerade
atgdrder och underhall. Beslutet presenterades sedan pa en stimma for
medlemmarna och dar diskuterades hur de praktiskt skulle ga till vaga, eftersom det
innebar en stérning i boendet for brukaren. Akuta atgarder har ordféranden pa sitt
mandat att besluta om, annars brukar styrelsen bordlagga fragor till dess att ett
underlag att ta stallning till kan presenteras. Ordféranden beskriver dven att manga
beslut tas genom  e-postkorrespondens dar underlag  skickas il
styrelsemedlemmarna och avslag eller godkannande ges och sedan bekraftas pa
nasta styrelsemote.

En atgard som foreningen precis gjort var att omférhandla elavtalet. Vid det tillfallet
beslutade styrelsen sig for att inte teckna ett miljoavtal pa elen, sa kallad gron el.
Anledningen till varfor det blev sa kan ordféranden inte riktigt erinra sig, forutom att
totalkostnaden var ungefar 100 000 kr dyrare per ar med gron el. Vidare berattar
han att foreningen har tio gemensamma matare och dar kostnaden sedan fordelas
pa lagenheterna efter en schablon som bygger pa lagenhetsstorlek. Vid en fraga
kring huruvida individuell matning och debitering av el och varme &r pa gang svarar
ordféranden att det dr en fraga han inte kommer att ta upp forrdn det uppstar
klagomal eller synpunkter pa férdelningen fran medlemmarna.

Ndrmast kommande atgarder ar byte av franluftsflaktar till tryckstyrda eleffektiva
flaktar eftersom de nuvarande flaktarna ar gamla och behover bytas. Ordféranden
beskriver att en bonus blir minskat sus som hors i lagenheter och minskad
elanvandning. Som beslutsunderlag vid den investeringen har den aktuella
arbetsgruppen fatt i uppgift att presentera mer utforliga kalkyler med payback-tid
dar energikostnaden ingar i kalkylen. Nar andra ekonomiska bedémningar som
internrdnta och livscykelkostnad namns sager ordféranden att han inte kdnner igen
begreppen och att de sdledes inte anvands vid investeringsbedomningar. Vidare
beskriver han att féreningen saknar tydliga riktlinjer for hur en investering skall
beddmas utan detta sker inom styrelsen dar for och nackdelar diskuteras.

8.3.3 Information

| rapporten till energideklarationen har féljande investeringar i Tabell 5 foreslagits,
med tillhérande uppskattad investeringsbelopp och ekonomisk vardering;

Tabell 5. Atgardsforslag for forening nummer tva

[ Atggrd | Ungefirliginvestering [ PB__ |
Injustering av virmesystemet 500 000 kr =4 3ar
Byte till ny styr- och reglerutrustning 20 000 kr <1ar
Byte av pumpar i radiatorkrets till tryckstyrda 15 000 kr =3ar
Installation av vattenspar 100 000 kr =0,5 ar
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Den genomforda energideklarationen refererar ordféranden till som ett dokument
for att styra energieffektiviseringar utifran. Informationsspridning till de boende i
fastigheten sker dels genom ett infoblad som delas ut var tredje manad samt genom
anslag i trapphuset.

8.3.4 Energiattityd

Bland de forsta atgarderna som foreningen genomforde efter det att ombildningen
hade skett var att injustera varmesystemet och investera i datorstyrning av denna
for att minska och ha kontroll pa forbrukningen. Vid bytet av armaturer i kéllarplan
motiverades detta med att det borjade bli svart att fa tag i reservdelar. | samband
med detta installerades aven rorelsevakter for belysningen eftersom investeringen
betalades sig pa ungefér ett ar.

Fonster har dven bytts i féreningen och dar var ett krav att det skulle vara isolerad
karm och bra energistandard pa fonstren. Kravet togs i beaktning vid beslutet i
kombination med ekonomin eftersom varken det dyraste eller billigast alternativet
valdes. Ordféranden minns dock inget om att de beaktade energikostnaden hos de
olika alternativen utan det var investeringsbeloppet som bedémdes mellan de
alternativ som ansags uppfylla 6nskad energistandard.

Enligt ordféranden har féreningens medlemmar framst efterfragat fonsterbytet och
darefter flaktbytet for att oka komforten inomhus. Atgirderna med att byta
armaturer i kdllaren var till exempel inte nagot som efterfragades av medlemmarna
utan nagot som ordféranden mer beskriver som en fraga han drev igenom.
Anledningen var enligt ordféranden bristen pa reservdelar och den korta
aterbetalningstiden for atgarden.

8.4 Bostadsrittsforening nummer tre

Foreningens fastigheter bestar dels av trevanings lamellhus samt av 17-vaningars
punkthus, bada med franluftssystem. Fasaderna pa hoghusen renoverades for 10 ar
sedan och fasaderna tillaggsisolerades aven nar den nya putsen lades pa.
Ordférande anser att foreningen har en bra gemenskap men fér lite aktivt
engagemang bland de boende. En speciell forutsattning for foreningen anser
ordféranden vara att halften av de boende ar av dansk harkomst. Foreningen ar en
av de storre bostadsrattsforeningarna i Malmé med knappt 600 lagenheter. Drift och
underhall ar utlagt pa Riksbyggen energi och de har enligt ordféranden som uppgift
att driftsoptimera anldaggningen.

8.4.1 Styrning

Styrelsen ansvarar for forvaltningen och bestar av sex fortroendevalda medlemmar
och en representant fran Riksbyggen. Styrelsen har ingen uttalad rollférdelning men
utser arbetsgrupper som driver vissa fragor. Miljo aterfinns inte som ett sarskilt
tema pa styrelsens dagordning. De boendes storsta dnskan &r att bo sa billigt som
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mojligt. Den dldre generationen beskrivs som kanslig for avgiftsandringar. De unga
bostadsrattsinnehavarna vill géra en kapitalplacering och ar intresserade av att den
stiger i varde och ar diarmed dven de restriktiva mot avgiftsokningar. Styrelsen
forsoker dock arbeta efter en langsiktig strategi och bevaka féreningens intressen.
For ett ar sedan tvingades styrelsen 6ka manadsavgiften med 2,3 procent, och
mottes av ett ramaskri. Investeringarna i foreningen bedéms utifran uppskattad
payback. En kort payback efterstravas, generellt sett helst ett par ar eftersom
atgdrder som innebar en investering maste visa snabbt ekonomiskt resultat.
Livscykelkostnaden for investeringar beaktas enligt ordféranden inte alls vid
investeringsbedémningen.

Ordféranden beskriver att de nyligen paborjat en process kring energieffektivisering
med bakgrund i en skenande kostnadsutveckling for foreningen. | snitt har den
totala kostnadsokningen historiskt varit tre till fyra procent per ar, men trots detta
har inga avgiftshojningar skett. Nu ar utrymmet i avgifterna forbrukat och antingen
maste avgifterna hojas eller s maste energiférbrukningen effektiviseras. Injustering
av fastigheterna samt en policy om 21°C inomhus ar steg i denna riktning. Férutom
energibesparingar ingar utbyte och effektivisering av elforbrukare i
energisparplanen. Malet &r att spara mer an 20 procent pa varmekostnaderna, en
investering i fast injustering av radiatorerna visade att detta ar ett rimligt och
uppnabart mal. Forsoket kommer nu att genomforas i resterande byggnader i
foreningen. Atgirderna i energiplanen forsoker styrelsen att synkronisera med
aktuella atgarder i underhallsplanen.

For foreningen innebar forbrukningen av energi i dagslaget, mot den bedémda
besparingspotentialen, att ungefar en miljon kronor om aret slésas bort eftersom
hela 34 procent av driftskostnaderna ar varmekostnader. Kostnaden fér varme ar
separat debiterad till lagenhetsinnehavarna vilket innebar att de besparingar som
gors gar direkt till medlemmarna. Férdelningen sker genom att storleken pa
lagenheterna styr kostnaden for respektive bostadsrattsinnehavare. Ordféranden
podngterar att det alltid &r pengarna som styr i foreningen.

8.4.2 Beslutsfattarna

Styrelseordférande har i bott i féreningen sedan sju ar tillbaka och varit ordférande i
fyra ar. Han fick forfragan att bli medlem i styrelsen redan under férsta aret, mycket
beroende av sin gedigna erfarenhet fran diverse ledningsgrupper i industriforetag.
Ordféranden gillar sitt uppdrag och ser det som en bevakning av sin investering i sitt
boende. Han framfor dven att fler borde se pa sitt boende som en investering. Trots
att ordféranden har stor erfarenhet av miljofragor i flertalet ledningsgrupper vill han
inte ga in och styra pa detaljniva i bostadsrattforeningens miljofragor.

Foreningen har stimma en gang per ar och styrelsemote en gang per manad.
Forutom de ordinarie sammantradena genomférs specialmoten for till exempel
budgetarbetet inom styrelsen. Stora beslut maste forankras med féreningens
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medlemmar under arsstamman, medan mindre beslut fattas av enbart styrelsen. Vid
speciella fragor kallar styrelsen till extrastimma bland féreningens medlemmar.
Foreningens senaste stora investering, en fasadrenovering pa 18 miljoner, var ett
beslut som togs av stamman. Ordférande upplever ett daligt engagemang i samband
med arsmotena, knappt en sjattedel av lagenheterna &r representerade.
Ordféranden kan konstatera att de laga narvaroantalet vid stimman ar ett tecken pa
att det enbart ar ett fatal av de boende som aktivt vill férvalta sin investering. Manga
av de boende har bott i féreningen sedan dess start, under cirka 40 ar, och har sett
vardet pa bostaden 6ka.

8.4.3 Information

Nar foreningen upphandlade entreprenaden for att byta ut belysningen i trapphusen
lade de storre vikt pa de olika konkurrenternas provmontering an hur offerten var
utformad och den exakta kostnaden. | rapporten till energideklarationen for
forening nummer tre finns nedanstaende investeringar i Tabell 6 foreslagna, den
tillhérande uppskattade investeringsbeloppet och besparingen;

Tabell 6. Atgirdsforslag for forening nummer tre

Ungefirlig investering
Injustering av virmesystemet med fasta nipplar 2 miljoner kr 450 000 kWh
Byte av pumpar i radiatorkrets till tryckstyrda 60 000 kr 18 000 kWh

Ordféranden beskriver den utférda energideklarationen likt en vackarklocka som
verkligen pavisade att pengar slésades bort. Han gjorde darefter en sammanstéllning
pa forbrukningen av vatten, el, uppvarmning och sopor. Mellan ar 2000 och ar 2009
har till exempel kostnaden for el 6kat med 202 procent beroende pa den skenande
prisutvecklingen pa el. Ordféranden upplever dock att manga av medlemmarna inte
laser arsberattelsen dar den skenande kostnadsutvecklingen har redovisats.

Foreningen ger ut en medlemstidning tva till fyra gadnger per ar for att kommunicera
med de boende och har dven nyligen Oppnat en informationskanal i tv natet.
Ordférande upplever informationsspridningen som problematisk bland annat for att
det kréavs flersprakig kommunikation med de boende.

8.4.4 Energiattityd

Foreningen har satsat mycket pa utemiljon. Tidigare var det morkt och trist pa
innergardarna och folk vagade inte ga ut, incidenter med Overfall intraffade.
Foreningen beslutade att géra nagot radikalt och investerade 36 miljoner i bland
annat 16 nya lekplatser och 19 nya uteplatser med grill. De var tvungna att gora
nagot rejalt eftersom utomhusmiljon var vanskott. Gamla investeringar var avskrivna
och det innebar att foreningen hade gott om pengar i kassan. Styrelsen
presenterade sina investeringsplaner och motiven bakom upprustningen av
utomhusmiljon for de narvarande pa stamman.
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Ordféranden berattar att foreningen arbetar aktivt med energifragor och
energioptimering. Han har gjort en sammanstallning av forbrukningstal pa vatten, el,
uppvarmning och soppor. Féreningens forbrukning har dock gatt ned pa sistone,
bland annat genom att féreningen har gatt 6ver till lagenergilampor. Féreningen har
ocksa satsat pa narvarostyrd belysning i allmdnna utrymmen som trapphus. Tidigare
tdndes minst halva trapphuset vid tillslag av belysningen. Det aterstar att infora
narvarobestyrd belysning till foreningens tre stora garage som star tidnda dygnet
runt.

Ytterligare en atgard som féreningen har studerat ar varmeatervinning av franluften
i hoghusen. Har vantar féreningen pa underlag for att kunna gd vidare med
forfragningar, om den inledande kalkylen visar sig positiv. Darutover funderar
foreningen pa att inféra gemensam el sa att foreningen star for abonnemangen men
dar det skall vara individuell méatning av elforbrukningen per lagenhet.

Ordféranden poédngterar att for att motivera miljdinvesteringar ar det alltid
pengarna som styr. Att det dven hjalper miljon &r bara positivt. Pengarna maste
racka till och féreningen tycker belaningsgraden ar tillrackligt hog aven om bankerna
papekar att det finns laneutrymme. Manga vardesatter att det finns likvida medel i
kassan som reserv for eventuella reparationer. Vardesattandet av detta aterspeglar
sig daven genom att atgirder genomfors efter varandra, vartefter ekonomiska
resurser finns i foreningen. Tillfalliga lan for att starta en ombyggnation eller
effektivisering, som investeringen i fast injustering, ar daremot okej fér féreningen.

8.5 Observation i samband med informationstraff pa HSB Malmo

For att oka tillforlitligheten av den insamlade empirin deltog forfattarna dven pa en
informationstraff i HSB Malmds regi. Genom att pa detta satt observera hur
foreningarnas representanter resonerade gavs en mojlighet till att jamfora huruvida
informationen som framkommit i intervjuerna ar generell eller e;j.

Informationsmotets syfte var att sprida information kring mojligheterna for
foreningarna att energieffektivisera och de deltagande var representanter fran atta
HSB-foreningar. De deltagande foreningarna hade skickat styrelserepresentanter, till
stor del ordféranden eller den person som innehade rollen som vicevard i
foreningen. Narvarande fran HSB Malmos sida bestod av Annika Mattsson,
Energisamordnare och Jorgen Akesson, Projektledare, samt Per-Otto Bengtsson, VD
och driftsingenjor, Energi & VVS Utveckling AB (EVU). Forutom dessa var en
praktikant till Annika Mattsson och forfattarna narvarande for att genomfora
observationen.

Traffen inleddes med att de narvarande fick tillfalle att presentera sig for 6vriga.
Infor presentationen fick de narvarande representanterna vadra sina férvantningar
och har framkom en stark 6nskan om mer information kring vad de kunde goéra och
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hur de skulle borja. Genom att ga igenom en PowerPoint presentation
presenterades klimatavtalet snabbt for de narvarande styrelserepresentanterna och
driftsdata fran de olika féreningarna visades upp och kunde jamforas av auditoriet.
Knepet att visa upp de olika foreningarnas driftsstatistik beskrevs efter
informationstraffens slut som ett medvetet drag av Annika Mattsson. Vidare
presenterades pa vilket satt HSB Malmé i samarbete med EVU kunde erbjuda
bostadsrattsféreningar en grundligare genomgang av byggnaderna och tillsammans
arbeta fram en energisparplan kopplad till underhallsplanen och klimatavtalets mal
om minskade koldioxidutslapp.

Under genomgangen marktes det att representanterna garna ville genomfora
atgarder och dar de efterfragade hjalp for att tolka de tekniska aspekterna. Flera
detaljerade fragor om just deras byggnader stalldes under kvallen. Flera av fragorna
var dven formulerade sa att representanterna férvantade sig att HSB Malmo skulle
veta mer om hur just deras byggnad var konstruerad an de sjdlva visste. Vidare
marktes dven en reserverad installning till kvaliteten pa de energideklarationer som
genomforts. Allt fran néjda till missnéjda kommentarer hordes och representanter
fran HSB Malm6 kommenterade det med att det dven skiljde pa genomférda
deklarationer beroende pa vilken besiktningsman som varit ute. En dialog mellan
olika representanter uppstod &dven nar de spontant jamforde statistik och
genomforda atgarder. En stor vilja att lara sig mer om hur energiférbrukningen kan
minskas visades. Fragan om att informera och engagera de boende fordes dven fram
fran bade representanterna och fran HSB Malmo. Har och var framkom ett
konsensus om att det var fa boende som engagerade sig i foreningens fragor och dar
det var viktigt att sprida kunskap och engagemang. Tyvarr verkade det vara en
gemensam uppfattning att detta var mycket svart att uppna och ingen hade en bra
|6sning.

8.6 Fastighetsagare nummer ett; Stena Fastigheter Malmo AB

Stena Fastigheter ingar i Stena-sfiren och ar en av Sveriges storsta privata
fastighetsagare. Stena Malmé ager och forvaltar 6 300 lagenheter med 620 000 m?
och ar darmed den stérsta privata fastighetsagaren i Malmao. Det ar bara MKB som i
Malmo dger och forvaltar fler bostader.*”?

8.6.1 Fallet Linddngen

For ett par ar sedan svangde byggbranschens fokus fran nybyggnation till
miljonprogramsfastigheterna. Stena blev kontaktade av konsulter som berattade att
de erhallit bidragspengar och var intresserade av att titta ndrmare pa Linddngens
fastighetsbestand.'* Projektet handlade om métet mellan energiproblematik,
energiteknik och arkitektur, vid renovering och energieffektivisering av
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miljonprogrammets bostadshus. Stena blev tillfragade av att delta i projektet som
initierats genom att arkitektkontoret White och teknikkonsulten AF erhallit
projektpengar fran EU. Stena gick in som medfinansiar och bestéllare for att fa sina
byggnader i stadsdelen Lindangen i sédra Malmo inventerade. Lindangen ar ett i
manga avseende typiskt miljonprogramsomrade i utkanten av en svensk storstad,
med manga av de for dessa omraden utmarkande problem. Nar det géller hallbarhet
ar den stora energiatgangen i rekordarens byggnader den stora utmaningen.'”

Konsulterna utredde modjligheten att energieffektivisera i befintligt bestand och
mojligheten att hitta nya byggbara ytor. En idé har varit att bygga pa en extra vaning,
men det visade sig inte tekniskt genomforbart eftersom stommen inte klarar den
extra belastningen.'’® Den absolut mest Idnsamma atgarden ur energisynpunkt &r att
isolera taket. Husen ligger pa en forbrukningsniva p& 170 - 180 kWh/m? och har en
hog vattenforbrukning. Det &r sannolikt omojligt att understiga 100 kWh/m? utan att
gora nagot radikalt. VD resonerar kring att det inte ar sikert att energipriset dkar sa
mycket att det ar Idnsamt ens pa langre sikt. Enligt VD skulle det vara battre att riva
dem och bygga nytt dn att genomfora radikala atgarder.””’

8.6.2 Styrning

Stena Fastigheter har som affarsidé att langsiktigt utveckla attraktiva bostdder och
lokaler i svenska tillvaxtregioner. Stenas strategiplan styrs av det sa kallade
chefsradet, som bestar av alla ledningsgrupper i respektive bolag tillsammans med
koncernchefen. Strategierna ar vagledande for samtliga av Stena Fastigheters bolag
dar den oOvergripande planen sedermera 6versatts till de lokala férutsattningarna.
Stena har en uttalad strategi att vara nara kunden och arbeta med langsiktig
relationsforvaltning. *’®

Stena Fastigheter har en uttalad strategi att jobba med miljéfragor i det dagliga
arbetet, vilket har inarbetats av Stenas engagerade och kraftfulle dgare. Koncernens
energisparmal till &r 2015 ska i samband med nasta strategiplan brytas ner med
hdnseende till hur langt respektive bolag har natt. Stenas energiforbrukning i
bostider och lokaler ligger i dagslaget pa 143 kWh/m? i snitt och malet ar 136 - 139
kWh/m?. Det &r ett storts steg for Stena som redan har kommit langt, MKB ligger
jamforelsevis pd 154 kWh/m?. VD talar om att borja utvirdera storre atgarder
utifran ett mer humanistiskt perspektiv, sa till vida att energin borde hushallas till
kommande generationer. Det humanistiska perspektivet tillater i manga avseende
ett mindre rationellt beslutsfattande.'”
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Stena maste fa avkastning pa sina investeringar vilket gor att de i dagsldget inte
tillater minusinvesteringar. Det kan dock bli aktuellt i framtiden om det ligger i linje
med strategiplanen. Synliga investeringar som ommalning av trapphuset maste dock
genomfdras och belastar resultatrdkningen som |6pnade underhallskostnader. En
mer genomgaende underhallningsatgard i trapphuset kan dock ocksa ses som en
investering och darmed tilldelas balansrakningen. Samtidigt far atgarden ofta ett
positivt bemdtande av de boende som ocksa blir mer forsiktiga och vardar sitt
boende.™®® Vid byte av traditionella tvaglasfonster ersitts de alltid med
energieffektiva treglasfonster. Det tredje glaset utgor en tillgangsférbattring och gar
till balansrdkningen. Bruksvirdesystemet medfér att privata fastighetsdgare
egentligen endast kan paverka sina kostnader. Intdkterna bestdams av andra,
allméannyttan och hyresgastforeningen. Vilket blir tufft att mota eftersom
energikostnaderna okar.™!

VD berdttar att den hoga forbrukningen av till exempel varmvatten i
miljonprogramsfastigheterna delvis kan bero pa att de ar tatt bebodda. Tillbyggnad
av fastigheterna kan vara bra ur en kvarboendeaspekt eftersom krav pa hiss kommer
till. Strategin maste balanseras mellan energi och alla andra aspekter. VD papekar att
vid investeringsbeslut styr de ekonomiska aspekterna, annars ar de inte
affarsmassiga, men-darefter kan beslutet utvdrderas efter humana aspekter. Det
basta 4r om bade Stena och hyresgasten kan tjana pengar och fa dkad trivsel.'*?

Stena tittar pad internrdnta och rimlig avskrivningstid efter den ekonomiska
livslangden. Avskrivningstiden for belysning brukar ligga pa 10 ar och har en
betydligt kortare aterbetalningstid. Varmeatgarder har en avskrivningstid pa 20 ar
men krdver kontinuerliga justeringar och medfor att det inte ar en saker
kostnadsbesparing. Stena rdaknar med en prisékning av energi pa 5 procent vilket &r
hogre an inflationen och det har visat sig bra med tanke pa den senaste
prisutvecklingen.'®

8.6.3 Beslutsfattarna

Stena ar en relativt 6ppen organisation. Kjell Akesson ar VD for Stena Malmé och har
ett stort personligt intresse for fastigheter och bygg. Han ar byggingenjor och
civilekonom fran Lund.™®*

Stena Malmo har en ekonomiavdelning som skoter allt ekonomiarbete, férutom
rantor och lan. Dessa delar skots ur kostnadseffektiviseringssynpunkt fran Goéteborg
och allokeras sedan ut till de fastigheter som Stena Malmo belanar. Stena Malmé
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har tva fastighetschefer, en som ar ansvarig for kommersiella fastigheter och det
bestand som &ags direkt av Stenafamiljen, och Staffan Persson som har resterande
bostadsforvaltning. Under dem finns det forvaltare som ar ansvariga for olika delar
av bestandet. Darutover finns en forvaltningskontroll som féljer upp skotseln infor
bokslut. Stena Malmd har ocksa tva anstallda specialister som tillsammans med
forvaltarna ansvar for energi och den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK).
Specialisterna ger forvaltarna stod och hjalp och ar en uppbackning som ar unik for

Stena Malmé.*®

Mats Celind tilltradde 1997 som chef fér Stena Malmos serviceorganisation med
ansvar foér energi. Hans primdra uppgift var att uppdatera styr- och
reglerutrustningar i bestandets varmeanlaggningar. Celind innehar nu rollen som
forvaltare och energisamordnare med inneborden att minska fastigheternas
forbrukning och effektivisera deras system. Celind mérkte ett motstand i branschen
eftersom entreprendrer inte var vana vid att fastighetsagare stallde krav pa specifika
system. Stena efterfragade specifika system for att koppla ihop drift- och
reglersystem s3 att det var majligt att styra samt dvervaka dem centralt.'®

Det humanistiska perspektivet innefattar dilemmat om vad som innefattas i hyran
och hur det uppfattas av hyresgasterna. Manga hyresgaster ser inte kopplingen till
kostnaden att spara for fastighetsdgaren. Hyresgéasten vill betala sa lite som mojligt,
men besparingar kan inledningsvis kosta mer &n vad den sparade energin ar vard.'®’

8.6.4 Information

Fastighetschefen berattar att Stena anvdnder energideklarationen lite smartare an
manga andra. De anvidnder energikonsulterna som har gjort inventeringen till att ga
igenom fastigheterna med férvaltarna sa att det inte bara blir en pappersprodukt.
Darmed far Stena ett bra utgangslage for energiarbetet. Deklarationen i sig tycker
varken Persson, Akesson eller Celind ger Sverige eller branschen s& mycket.
Forvaltaren anser energideklarationen som alltfér komplicerad och detaljerad idag.
Han hade hellre sett en utformning dar statistik som ar billigare att sammanstalla (till
exempel kopt energi/m?) istéllet anvants. Forvaltarens motivering till detta &r att
sma fastighetsdgare darmed skulle ha majlighet att gbra sma atgarder istéllet for att
betala for den idag mer omfattande och darmed dyrare deklarationen.®®

Stena arbetar med relationsforvaltning vilket innebar att de kontinuerligt forsdker
informera och engagera hyresgasten vid storre beslut. Det ar dock en utmaning
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eftersom bade boendehorisont, miljdengagemang och vilja varierar vasentligt bland
de boende. Stena upplever att de &r svart att paverka den boendes beteende.'®

8.6.5 Energiattityd

De boende utger sig for att vara energiintresserade, men det som efterfragas mest
fran hyresgasterna ar hyresnivan och kravet pa trygghet. Stena upplever dock att
hyresgasten ofta efterfragar mojligheter att kallsortering, men andra miljéatgarder
ar det inte tal om. Forvaltaren tror dock att den boendes engagemang kommer att
Oka. Vinterns skenade energipris har gjort individen allt mer medveten om sin
energiférbrukning. Stena delar |6pande ut informationsblad men har ocksa
arrangerat informationsdagar. Aterkoppling har varit positiv men pa fragan om den
boende &r villig att betala 100 kr extra i manaden for att forbruka mindre energi ar
svarat nej.*®*

Stena tror att incitament for att spara energi maste ske pa individuell niva. Det
optimala vore att reducera hyran och satta en sarskild debitering pa energi och
varmvatten. Problemet ar hur mycket varme som ingar i hyran och hur mycket som
ska tas bort, eftersom hyran satts efter bruksvardessystemet och inkluderar varme
och vatten. Hur mycket var det avsett och hur mycket var det ténkt skulle inga? Det
finns ny teknik i form av individuell matning men det stora problemet ar hur det ska
debiteras. Men energiméssigt ar individuell matning ett maste, fragan &r bara hur
det skall 16sas.™"

VD bekraftar att initiativet om Linddngen togs externt, men vidmakthaller att likande
stod inte langre behdvs. Stena Malmo har i dagslaget en inneboende kraft for att dra
igang likande projekt. Darutover ar energikostnaden sa hog att det kanns fel att vara
passiv. Det finns dessutom en process i samhallet som driver allt fler till att bli aktiva.
Den yngre generationen upplevs som allt mer medveten och stiller hogre krav.'?

Stena anser sig sjalva vara aktiva energijagare, mycket pa grund av att energi utgor
den enskilt storsta kostnadsposten i resultatrakningen. Det maste dock finnas en
balans till andra underhallsatgérder. Stena upplever sig arbeta aktivt med el- och
varmebesparingar, Lindangen var ett startskott till dagens arbete.'*®

Stena gor olika typer av bedomningar av kalkyler vid olika investeringsbeslut. Vid
exempelvis fonsterbyte studerar Stena de ekonomiska nyckeltalen. Forst darefter
gors en humanistisk bedomning om till exempel minskade kallras (kallt luftdrag fran
fonster). Minskat kallras innebér att framledningstemperaturen i virmesystemet kan
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sankas. Nar denna aspekt tas med i kalkylerna hivdar Akesson att investeringarna
skulle bli mycket mer l6nsamma.***

Stena byter i dagslaget foraldrad belysning i trapphusen mot narvarostyrd belysning
eftersom det ar en mycket I6nsam investering. Stena far en avkastning langt 6ver
kravet pa 5-6 procent och vid en livslingd pa 10 &r sparar de mycket pengar.'®
Foretaget utvarderar inte eventuell risk att genomfora eller inte genomféra en
effektiviserande atgard. Akesson hiavdar att om Stena varderat riskfaktorn som hog
hade det mojligen fatt en hammande effekt eftersom det kan innebara att Stena
vantar tills en battre teknisk I6sning utvecklats. Det blir saledes en stor risk att fel
beslut tas."*

8.7 Fastighetsigare nummer tva; Karyd Fastigheter AB

Karyd Fastigheter AB &dger och forvaltar hyresratter med bostdder och kontor i
Malmo. Det ar ett helagt familjeféretag i tredje generationen som investerar i
fastigheter med spridda byggar. Den ekonomiska forvaltningen och kontakten med
hyresgasterna utfors av Karyds tre anstdllda medan den tekniska forvaltningen och
driften ar utlagd pa entreprenad. Karyds Fastigheters nuvarande VD Jesper Karyd,
som aven sitter i styrelsen for Fastighetsagarna Syd, har intervjuats.

8.7.1 Styrning

Karyd Fastigheter har en diversifierad styrning dar delar av bestandet ar kopt for
kortsiktiga forvarv och andra delar forvaltas utifran langsiktighet. Vid affarer med
kort placeringshorisont prioriteras inte energifragor. Det ar fér kort om tid for att
paverka fastighetens viarde och VD ser det dirmed inte som I6nsamt att
driftsoptimera. Energioptimeringsatgarder paverkar inte intaktssidan utan skar
enbart kostnader och paverkar diarmed inte fastighetens marknadsvarde eftersom
marknadsvardet bestams utifran en kvot mellan hyresintdkter minus schabloniserad
driftskostnad genom avkastningskravet. Anledningen till att schabloner anvands ar
for att en kopare inte vagar rdakna med de faktiska siffrorna som saljaren uppnar.
Orsaken ar att driftnettot visar hur effektiv forvaltaren ar i sin tekniska forvaltning.
En forvaltare som lyckas injustera och félja upp forbrukningen med en anpassad
driftsorganisation har lagre kostnader an en forvaltare som har mindre kontroll pa
forbrukningsutvecklingen.
driftnetto

avkastningskrav

Marknadsvarde =

Karyd Fastigheter strdvar efter sa bra avkastning pa sina investeringar som mojligt.
Malet ar att energiforbrukningen for de langsiktigt dgda fastigheterna skall ligga
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5 procent under de normalvdarden som finns bland andra fastighetsdgare i
branschen. Malet &ar uppskattat genom erfarenhet och i samarbete med den
kontrakterade entreprenéren. De driftoptimerar med ett tioarigt perspektiv, det vill
sdga ett tioarigt aterbetalningskrav, men kréaver en direktavkastning i kassaflode fran
ar ett. De har en beldningsgrad pa 75 - 80 procent och har hogre avkastningskrav pa
fastigheter beldgna i B-lagen dn de i A-lagen eftersom vardeutvecklingen ar battre i
A-ldgen och ddrmed kan de tillata ldgre avkastning.

8.7.2 Beslutsfattarna

Jesper Karyd &r VD for samtliga bolag i koncernen och vill i sitt langsiktiga
forvaltande genomféra de hallbara justeringar som erbjuds med syfte att ta hojd
infor kommande miljokrav. Karyd strdvar efter att direkt anpassa sig till framtida
direktiv. VD spar att hojningen pa energipriset kommer bli hogre é&n
inflationsokningen, darmed finns det mycket att vinna pa att energieffektivisera vid
ett langsiktigt forvaltande.

De fastigheter som forvarvas for att forvaltas pa lang sikt genomgar omgaende en
energioptimering. Pa sa satt kan kostnaderna for energieffektiviseringsatgarderna
laggas pa kopeskillingen som en kostnadspost. Losningen ger en positiv paverkan pa
resultat och balansrakning eftersom energiinvesteringen kan skrivas av i samma takt
som fastigheten. De genomfor darefter kontinuerligt miljinvesteringar genom de
avtal de har med sina entreprendrer inom el, VVS och teknisk forvaltning. Byte av
gamla fonster ersatts alltid med det driftsmassigt basta alternativet pa marknaden.
Fastigheternas inomhustemperatur justeras ocksa genomgaende ner till 21°C.

VD berattar dven att Karyd Fastigheter har mojlighet att belasta resultatrakningen
med underhallsatgarder i hogre grad an publika foretag eftersom de inte behover
uppvisa ett resultat infor aktiedgare, utan kan prioritera ett lagt resultat for att
betala mindre i skatt.

8.7.3 Information

Karyd Fastigheter har som ambition att ha en kontinuerlig dialog med sina
hyresgaster. Vid ett nytt forvarv forsoker de alltid genomféra utseendemadssiga
forbattringsatgarder ihop med de energimédssiga. De malar om i trapphus och
tvattstuga for att visa god vilja och sprida information om att det ar en ny
fastighetsdgare. Det ar forhallandevis sma investeringar som mottas val av
hyresgasterna.

VD tycker att energideklarationen som verktyg ar intressant fér branschen, det ar en
bra informationskanal och medfor att branschen blir proffsigare om det stélls hogre
krav. Han upplever dock inte att underlaget gav nagot for dem eftersom det inte
avsléjades nagot de inte redan visste.
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8.7.4 Energiattityd

VD upplever att de boende &r engagerade i energi- och miljéfragor men att de
foredrar att nagon annan star for handlingen och ser att all skoétsel och
energioptimering skall ingd i hyran. Karyd Fastigheter har fatt manga klagomal kring
att bytet till lagenergilampor i trapphusen medfort samre belysning.

VD upplever att energiattityden skiljer sig at mellan olika aldersgrupper i samhillet.
Darfor forsoker Karyd Fastigheter fa en viss profil pa sina hyresgaster och strava
efter en likriktad population per fastighet. Den yngre generationen ar betydligt mer
intresserade att ldra och andra beteende medan de dldre &r svarare att paverka. VD
papekar att det ar en “win-win” situation att manniskor med liknande varderingar
och forutsattningar bor i samma byggnad.

VD har dock insett att Karyd lever med lattrorliga kunder som inte alltid har ett
langsiktigt perspektiv i sitt boende. Det blev mycket kritik nar Karyd Fastigheter
miljdanpassade sophanteringen. Darmed uppstar ett problem, Karyd kan aldrig vara
battre an sina hyresgaster. Miljdinvesteringar maste fa vara langsiktiga, vilket
forutsatter att hyresgasterna jamtval maste se langsiktigt pa sitt boende och stotta
atgadrderna med sitt beteende.

8.8 Fastighetsiagare nummer tre; Heimstaden AB

Heimstaden &ar en av Sveriges stora privata fastighetsdgare och har ett
fastighetsbestand som bestar av 85 procent bostader och 15 procent lokaler. De har
ett spritt fastighetsbestand i alder och status. Forfattarna har intervjuat Patrik Hall
som ar VD for Heimstaden.

8.8.1 Styrning

Heimstadens affarsidé ar att skapa en god ekonomisk avkastning pa eget insatt
kapital, genom att foérvarva, producera, forvalta, utveckla och forsalja i huvudsak
bostadsfastigheter.  Strategisk renovering, driftsoptimering och I6nsam
fastighetsforvaltning &ar grundbultarna i Heimstadens resultattillvdaxt och
vardeutveckling. Heimstaden jagar aktivt energikostnader och malet ar att reducera
sin energiférbrukning med 10 procent under de kommande tva aren. Ambitionen
har fram tills idag varit att reducera 30 procent av energikostnaderna. Heimstaden
stravar efter att initialt optimera sina anlaggningar med den teknik som redan finns i
byggnaderna. Det forsta som utvarderas ar varme, vatten och elférbrukning.
Majoriteten av de nyférvarvade fastigheterna har haft for hog
framledningstemperatur och en mycket skev injustering av byggnaden. Heimstaden
har haft som ambition att justera sd att alla lagenheter ligger mellan 20-21°C.
Darmed levererar de det gradantal de ar skyldiga till, samtidigt som det ger en
draglig inomhusmiljo. Efter att ha utvarderat befintlig teknik utreds huruvida
anldggningarna ar i behov av teknisk uppgradering med till exempel datoriserad
styrning.

71



Varfor genomfors inte Ilonsamma energieffektiva investeringar?

Vid investeringsbeslut inom Heimstaden beaktas nyckeltal som payback.
Aterbetalningstiden beror pa den individuella fastighetens &garhorisont och
investeringens paverkan pa marknadsvardet. Investeringen jamfors och utvarderas
mot alternativa investeringar.

Heimstaden forsoker hitta den minst kostsamma uppvarmningsmodellen for
respektive fastighet. Det finns primart fyra uppvarmningsalternativ i Sverige; olja,
fjarrvarme, el och gas. Heimstaden jobbar konsekvent med att redan i ett initialt
skede konvertera till fjarrvarme fran el och oljeuppvarmning. En sadan investering
kostar en hel del men slar sa pass kraftigt pa driftnettot att den alltid genomfors.
Heimstaden stravar ocksa efter att ta hojd mot framtidens stigande elpriser
eftersom skillnaden blir stérre fér vart ar. Heimstaden genomfdrde precis ett
konverteringsprojekt i Landskrona dar de investerade 7 miljoner kronor for att dra in
vattenburna ledningar i 90 ldgenheter. Ett bidrag pa 30 procent av investeringen
erholls for atgarden, men VD fastslar att investeringen skulle genomférts dven utan
bidraget. En fastighets uppvarmningssatt paverkar forsaljningspriset eftersom det ar
allmént kant att fjarvarme minskar forbrukningskostnaderna, darmed gar det alltid
att rakna hem investeringen vid forsaljningen.

Vid utvardering av tva energiinvesteringar jamfors investeringens totala
livscykelkostnad. Vid till exempel val av fjarrvarme eller bergvarme jamfors
kostnaderna for att vidmakthalla anldggningen, underhall och reparationer.

8.8.2 Beslutsfattarna

Patrik Hall ar VD for Heimstaden och tar de storre besluten. Driftavdelningen har ett
kontinuerligt ansvar for I6pnade mindre energifragor. Heimstaden &ger och férvaltar
sina fastigheter i egen regi.

Heimstaden har som ambition att vid byte av gamla fonster ersatta dem med fénster
med betydligt battre energiprestanda. Det finns mycket att vinna med att byta upp
sig till det basta alternativet vid en renovering. Byte till ett battre fonster innebar en
driftskostnadsbesparing och kan tilldelas balansrdakningen som en investering medan
byte till ett likadant fonster belastar resultatet eftersom det ar en ren
underhallskostnad nar standarden inte forbattras. Foretaget &r dedikerade
energijagare, och har ett antal medarbetare som bara jobbar med att félja upp
undercentraler, foérbrukning, energiledarsystem och statistik for att optimera.

8.8.3 Information

VD tycker att tanken med energideklarationen ar god. Men som erfaren foérvaltare ar
det inte mycket vardefullt som informeras. 95 procent av Heimstadens fastigheter
har genomgatt en energiinventering.
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8.8.4 Energiattityd

Heimstaden anser sig jobba aktivt med energifragor. VD sager att manga hyresgaster
ar intresserade av milj6 och energi men &ar av uppfattningen att
energieffektiviseringsatgarder leder till héjda kostnader, vilket inte vdlkomnas av de
boende. Konsekvenserna fran energieffektiviseringar paverkar inte hyressattningen
med det nuvarande hyressystemet. Oavsett hur energieffektiva Heimstaden ar far de
endast satta hyror efter kommunala bostadshyror. Hyresgédsten kan dock fa en
indirekt nytta av energieffektiviseringen. En serios fastighetsagare med lagre
driftskostnader far pengar 6ver som kan investeras i synliga forbattringar. Det blir
dven pengar over till en hogre underhallsbudget. Synliga férbattringar, som
trapphusmalning, uppskattas ofta av hyresgéasten.

8.9 Energieffektiviseringsarbete ur konsulternas perspektiv

De konsulter som har intervjuats har valts for att tydliggora fragestallningen fran
AF:s perspektiv (Jonny Ask, Regionchef Syd och Bjorn Nilsson, Driftingenjor bada fran
AO Installation inom Division Infrastruktur samt Johan Holmqvist, Tekn. Dr.
Biogeokemi och tillférordnad chef pa Miljo Halsa & Sdkerhet inom Division
Engineering). Dartill har konsulter som betraktas vara auktoriteter inom branschen
intervjuats (Egon Lange, Energikonsult mestadels pa MKB och Catarina Warfvinge,
Energi- och miljéchef inom Bengt Dahlgren AB).

8.9.1 Styrning

De flesta storre fastighetsforetag har besparingsmal, men arbetet att fora ned dessa
i organisationen kan vara ett problem enligt Catarina Warfvinge. Hon beskriver att
forvaltare ofta ar konfunderade om hur malen ska uppfyllas eftersom de ar satta
uppifran. Warfvinge arbetar med att utbilda bland annat féretagsledningar inom
fastighetsbranschen med att forsta att besparingsmal maste utga ifran de
individuella byggnadernas forutsattningar. Dartill anser hon att branschens
utvardering av investeringar genom att studera payback tiden som felaktig eftersom
byggdelar och byggnader har en valdigt lang livstid, till exempel &r 16 ar inte ovanligt
for att en fonsterinvestering skall ha aterbetalat sig och problemet ar att
besparingen under 30 ars livslangd inte beaktas. Strdvan efter korta
aterbetalningstider utan koppling till livslangd kan resultera i en mindre investering
som har kortare aterbetalningstid och som dven har simre ekonomsikt resultat éver
livslangden eftersom energiférlusterna blir hogre.*’

Att minska energianvdandningen generellt och i byggnader specifikt anser Johan
Holmqvist som ett satt att minska sin riskutsatthet, detta synsatt ar nagot som han
dagligen foresprakar i sitt arbete. Insikten om detta anser han dock saknas i
samhallet. Det handlar om att anvanda samma synsatt pa en investering i
energiminskning som valet att ha en forsakring. Det kostar i dagsldaget mer an vad
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nyttan dr, men risken av att inte ta en forsdkring finns dar. Likadant maste det, enligt
Holmqvist, bli med investeringar i energi- och miljéforbattrande &tgarder.’®®
Warfvinge anser att energins prisutveckling ar osaker och sannolikt kommer att vara
hog framover. | sitt arbete forséker hon att visa risknivan genom att variera
energiprisutveckling och forbrukningen i kalkylmodeller.”® Vikten av att se

kostnaden for energi som till stora delar politiskt styrd framhalls av Holmqvist*®.

Warfvinge podngterar att de uppsatta europeiska malen om 20 procents minskning
av energiférbrukningen till ar 2020 maste tas upp som en punkt pa agendan hos
fastighetsdgare och forvaltare. Att det maste upp pa agendan ar eftersom hon ser
det som en stor sannolikhet att det kommer bli tvingande att minska sin forbrukning
i framtiden. Warfvinge foresprakar att behandla energiinvesteringar som paket
istallet for att se dem som enskilda atgarder. Genom att paketera mindre I6nsamma
atgarder tillsammans med mycket I6énsamma investeringar kan en stor
energibesparing tillgodoses samtidigt som avkastningskrav mots, eftersom
fastighetsforetag generellt har en relativt 1ag kalkylrdanta pa 5-6 procent. Fordelar
med att sprida kunskap om paketering av atgarder ar enligt Warfvinge dven att
beslutsfattaren endast har ett tillfdlle att nyttja de battre investeringarna till att bara
samre.”%

8.9.2 Beslutsfattarna

Bjorn Nilsson anser att bemotandet vid en energideklaration skiljer sig mycket at
mellan bostadsrattsforeningar och privata fastighetsdgare. Privata fastighetsagare
uppfattar deklarationen mer som ett tvingande krav och ser inte den potentiella
nyttan utan anser sig veta hur deras byggnader fungerar tekniskt och energimassigt.
Bemotandet hos bostadsrattsforeningar &r nastintill tvartemot det fran privata
fastighetsagare, dar upplever Nilsson att styrelser snarare saknar grundlaggande
kunskap om byggnaden och har bristande kompetens kring energieffektiv teknik och
effektiviseringar. 2%

Den bristande kompetensen hos bostadsrattsféreningar resulterar i fa foljdfragor,
detta innebar svarigheter att sprida kunskap till beslutsfattarna om vad som kan och
bor goras efter en energideklaration®®. Warfvinge framhaller att det i fallet med
bostadsrattsforeningar oftast behovs en styrelse med teknisk och ekonomisk
kompetens for att det skall bli driv kring investeringsfragor’®. Jonny Ask betonar
dven att kompetensen hos styrelserna i bostadsrattsforeningar ar skiftande. Han
upplever dven ett bristande driv som resultatet av att bostadsrattsforeningar ar
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medlemmar i Riksbyggen eller HSB. Ask ser tendenser till att de forlitar sig pa att
intresseorganisationerna ska driva energifragor och att det kan vara mer driv hos
styrelsen i en fristdende bostadsrattsférening.”®> Warfvinge framhaller dven den
hoga kompetensen kring energifragor hos allmédnnyttan som hon tycker gar i
framkant. De storre privata aktorerna och framforallt inom lokaluthyrning anser hon
dven besitter god kompetens.?®

8.9.3 Information

Nilsson anser att det finns ett stort behov av att utbilda beslutsfattare i bade
bostadsrattsforeningar och bland privata fastighetsagare for att de skall kunna forsta
informationen som deras beslut baseras pa*®’. Warfvinge anser dven att kunskapen
infor utvarderingen av informationen maste hojas. Energibesparingar kan
exempelvis inte summeras rakt av eftersom atgarderna paverkar potentialen hos

varandra, se Figur 10.%%

Energianvandning Atgard A Atgard B 1+1#2
fore atgarder

Figur 10. lllustration av kombinationseffekten?”

Warfvinge anser dven att kompletterande information kring vilken ekonomisk
paverkan som en investering har bor presenteras av konsulten, detta for att komma
bort fran bedémningen av payback och att forutom att se pa internrantan dven
bedéma livscykelkostnad och kassafléden.’’® Budskapet maste dven anpassas till
mottagaren. Ask ser tre olika nivaer av beslutsfattare som maste overtygas och dar
de alla har olika preferenser och sadtt som de utvarderar en energieffektivisering
utifran. Den ansvarige for den dagliga driften ser oftast det tekniska perspektivet och
hur en eventuell atgard kommer att fungera praktiskt. Darefter dr det en mellanniva
dar ekonomin styr och dar en atgard maste uppvisa en god aterbetalning. Beroende
pa investeringens storlek finns det sedan dven en tredje niva dar ekonomin styr och
dar finansieringen av atgérder dven &r central.***
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8.9.4 Energiattityd

Att beslutsfattarna som tar investeringsbeslutet och som maste sta for investeringen
inte alltid kan paverka brukandet ser Holmgqvist dven som ett hinder foér
utvecklingen, detta eftersom fastighetsagaren skall sta for investeringen medan
eventuell besparing kommer tillfalla hyresgdsten alternativt att hyresgéastens
beteende paverkar effekten av besparingen.”*? Att brukarens beteende ar viktigt for
att lyckas sdanka forbrukningen anser dven Egon Lange. Vidare havdar Lange att den
enskilt storsta anledningen till att fastigheterna fran rekordaren forbrukar mycket
energi dr den hoga varmvattenforbrukningen. Far att kunna anvanda byggnaderna
och deras egenskaper pa ratt sitt anser Lange att brukaren maste acceptera
variationer i temperatur for att nyttja trogheten i varmelagringen i stommen och for
att internlasterna i en bostad skall kunna anvandas.”*?

For att brukaren skall forsta sin paverkan ar det viktigt att den boende far insikt om
sin forbrukning for att skapa mojlighet och incitament till ett energimassigt sundare
beteende.”™ En utveckling mot en efterfragan pa majligheten att bo energimassigt
sunt anser Holmqgvist dven som ett troligt framtidsscenario jamfort med
utvecklingen av efterfragan efter bilar som anvénder alternativ energi’®>. Nilsson
anser att en 16sning for att skapa incitament for brukaren ar inférandet av individuell

matning av varme och varmvatten®'.
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9 Analys

| detta kapitel anvidnds samma struktur som empirin presenterades utifran.
Inledningsvis  genomférs en  teknisk analys av de dtgdrder som
bostadsrdttsféreningarna  har fatt presenterade och hur potentialen fér
energieffektivisering som finns i rekorddrsbestdndet nyttjas. Genom analysen
studeras bada grupperna av aktérer parallellt for att belysa skillnader och likheter
mellan férutséttningar och resultat mellan de olika aktérerna. Det teoretiska
ramverkat anvdnds fér att utvirdera empirin som insamlats under intervjustudien.
Tidigare presenterade kapitel innehdllande empiri och fakta som insamlats under
litteraturstudien anvdnds i analysen fér att stédja resonemanget.

9.1 Teknisk potential

Genom att studera de atgardsforslag som bostadsrattsféreningarna har fatt
presenterade i energideklarationen utifran ett tekniskt perspektiv kan potentialen i
forslagen utvarderas. De foreslagna atgarderna kan enligt definitionerna i
teknikkapitlet kategoriseras som mestadels enkla atgarder, som darigenom har en
begrdansad potential. Genom att fullfolja dessa atgarder kan endast den lagre nivan
av minskad tillford energi pa 10 procent uppnas, se Tabell 7.

Tabell 7. Atgirdskombinationer och potential fran Tabell 3 i kapitel sju.

Minskad tillford energi

10% (Enkladtgarder) _ | 20% |/ >50% (Helhetsétagande) \ |

Injustering Fonsterbyte Fonsterbyte
Snalspolande munstycken och Tillaggsisolering av Tillaggsisolering av
armaturer Vindsbjalklag vindsbjalklag
Tatning Tatning
Byte till FTX Byte till FTX
Injustering Tillaggsisolering av fasad
Snalspolande munstycken och ' Individuell méatning av hushallsel
armaturer
Individuell debitering av
varmvatten
Injustering
Snalspolande munstycken och
armaturer

Det kravs att ett helhetsatagande med omfattande atgarder utfors for att uppna de
uppsatta malen om en minskad energiférbrukning pa 50 procent till ar 2050.
Kostnaden for att genomféra de mer omfattande atgarderna uppskattas utifran
Stenas energioptimering av sitt fastighetsbestand i Lindangen. Det ekonomiska
underlaget for atgdrderna i Lindangen ar kalkylerat utifran schabloniserade
byggkostnader, vanligen anvdnda vid byggkalkyleringar. Kostnaden for att
genomfdra de mer omfattande atgédrderna har jamforts med kostnaden foér de enkla
atgérderna som redogors i energideklarationen. For att pavisa det ekonomiskt
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rationella i att genomféra omfattande atgarder istdllet fér endast de enkla
atgarderna illustreras ett ekonomiskt exempel baserat pa underlag tillgiangligt i
branschen. For berdakningar och underlag till dessa, se Bilaga E.

| Tabell 7 har den typen av atgarder som foreslagits i energideklarationerna
markerats med en rod ring. Dessa atgarder har endast en generell potential pa tio
procent och skulle ge en minskad total forbrukning av 2,4 TWh per ar i Sverige, vilket
ar 5,6 procent av den totala energiférbrukningen som flerbostadshus star for i
Sverige,”’ att jamfora med de uppsatta malen om en minskning av 50 procent till &r
2050. Investeringen for att genomfora dessa atgarder ar ungefar 145 000 kr per
byggnad, vilket motsvarar knappt 6 miljarder totalt foér det svenska
rekordarsbestandet.

Lagen om energideklaration for byggnader stéller krav pa att experten skall lamna
forslag pa atgéarder som ar ekonomiskt Ionsamma for att minska férbrukningen. De
atgarder som presenteras definieras som ekonomisk [6nsamma om de har en kort
aterbetalningstid, enligt pavisad praxis i branschen. Aktérerna utvarderar darmed
endast enkla atgardsforslag eftersom det ar dessa som uppnar de aterbetalningskrav
som stélls, vilket ar en forklaring till att det ar den lagre nivan av atgarder som
genomfors. Majligheter att nyttja potentialen i de omfattande atgdrder som kan
vara aktuella for fastigheter fran rekordaren utvdrderas diarmed inte ens av
aktorerna i branschen.

Om ett helhetsatagande istéllet gors finns potential att minska energiférbrukningen
per fastighet med 6ver 50 procent och i fallet med Lindangen 63 procents minskning
och bidrar till att den totala minskade forbrukningen istallet kan uppga till 14,9 TWh
per ar, vilket dr 35 procent av alla flerbostadshus forbrukning i Sverige. Genom att
effektivisera rekordarsbestandens byggnader sa langt det ar mojligt kan alltsa hela
70 procent®*® av kravet pa flerbostadshusens minskning uppnas, pa ett bestand som
endast motsvarar 35 procent av det totala. Investeringen for att genomfora detta
helhetsgrepp ar ungefar 7 miljoner kronor per byggnad.

Med bakgrund till de nationella och internationella besparingsmalen ar risken stor
att bostadsrattsféreningar och fastighetsforetag i framtiden tvingas genomféra
resterande atgdrder for att minst halvera férbrukningen till ar 2050, dessa
resterande atgarder r markerade i Tabell 8.

7 Flerbostadshusen totala energiférbrukning i Sverige dr uppskattningsvis 42 TWh, Bilaga F.

Saledes &r 2,4 TWh/42 TWh = 5,6 %.
2835 /50=70 procent
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Tabell 8. Atgirdskombinationer och potential fran Tabell 3 i kapitel sju.

Minskad tillford energi
10 % (Enkla atgarder) > 50 % (Helhetsatagande)
Injustering Fonsterbyte Fonsterbyte

Snalspolande munstycken och Tillaggsisolering av Tillaggsisolering av
armaturer vindsbjalklag vindsbjalklag
Tatning Tatning
Byte till FTX Byte till FTX
Injustering Tillaggsisolering av fasad

Snalspolande munstycken och | Individuell matning av hushallsel

armaturer
Individuell debitering av
K varmvatten j

Injustering
Snalspolande munstycken och
armaturer

Néar kompletteringsatgarder maste genomforas innebar det att skillnaden mellan de
enkla atgarderna (10 procent) och ett helhetsatagande (63 procent) maste atgardas.
Eftersom de enkla atgarderna (till exempel en injustering) maste géras om pa nytt
efter det att de stora atgdrderna, sa som till exempel klimatskalsatgarder, har
genomforts blir kostnaden for att genomféra dessa atgdrder samma som
helhetsgreppet, 7 miljoner kronor per byggnad.

Enligt investeringskalkylen i Bilaga E, kan den ekonomiske mannen fastsla att ett
helhetsatagande &r en god investering eftersom kostnadsbesparingen under
kalkylperioden blir drygt 1 miljoner kronor pa en investering som uppgar till
7 miljoner kronor. Problematiken uppstar nar denna investering jamfors med en
investering av knappt 145 000 kr med ett resultat pa nastan 390 000 kr. Procentuellt
ar den mindre investeringen mer I6nsam, men i faktiskt resultat ar det ratt att
genomfora den storre investeringen. Den minskade energiférbrukningen innebar en
forbattring av resultatet for aktéren pa éver 690 000 kr**®. Dessutom innebar detta
att den totala uteblivha besparingen fér samtliga flerbostadshus fran rekordaren ar
knappt 28 miljarder kronor®®. Den stérre investeringen innebar att aktoren, till
skillnad fran vid den mindre, sannolikt maste ta ett stort lan for att finansiera
atgarderna. VYtterligare dimensioner kring problematiken &r att den storre
investeringen kommer innebéra ett negativt kassaflode innan energibesparingen kan
bekosta kapitalkostnaden. Forstaelsen kring skillnaden mellan, och kunskapen for att
stalla upp, en real respektive en nominell kalkyl maste saledes finnas tillgianglig for
beslutsfattaren. Beslutsfattaren behdver stdéd och underlag som visar pa
investeringens paverkan under livscykeln och hur detta kan finansieras.

2191 081 424 — 389 902 kr = 691 522 kr
220691 522 kr x 40 000 byggnader = 27,7 Miljarder kronor
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De ovan namnda hindrena ar av olika relevans i bostadsrattsféreningar respektive
privata fastighetsforetag. | bostadsrattsféreningar finns det storre hinder mot att
belana fastigheterna och dven mindre kompetens kring att tolka kalkylerna an i ett
fastighetsforetag. Problemen &r dven att kassaflédet paverkas, vilket innebar att
foreningen antingen maste Oka belaningen for att tdcka ranteutgifter och
amorteringar alternativt hoja avgifterna. Okade avgifter kommer sannolikt inte att
vara mojligt i enlighet med empirin. Problemet dr mindre i ett fastighetsforetag dar
kassafloden fran andra delar av bestandet kan bekosta atgarderna till dess att de ger
ett positivt realt kassatillskott. Samma |6sning kan tillimpas for de storre
bostadsrattsféreningarna for att minska svarigheten for att ta beslutet att investera.

Nar de sma atgarderna med mycket god I6nsamhet genomfors forsamras dven de
ekonomiska forutsattningarna till att stérre atgarder genomfors i ett senare skede.
Anledningen till detta ar att beslutsfattaren laser upp sig under livslangden av de
enkla atgarderna och att den ytterligare besparingen vid kompletterande atgarder
inte kan bara hela investeringsbeloppet pa 7 miljoner kronor. Investeringen i enkla
atgérder innebar att ett stérre helhetsgrepp darmed inte kan genomféras, om det
skall vara ekonomiskt motiverat.

En 16sning pa ovanstaende problematik ar atgardspaket, i enlighet med insamlad
empiri, bestaende av flera sma och stora investeringar som genomfors samtidigt i ett
helhetsgrepp. Tillsammans kan dessa atgarder uppvisa en ldnsamhet Overstigande
langsiktigt motiverade krav, samtidigt som de tekniska ingreppen kan samordnas
och darmed ge ytterligare samordningsvinster. For bostadsrattsféreningar med flera
byggnader och for privata fastighetsdagare med flera fastigheter kan &ven
paketeringar av flera atgarder féljande pa varandra i olika byggnader vara ett satt att
|6sa finansieringssvarigheter.

Uppsatta mal kan inte uppnas utan genomgripande atgarder och utvarderingar likt
de som Stena Fastigheter har fatt genomférda i Lindangen. 10 procent ar inte ett
acceptabelt resultat infér framtidens utmaningar, vare sig fran ett ekonomiskt eller
miljomassigt perspektiv. Den stora potentialen i forhallande till bestandets storlek
(70 procent av flerbostadshusens besparingsmal) starker dven vikten av att agera
kraftfullt vid atgarder i rekordarsfastigheter. Mojligheten att utvérdera storre
atgarder och paket av atgarder dr darmed viktigt att strava efter.

e Det finns mycket att forlora pa att inte ta ett helhetsgrepp och utféra de mer
omfattande energieffektiva atgdrderna. Den ekonomiska anledningen ar att
det ar ekonomiskt rationellare (knappt 28 miljarder) att genomféra de storre
atgarderna. Riskutsattheten fran prisfluktuationer minskas dven och darmed
har en forsakring kopts som till och med betalar sig sjalv. Ett verktyg som
visar pa kassafloden, livscykelpaverkan av atgarderna samt mojlighet att visa
hur kassafloden fran genomforda atgarder i en fastighet kan vara med och
finansiera efterféljande paket behovs.
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9.1 Styrning

De privata fastighetsforetagen som intervjuats i studien formedlar att de arbetar
efter en langsiktig strategi for energieffektiviseringsatgarder. Det framkom &aven att
strategin anpassas eller kommer att anpassas till individuella byggnader och lokala
forutsattningar. En bostadsrattsférening ska framst erbjuda boende i foreningens
fastighet med bostadsrdtt utan tidsbegransning. Formuleringen utan
tidsbegransning visar pa att dven en bostadsrattsforening borde se pa sin
energieffektivisering ur ett langt tidsperspektiv.

Byggnader skall forvaltas och underhallas i enlighet med BVL och atgérderna pa
byggnaderna skall dven syfta till att 6ka fastighetens varde. En langsiktig strategi ar
med tanke pa den langa livslangden pa byggnader och byggdelar naturligt. Denna
langsiktighet borde saledes aterspeglas i ett langsiktigt perspektiv pa investeringar
och i valet av modell att utvardera investeringar.

Fastighetsforetagen har, sett till ett branschoverskridande perspektiv, generellt lagre
krav pa avkastning pa satsat kapital och darmed lagre kalkylrantor an andra
branscher. Nar kalkylrdntan bestdms tas enligt teorin hansyn till foljande tre
komponenter: kompensation for realrdnta, inflation och risk. Kostnaden foér
frammande kapital, realrdntan, och justeringen av férlorad képkraft kan anses ligga
pa samma nivd som i andra branscher. Saledes torde det innebadra att
fastighetsforetag anvander sig av lagre riskpremie vid investeringsbedémningen. Nar
risken vid forvaltande anses som lag, och den darpa foljande laga kalkylrdntan,
borde detta mojliggdéra utrymme for investeringar i effektiviseringar av driften
eftersom kraven vid investeringsbedomning lattare uppnas med en lagre kalkylranta.
Empirin stodjer dock inte detta eftersom manga investeringar inte blir av med
motiveringen att de dr oldnsamma. Empirin indikerar att investeringars lonsamhet
utvarderas pa andra satt &n med diskonteringsmodeller.

Payback ar det investeringsmatt som ar mest férkommande bland de privata
fastighetsforetagen. De anvander dock kompletterande verktyg som att studera
internrdnta och i viss man dven kostnader 6ver hela livscykeln. Sattet att se pa
investeringar ar ett rent rationellt synsatt dar dock flexibilitet prioriteras genom
kravet pa kort payback. Stravan efter en kort aterbetalningstid kan emellertid
ifragasattas eftersom energieffektiva investeringar generellt satt definieras som
sdkra investeringar. Utrymme att beldana fastigheterna genom att efterstrava
konservativa belaningsnivder med goda kassafloden ger samma flexibilitet infor
oforutsedda utgifter. Samtidigt som gynnsamma langsiktiga investeringar kan
genomforas.

De intervjuade ordférandena for bostadsrattsféreningarna anvdnder &dven de
payback som matt pa en investerings lonsamhet. Vid krav pa hog flexibilitet ar korta
aterbetalningstider att féredra. Bostadsrattsforeningarna hade dock inte detta som
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motiv for att anvanda payback som utvarderingsmatt Flertalet av de tillfragade
bostadsrattsféreningarna efterstravar en kort aterbetalningstid utan att egentligen
veta varfor. De har svart att forklara varfor just det specifika kravet pa payback
anvandes. Dessutom kan det konstateras att det finns en bristande forstaelse av vad
mattet egentligen visar. Payback visar nar grundinvesteringen ar aterbetald och har
inget att géra med nar investeringen borjar generera intdkter eller ar l6nsam, vilket
ar en forekommande illusion. Payback anses enligt teorin som ett begrdansat matt
eftersom mattet endast ser pa hur lang tid det tar innan besparingarna tacker sjalva
investeringen, men beaktar inte rantekostnaden. Vidare bortser payback dven ifran
hur lang tid efter aterbetalningstidpunkten som finns for att tacka den icke beaktade
réantekostnaden och hur de framtida vinsterna eller besparingarna paverkar under
den aterstdende livslangden. Det blir sdledes en felaktig bedémning att enbart
utvardera en investerings [6nsamhet utifran payback. Bostadsrattsforeningar borde
egentligen inte utifran féreningens langsiktiga agarperspektiv efterstrava en kort
aterbetalningstid. Men en ordférande i en bostadsrattforening innehar sitt uppdrag
pa ideell basis och kan inte avkrdvas samma kunskap som en professionell férvaltare.
Det kan dven rada begransning i tid for att satta sig in i ekonomiska modeller vilket
kan forklara att matt som snabbt begrips ar standard vid utvarderingar for
bostadsrattsféreningar. Om  bostadsrattsforeningarna  emellertid  beddomt
I6nsamheten genom en livscykelkostnads- eller internranteanalys hade eventuellt
fler investeringar definierats som I6nsamma eftersom dessa ekonomiska matt tar
hansyn till investeringens livslangd vilket en rak payback inte gor. Att fokuseringen
pa kort aterbetalningstid ar ett hinder for genomforandet av energieffektiviseringar
bekraftas dven av de teknikkonsulter som har intervjuats.

Inbyggt i fastighetsbranschen finns en kompensation till de laga avkastningskraven
pa driften. Kompensationen bestar av att en potentiell stor avkastning ar att erhalla
vid forséljningen av fastigheten. Anledningen till den hégre kompensationen ar att
fastigheter pa bra ldgen har en hog vardetillvaxt, eftersom det ar fasta tillgangar
med mycket begransat utbud. Ddrmed kan den ldagre riskpremien under
forvaltningsskedet forklaras och en lagre avkastning motiveras.

Kopeskillingar vid fastighetsaffarer ses som ett resultat av schabloniseringar som
hindrar ett langsiktigt perspektiv pa effektiviseringar nar byggnaderna inte anskaffas
for att forvaltas under lang tid. Att schabloniseringar anvands ar naturligt eftersom
driften dr den enda parametern som bostadsférvaltare kan paverka. Eftersom
endast kostnaderna kan paverkas och dessa ar ett direkt matt pa forvaltarens
skicklighet kan en képare inte rdkna med nivaer som ar lagre an vad den egna
organisationen klarar av. Vid forvarv for langsiktig forvaltning stédjer empirin
daremot att faktiska driftskostnader anvands for att analysera kassafléden och hur
de paverkas vid investeringar.

Att finansieringen av energieffektiviseringsatgarder skall ske genom eget fonderat
kapital aterspeglas av bostadsrattsforeningarna. Antingen uttrycks det direkt, eller
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genom att foéreningarna &r rddda for att lana pa fastigheten och dar en lag
belaningsgrad efterstrivas. Ett beaktande av havstangseffekten®” vid 16nsamma
investeringar gors inte och har agerar foreningarnas styrelser efter vad de anser och
upplever som det for medlemmarna mest ekonomiskt sunda riktlinjerna. Men att
detta agerande verkligen &dr det mest ekonomiskt sunda kan ifragaséttas.
Marknadsvardet pa en bostadsratt ar kopplat till féreningens ekonomi och statusen
pa hela fastigheten. Havstangseffekten innebar att ett 6kat varde pa totalt kapital, i
detta fall en hojning av marknadsvardet pa bostadsratten, ger en storre utvaxling pa
satsat kapital (insatsen). Darmed skulle 6kad belaning och investering i atgarder som
hojer fastigheternas varde innebdra hogre fortjanst for de enskilda
bostadsrattsinnehavarna vid en forsaljning.

Bostadsrattsforeningar har i egenskap av ekonomisk férening som mal att bevaka de
boendes ekonomiska intressen. Medlemmarnas 6nskan och darmed foreningarnas
stravan efter att halla avgifterna pa en konstant nivd kan illustrera att
medlemmarnas ekonomiska intressen bevakas, eftersom hojda avgifter leder till att
kvarboende forsvaras for de boende med liten marginal mellan inkomst och
boendekostnad. Dessutom paverkar en hojd avgift det potentiella forsaljningspriset
pa en bostadsratt eftersom en kdpare har en grans pa hur hég manadskostnad som
ar acceptabelt. Manadskostnaden bestar av avgift samt rdnta och amortering pa
bostadslanet och en hoéjd avgift innebar darmed mindre utrymme for rantekostnader
och foljaktligen lagre kopeskilling. A andra sidan innebar en strikt bevakning av
manadsavgiften idag en 6kad risk for hogre manadskostnad i framtiden, pa grund av
stigande mediekostnader. Att spara pa drift- och underhallskostnaderna innebér
dven att fastighetens varde och diarmed vardet pa bostadsratterna pa sikt riskerar
att stagnera eller sjunka. Sett till den totala kostnaden fér boendet ar en utveckling
likt denna negativ.

Det &r intressant att gora en jamforelse mellan privata fastighetsdgare och
bostadsrattsféreningar, och dess medlemmar, kring hur de ser pa férdelningen
mellan avkastningskrav pa driften och vid forsaljning. Bostadsrattsinnehavare verkar
inte beakta avkastningen vid forsdljningen i samma utstrdackning som en
fastighetsdgare och darmed stéller de indirekt hogre krav pa driften och det visar sig
genom att avgifterna skall hallas laga. Ett effektivt anvdndande av frammande
kapital innebar en hogre totalavkastning fér den enskilda bostadsrattsinnehavaren,
samtidigt som finansieringssvarigheter for energiinvesteringar minskas. Mer
information och kunskap kring finansieringsformer och den paverkan det innebar pa
manadsavgifterna borde darmed kommuniceras till beslutsfattarna.

Vid anvandandet av externt kapital for att l6sa finansieringssvarigheterna maste
dven kreditgivaren forsta de bakomliggande behoven och mdojligheterna vid
effektiviseringen. Annars riskeras ett marknadsmisslyckande att endast ersattas av

21 pefinition se Bilaga G - Ordlista
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ett marknadshinder. Hindren ligger har till stora delar i tveksamheter kring huruvida
tekniken levererar den effektivisering som utlovas. Information till och samarbete
med kreditinstitut ar darmed viktigt.

Att for fastighetsforetag se pa investeringarna som strategiska skulle mojliggora ett
utrymme for att bedoma energieffektiviseringar, och risken som det innebar att inte
investera, ur ett langre tidsperspektiv. Genom att handla pa detta satt skulle dven
den i empirin framférda energi- och miljopolicyn speglas battre vid
investeringsbeddmningar. Ett liknande resonemang for bostadsrattsforeningar ar pa
sin plats eftersom dven de borde se energiinvesteringar som strategiskt riktiga ur ett
langsiktigt perspektiv. Darmed skulle investeringskalkylen fungera mer som ett
komplement till de kvalitativa beddmningarna som ligger i linje med
organisationernas langsiktiga mal. Avsaknaden av katalysatorer i form av
framgangsrika exempel och dven oviljan att vara pionjar framhalls av de intervjuade
konsulterna inom branschen. Avsaknaden &ar en bidragande orsak till det
konservativa och kortsiktiga agerandet.

Genom riktlinjerna som fastslagits av EU och Sverige samt historiskt hardare
lagstiftning inom miljdomradet kan en tydlig utveckling mot hardare framtida krav
skonjas inom saval ombyggnad som vid periodiskt underhall. Utvecklingens trolighet
starks dven av att vissa lander i det europiska samfundet redan har hardare
byggregler for befintliga byggnader. Att se ett langsiktigt perspektiv och agerande
idag som det béasta for alla parter ar saledes nagot som maste kommuniceras till
beslutsfattarna for saval bostadsrattsforeningar som privata fastighetsagare.

e Bade de tillfragade privata fastighetsdgarna och bostadsrattsforeningarna
har ett uttalat langsiktigt forvaltande.

e Den privata fastighetsdgaren kan endast paverka driftskostnaden. Intdkterna
kan inte paverkas for en bostadsforvaltare eftersom hyran ar
bruksvardesbaserad.

e Bostadsrattsforeningar styr investeringsbeslut utifran payback och kravet pa
att halla konstanta avgifter. Privata fastighetsagare anvander i storre
utstrackning dven internranta och livscykelkostnad for att utvardera
energieffektiviseringsatgarder.

9.2 Beslutsfattarna

Sattet att bedoma investeringars potential ar inkonsekvent i
bostadsrattsféreningarna. Ofta bedoms atgarder som anses vara noddvandiga att
gora ur kvalitativa aspekter snarare an genom kvantitativa analyser. Dessa atgarder
kan vara estetiskt tilltalande atgdrder, som ommalning. De kan striva efter att
investera i den basta tillgangliga tekniken utan en rationell utvardering av skillnaden.
Inneborden &r att verktyg for att stodja beslutsprocessen maste utga ifran
beslutsfattarnas preferenser kring hur investeringar skall bedémas. Vidare ar det
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inte sakert att det ar en mer avancerad metod for att bedéma investeringarna som
behovs. Snarare ar det forstaelsen av varfor investeringar ar [6nsamma och vilket
perspektiv som de bor studeras ifran som saknas. Intresseorganisationernas
nuvarande ramverk for att erbjuda stéd och uppmuntran i dessa fragor ar saledes
inte tillrackliga. Tydligare ekonomisk koppling kravs och dar nyttan for den
individuella  medlemmen finns maste tydliggbras. Det faktum att
bostadsrattsféreningarna tar ut avgifterna fran sina egna medlemmar gér dem till
renodlade kostnadsorganisationer, dar de saledes maste agera utifran dessa ramar i
sin strategi och i sina operationella beslut.

En liknande inkonsekvens kan exemplifieras hos de privata fastighetsforetagen. Att
resonemanget och beslutet vid investeringar i fonsterbyten kan antas som rationella
illustreras eftersom det konsekvent anvands kalkylunderlag for att utvardera
investeringarna. Daremot ar det verkliga beslutet sallan rationellt utan snarare ett
resultat av inneboende varderingar om vilket beslut som borde tas och en icke
kvantifierad utvardering genom tyst kunskap. Investeringsalternativ utvarderas men
dar det sedan i slutdnden ofta beslutas om en dyrare investering dn den mest
ekonomiskt [6nsamma, med motiveringen att det ar lika bra att passa pa nar en
atgard genomfors. Beslutsfattarnas agerande visar i detta fall pa att ett icke
ekonomiskt rationellt men dock ett strategiskt riktigt beslut tas.

Beslut som fonsterinvesteringen visar pa att beslut styrs av kollektiva varderingar
eftersom ett icke fullt rationellt beslut fattas. Det icke rationella med beslut i
fonsterinvesteringar ar att en ekonomiskt samre investering genomfoérs med
motiveringen att det ar bra att passa pa och ta hojd infor framtiden. Om detta
resonemang skulle formaliseras och genomféras vid fler investeringsbedémningar
kommer andelen energiinvesteringar att 6ka. Att ta hojd for framtida utveckling
borde vara regeln vid all investeringsbedomning av energieffektiviseringar.
Anledningen ar enkel, att undvika framtida risker och kostnader som darmed kan
uppsta. Ett satt av att mata varderingen av den framtida risken behovs framover.

Gemensamt for de i undersékningen ingdende fastighetsforetagen ar att de alla ar
onoterade vilket mojliggér en strategi om langsiktighet. Denna langsiktighet
aterspeglas dven av beslutsfattarna som aterkopplar kring tryggheten med
langsiktiga dgare av bolagen. Trygghet underlattar nedbrytningen och prioriteringen
av foretagets energibesparingsmal, speciellt i de fall dar malen byggs utifran enskilda
fastigheters potential och aggregeras ihop uppat i organisationen. Konfunderingen
bland forvaltarna av hur de rent praktiskt skall ga tillvaga for att genomfora
energiinvesteringar minskas darmed. Handlandet och de ramar och regler som de
intervjuade beslutsfattarna sager sig folja ar samma oberoende av om
beslutsfattaren ar dgare eller anstalld. Beslutsfattarnas handlande i bade rollen som
homo economicus och homo sociologicus sammanfaller saledes vid beslut kring
energieffektiviseringar. Att yttre ramar pa detta satt styr det férvdntade och dven
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det resulterande handlandet visar pa en symboliskt interaktionism som formar
regler om hur besluten skall tas.

Det ekonomiska synsattet som en bostadsrattsférenings styrelse ser pa investeringar
ligger i riktlinje med angreppssattet for att utvardera ett antal alternativ, men dar
malet saval som metoden borde ifragasattas. De intervjuade ordférandena utrycker
en bild av att féreningen foljer riktlinjerna som homo economicus. Dar egennyttan
for den individuella bostadsrattsinnehavaren &r malet foér besluten som
foreningsstammorna tar, detta blir foljden nar stérre ingrepp i fastigheterna tas
genom att féreningen haller arsstamma. Resultatet blir att styrelsen handlar efter de
ramar som ar uppsatta. Dels fran medlemmarnas roster, men dven genom att ett
ekonomiskt matt som anses som standard och norm anvands for att beddéma
investeringar. Darmed agerar styrelsen i enlighet med homo sociologicus och tar de
beslut som anses lampliga i rollen och som féljer de styrande reglerna. Dessa regler
uppstar genom samma interaktionism som for de privata fastighetsagarna.

De regler som bestammer hur spelet skall foras blir saledes:
- Uppgiften uppfattas som att halla avgifter eller hyran nere.
- Regeln &r att investeringar skall bedémas utifran aterbetalningstid.
- Mojliga strategier blir att forespraka investeringar som snabbt visar resultat.
- Den boende kommer att reagera utifran hur boende kostnaden paverkas.
- Framgangsrika handlingar maste bygga pa att manadskostnaderna halls
konstanta eller sanks.

For att paverka de ramar och regler som styr agerandet vid utvarderingen av
investeringar i energieffektiviseringar maste beslutsfattarna stimuleras av externa
aktorer. Har finns en stor potential for teknikkonsulter att trdda in pa marknaden
och erbjuda undersdkningar for att vacka intresset for och resonemanget kring
energieffektivisering. Tankar finns bland de intervjuade konsulterna om att ta detta
ytterligare ett steg genom att erbjuda paketlésningar och aven prioriteringar av
atgarder i fastighetsbestand. Det kan skapa en havstangseffekt genom att frigjort
kassaflode vid en investering anvands for att finansiera nastkommande investering.
Ett tydligt exempel pa framgangspotentialen &r nar Stena blev uppvaktade av
konsulter som hade en idé och en tanke med ett pilotprojekt. Genom detta har en
medvetenhet om mojligheterna och kunskap om forutsattningarna skapas pa flera
nivaer inom Stena Fastigheter Malmo6 AB, vilket mojliggor ett intresse av helt nya
spelregler.

e De privata fastighetsféretagen har en langsiktig strategi och dven langsiktiga
agare.

e Bostadsrattsforeningarna har ett langsiktigt forvaltande men splittrad
dgarstruktur som ofta ar kortsiktig.
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e Bade beslutsfattarna i bostadsrattsféreningar och privata fastighetsagare
fattar beslut i enlighet med vad som férvantas av deras formella roll och
genom de styrande reglerna.

9.3 Information

Energikonsulter hos AF har en uppfattning om att det finns ett lagt intresse och
engagemang hos bostadsrattsforeningar vad det galler energieffektiva atgarder. Det
anses rada brist pa kunskap om byggnaden och kompetens kring energieffektiv
teknik och effektiviseringar. Insamlad empiri motsadger till delar dessa asikter.
Studerade bostadsrattsforeningar ar intresserade av  mojligheterna till
energieffektivisering och dess effekter. Det efterfragas och finns ett stort behov av
kompletterande information kring vilken ekonomisk paverkan en investering har.
Det finns saledes ett gap i Overensstimmelse mellan vad energikonsulten
presenterar och vad styrelserna efterfrdgar. Gapet kan ses som ett
marknadsmisslyckande i termer av asymmetrisk information. lllusionen om skilda
kunskapsnivaer leder att beslut fattas pa felaktiga grunder och hindrar
marknadskrafterna att genomféra  energieffektiviserande  atgarder. Den
presenterade informationen maste anpassas for att framgangsrikt na ut och paverka
kundens  attityd till energianvdndning.  Ekonomiska incitament och
framgangsexempel bor anvdndas for att motivera energianvandare att investera i ny
teknik.

Enligt teorin kring energirelaterat beteende kan effektivisering av energianvandning
framforallt astadkommas genom férandrade attityder. Att dndra manniskors synsatt
ar otroligt svart och kraver riktad information och aterkoppling. Det ar viktigt att
skapa intresse och incitament hos utévaren. Det racker inte att enbart skicka ut en
energideklaration for att fa manniskor till att aktivt agera. Det ar férst nar en person
har fatt tillrackligt mycket kunskap som attityder kan paverkas. Vikten av
aterkoppling och ratt information bekraftades vid intervjun med en av
bostadsrattsféreningarnas representant. Denna forening har precis investerat i
gemensam el for foreningens medlemmar. Ordféranden podngterade hur viktigt det
var med aterkoppling och att det i detta fall var en férutsattning for foreningens
aktiva agerande. Foéreningen hade fatt ett antal atgérder presenterade som sen
foljdes upp med kompletterande information och ett tydligt ekonomiskt underlag
och ledde till acceptans hos styrelsen som i sin tur ledde till handling. | samband med
inforandet av gemensam el utvarderades dven mojligheterna till individuell matning
av varme och varmvatten. Foreningen valde emellertid att avsld investeringarna i
individuell matning for varme och vatten grund av for stor investering i
matutrustningen. Darmed konstateras att aterkoppling och ratt riktad information ar
viktigt men att det tillsynes och sist ar lonsamhetsmattet som styr beslutet. Det
maste vara I6nsamt utifran foreningens fastslagna mal och riklinjer.
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Foreningens styrelse har i uppdrag att informera den boende om potentialen med
energieffektiva investeringar. De intervjuade ordférandena beskriver svarigheten
med att framgangsrikt na ut till alla medlemmar. De finns olika incitament och
intresse bland de boende, viket gor det svarare att paverka attityder och vanor.
Visuella forbattringar mottas dock positivt av de boende. Empirin bekraftar att
synliga forbattringar som ett nymalat trapphus leder till ett mer varsamt beteende.
Styrelsens aktiva agerande nér det galler synliga forbattringar kan saledes leda till ett
dndrat beteende. Forhoppningsvis skapas aven en forstaende for att energieffektiva
atgarder jamtval kan férbattra ens boende.

En av bostadsrattsforeningarna har tagit bort soppnedkastet i trapphusen och ersatt
dem med ett sopphus pa garden. Att behova ga ut for att slanga soppor mottogs
med irritation av de boende. Med tiden blev beteendet rutinartat och attityden
forandrades och idag ar sopphuset helt accepterat. Detta bekraftar Pyrkos omvanda
attitydmodell. Ett tvingat forandrat beteende leder med tiden till en storre
acceptans och attitydférandring. Darmed kan en tvingande beteendeférandring leda
till en forandrad attityd hos de boende. De privata fastighetsdgarna har som
ambition att uppratthalla en kontinuerlig dialog med de boende. Empirin stodjer att
det ar tacksamt att motivera energieffektiva atgarder med synliga forbattringar.

De tillfragade privata fastighetsdgarna anser att energideklarationen ar mycket
oversiktlig och inte tillfor ny kunskap. Detta 6verensstammer med Boverkets utférda
undersdkningar om byggnadsadgarnas kunskap om energideklarationen. De
professionella dgarna har ofta interna driftsorganisationer eller besitter kunskap om
generella energieffektiviseringsatgarder. Informationen behdver innehalla mer
ingaende atgardsforslag och hur dessa paverkar kassaflodet, soliditet och foretagets
framtida avkastning. De privata fastighetsdgarna har stora incitamentet att reducera
fastighetens energiférbrukning eftersom besparingen ger utslag direkt pa resultatet.
Energikonsulterna borde utnyttja denna potential och ta kontakt med privata
fastighetsforetag for att erbjuda djupare studier och utarbetade planer for
investeringsatgarder for dgarens fastighetsbestand. Det ar dven pa detta satt som
konsulterna arbetar med Stena fastigheter.

Bostadsrattsféreningarna tycker att energideklarationen &r intressant men
efterfragar mer information av atgardsforslagens effekter och ekonomiska paverkan.
| enlighet med Boverkets undersokning efterfragas mer personlig kontakt och
utbildning. Konsulterna borde i enlighet med teorin satsa pa att ge aterkoppling pa
energideklarationen och pavisa goda referensexempel.

e Det finns ett gap i dverensstimmelse mellan vad energikonsulten
presenterar och pa vad bostadsrattsforeningen efterfragar. De privata
fastighetsdgarna upplever att energideklarationen inte formedlar ny
kunskap.
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e Hyresgdsten och bostadsrattsinnehavaren attityder och vanor &r svara att
paverka eftersom det rader olika incitament och intresse bland de boende.

9.4 Energiattityd

Bade styrelsen och medlemmarna i bostadsrattsforeningar anser sig vara medvetna
om miljo- och energifragor. De uttrycker att de dr engagerade men &r samtligt inte
beredda att betala extra for sitt engagemang. Ordféranden i en av de intervjuade
bostadsrattsféreningarna podngterar att det alltid ar pengarna som styr i
motiveringen av miljoinvesteringar. Att miljon sparas ar féljaktligen sekundart och
nagot som fas pa kopet.

Den insamlade empirin pavisar att energiattityd i manga fall ar associerad till
kostnadsattityd med besparing som framsta mal. Detta ligger i linje med den
rationella ekonomiska teorin som belyser att energianviandare &r rationella
beslutsfattare som alltid tar hadnsyn till de ekonomiska forutsattningarna och
darigenom handlar i enlighet med den ekonomiska normaliteten. Detta motsags
bade i verkligheten och i teorin, eftersom det finns ett grundlaggande psykologiskt
antagande om sambandet mellan attityd och energihushallande beteende. Om
individens energiattityd kan Oversattas till kostnadsmedvetenhet borde
energihushallning vara ett medvetet val, vilket insamlad empiri kan konstatera inte
ar fallet. Darigenom fastslas att individens energihushallningsbeslut ar mer komplext
an vad det psykologiska perspektivet kan pavisa.

Det ar jamtval intressant att se energiattityd utifran ett kulturellt och sociologiskt
perspektiv. Manniskor har lattare att godkdnna en forandring om de har kommit i
kontakt med andra som redan har genomfdért den. Dessutom tas ofta
energirelaterade beslut utifran vad som ar kulturellt grundat. Detta bekraftades
under observationen av informationsmotet med deltagande representanter fran
atta HSB-féreningar. HSB Malmé valde att medvetet presentera en gemensam
sammanstéallning over driftsdata fran de olika foreningarna. Detta resulterade i en
livlig diskussion och jamforelse bland de deltagande féretagen. Genom att jamfora
sig med den basta i klassen gavs motivation och incitament till att efterfraga
information om energieffektivisering.

Det rader paradoxalt nog split incentives i bostadsrattsforeningar. En styrelse valde
exempelvis att inte investera i individuell matning for varme och vatten trots att
investeringen skulle haft positiv inverkan for den boendes ekonomi. Styrelsen ansag
att investeringen inte var tillrackligt 16nsam utifran foreningens uppsatta korta
aterbetalningstid. Detta dr motsagelsefullt eftersom pengarna till synes och sist
kommer fran samma kassa, det dr enbart en fraga om att fordela kostnader. Det &r
en felaktig incitamentsstruktur som kan ses som marknadsmisslyckande och ar en
faktor som hindrar resurser fran att anvidndas sa optimalt som mojligt. Styrelsen
borde besluta i enlighet med det mest lI6nsamma alternativet ur den boendes
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synpunkt. Det borde vara lattare att fordela kostnader mellan brukaren och
beslutare i en bostadsrattforening an for en privat fastighetsagare.

Bruksvardessystemet innebar att en bristande incitamentsstruktur alltid kommer att
rada for hyresratter eftersom den som beslutar om en ekonomisk aktivitet och
betalar inte alltid ar densamme som kan paverka och fa fortjansten av investeringen.
Vid en investering i individuell matning av varme och varmvatten skulle besparingen
tillfalla hyresgasten och kostnaden ligga pa hyresvarden, utan en koppling mellan
dessa tva kassor. Liknande dilemma finns dar hyresgdsten kan paverka
energiforbrukningen genom sitt agerande men dar fortjansten fran besparingen
tillfaller fastighetsagaren. For att Overbrygga detta problem kradvs att riktlinjer och
overenskommelser om hur en fastighetsdgare kan fa tillbaka sin investering
utformas.

Den upplevda situationen och delaktigheten fér de boende i en hyresrdtt och
bostadsratt ar darmed motsagelsefullt mycket lika. Bostadsrattsinnehavaren verkar
inte uppleva en tillhorighet och delaktighet i féreningens gemensamma ekonomi
vilket illustreras genom bristen pa engagemang hos de boende. Ordférandena
upplever det svart att rekrytera folk till styrelseposter och att det rader ett bristande
intresse att bevaka sin investering. Den boende ser inte kopplingen till féreningen
och sitt eget boende.

De privata fastighetsdgarna vill framsta som energi- och miljdmedvetna, men
investeringsbesluten och energiattityden styrs av pengar. Men vem sager att det inte
ar ekonomiskt att genomféra energieffektiviseringar? Sjalvfallet gar inte alla
investeringar att rdkna hem med sin nuvarande kostnadsbesparing, men risken att
inte ta hojd eller forsakring mot framtida energiprisutveckling eller miljokrav ar stor.
Sveriges uppsatta mal medfor att energieffektiviseringar med stor sannolikhet inom
en snar framtid kommer att bli tvingande. Det finns dessutom mycket att vinna pa
att ta hojd mot framtidens energiprisutveckling. Det ar bade marknadsmassiga
aspekter och politiska aspekter som styr energipriset vilket medfér att utvecklingen
kan beskrivas som en osdkerhet. Genom aktiv energieffektivisering ges en férsakring
mot tva olika scenarior. Det finns dessutom en process i samhallet som driver alltfler
till att agera aktivt. Den yngre generationen upplevs som allt mer medveten och
staller hogre krav.

VD for Stena Fastigheter belyser dock modjligheten att beakta den omvénda
riskfaktorn. Det finns en teknisk osdkerhet och risk att gd miste om billigare och
effektivare tekniska l6sningar i framtiden. Genom att investera i teknisk utrustning
idag reduceras mojligheten att kopa en battre version imorgon. Detta resonemang
stammer vid kop av tekniska installationer, men for storre klimatskalsatgarder ar
den tekniska utvecklingen sa pass langsam att det inte kan ses som en risk. Det ar
dven denna typ av investeringar som i dagslaget inte genomfors.
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De boende i en bostadsratt och hyresratt uppfattas som energiintresserade, men det
som efterfragas ar sa lag avgift eller hyra som mdijligt och kravet pa trygghet.
Vinterns skenade energipris har dock med stor sannolikhet gjort individen allt mer
medveten om sin energiforbrukning, vilket borde bidra till incitament att lara sig mer
om hur energiforbrukningen  kan reduceras. Bade de tillfragade
bostadsrattsféreningarna och de privata fastighetsagarna tror att incitament for att
energibesparing ska utforas maste ske pa individuell niva genom individuell matning.
| enlighet med Pyrkos teorier vacks intresse och ett aktivt engagemang om individen
sjalv far mojlighet att mata och paverka sin forbrukning.

e Det rader paradoxalt nog split incentives i bostadsrattsforeningar. Styrelsen
fattar inte alltid beslut i enlighet med det mest [6nsamma alternativet ur den
boendes synpunkt. Den boende inser inte alltid att det ar till den egna
kassan som féreningens kostnader skall hanforas i slutandan.

e Bruksvardessystemet innebér att split incentives alltid kommer att rada for
hyresratter. Fastighetsforetaget far bara investeringen medan beteendet
fran hyresgéasten kravs for att potentialen skall uppfyllas.

e Bade bostadsrattsféreningarna och de privata fastighetsféretagen anser att
incitament for energibesparing maste ske pa individuell niva genom
individuell matning.
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10 Framtaget kalkyleringsverktyg

| kapitlet angrips problematiken att I6nsamma investeringar inte blir av genom att
férfattarna har utformat ett ekonomiskt kalkylverktyg. Kalkyleringsverktyget bér
anvdndas for att illustrera hur stérre Gtgdrder som fér nédrvarande inte ens beaktas
dr Iénsamma att genomféra. Kalkyleringsverktyget tydliggér de ekonomiska
férutsdittningarna fér investeringsbeslutet, tillsammans med en analys- och
kommunikationsplan bér kalkyleringsverktyget &6verbrygga informationsgapet
mellan konsult, aktér och brukare.

10.1 Investeringsbedémning

Utvdrdering av

investeringen
° @
® Avslgg eller
Berdikning av payback godkéinnande
°
Kostnadsuppskattning
Enbe.rgideklaration

Figur 11. Process vid investering i energieffektivisering

Figur 11 ovan illustrerar hur en investering i energieffektivisering for narvarande
utvarderas. Genom att agera pa detta satt nyttjas inte den potential som finns till
fullo. For att 6verkomma detta maste beslutsfattarna fa mojlighet och underlag till
att utvardera investeringen pad andra satt. Arbetsordningen i det framtagna
kalkyleringsverktyget liknar inledningsvis ovanstaende presenterade modell, men
avslutas med en iterativ process. Pd sa satt mojliggors forstaelse for inneborden av
olika ekonomiska nyckeltal samt magjligheten att omarbeta och anpassa kalkylen sa
att den moter kundens ekonomiska forutsattningar, se Figur 12.

Utvdérdering om resultatet
ligger i linje med kundens

ki iska _forutsdttnin
Identifikation av kundens LT 8 & Ing ’
ekonomiska férutsdttnin_a. ® Godkdnnande
Berdkning med hjdlp av det  efler avslag
° framtagna verktyget
Kostnadsuppskattning

Utvd;dering av
energiforbrukning

Figur 12. Omarbetad process vid investering i energieffektivisering
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10.2 Framtagande och anvandning av kalkyleringsverktyget

For att skapa en mojlighet till forstaelse for och utvardering av I6énsamma
investeringar har ett kalkyleringsverktyg konstruerats. Verktyget ger maéjlighet till att
studera kassafloden, kapitalvdrde och ger dven forutsattningar till att justera
investeringars startar for att pa sd satt bemota krav pa kassaflode och motverka
begransningar i form av tillgangligt kapital. Den huvudsakliga strukturen fér kalkylen
ar indelad i tio flikar for olika berdkningar och inférande av indata samt
sammanstallning och presentation av resultat, se Figur 13.

Instruktioner 'Input Outpht Summering Pakef[l] Paket (2) . Paket (3) - Paket (4) Paket[S] Paket (6) %]

Figur 13. Flikar i kalkyleringsverktyget

For verktygets anvandare ar flikarna Instruktioner, Input och Output intressanta att
studera. Resterande flikar, for respektive paket och fliken fér summering av paketen,
anvands for berdkningar och ar intressant vid en vidareutveckling av
kalkyleringsverktyget. For att illustrera verktyget i detta kapitel har schablonmassiga
varden anvants.

10.2.1 Utvdrdering av energiféorbrukning och kostnadsuppskattning

Anvandaren av kalkyleringsverktyget, i detta fall energikonsulten, maste utvardera
den aktuella fastighetens energiférbrukning och de atgarder som &dr mdjliga att
genomfora. Forslagsvis kan det ske genom en fordjupad studie utifran resultatet i
energideklarationen. Viktigt ar aven att identifiera vad som ar planerat enligt
kundens underhallsplan och att detta tas i beaktande vid atgardsforslaget. Darefter
maste investeringen for de foreslagna atgarderna uppskattas enligt de nuvarande
metoderna med byggkalkylering och erfarenhetsvarden. Dessa atgardsforslag bor
sammanstillas med forvantad paverkan av forbrukningen av energi, férvantad
livslangd och vilken paverkan som sker pa drift och underhall samt férandrad CO,-
belastning.

10.2.2 Identifikation av kundens ekonomiska forutsattningar

| samarbete med kunden maste dennas ekonomiska forutsattningar identifieras och
definieras. Fragor som maste bevaras ér;

- Vilken kalkylranta skall kunden rakna med?

- Hur stort tillgangligt eget kapital har kunden?

- Vilken ranta kan forvantas vid extern belaning?
- Hur ser kundens kassafléde ut i dagslaget?

For de kunder som har en bestamd kalkylranta anvdnds denna, i annat fall maste
energikonsulten utarbeta en kalkylranta i samarbete med kunden eller anvdnda
branschschabloner. En nominell kalkylrdnta pa 6 procent har framkommit som
vanligt i branschen vid de intervjuer som genomforts i studien. Kalkylrdntan anvands
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for att berdkna investeringen eller investeringarnas totala I6énsamhet genom att
diskontera in- och utbetalningar under kalkylperioden. Det for kunden tillgangliga
kapitalet avgor hur stor del av investeringen som maste finansieras med externt
kapital. Tillgangligt eget kapital avgor aven vilken mojlighet kunden har att klara ett
negativt kassaflode under kalkylperiodens initiala skede. | samarbete med ett
eventuellt kreditinstitut eller annan finansidr maste kundens kostnad fér frammande
kapital och laneperiod bestimmas.

10.2.3 Beridkning med hjalp av det framtagna verktyget

Berakningarna borjar genom att fliken Input 6ppnas i kalkyleringsverktyget och att
den hitintills sammanstallda informationen fors in i kalkyleringsverktyget. Innan de,
av konsulten och kunden gemensamt, specificerade atgarderna och ekonomiska
forutsattningarna kan féras in i det framtagna kalkyleringsverktyget maste
grundparametrarna definieras, dessa kan vid aterkommande anvdndning av
verktyget kvarsta och endast justeras vid forandringar av omvarldsfaktorer. Tabell 9
nedan visar de grundparametrar som maste definieras i verktyget.

Tabell 9. Grundparametrar

Pris El (kr/kWh) 1,00 kr Prisutveckling El (%) 5%
Pris Fossilt Bransle (kr/kWh) 1,00 kr Prisutveckling Fossilt Bransle (%) 5%
Pris Fjarrvarme (kr/kWh) 1,00 kr Prisutveckling Fjarrvarme (%) 5%
Inflation (%) 2 % Prisutveckling Drift och underhall (kr) 2%

Prisutvecklingen skall for samtliga parametrar anges inklusive inflation eftersom den
nominella delen av kalkylen paverkar kassaflédet och ddrmed hur likviditeten
paverkas. De i Tabell 9 angivna prisutvecklingarna ar exemplifierade utifran den
information som framkom vid intervjuerna i studien. Uppskattad inflation anges
eftersom en real kalkylering sker (dar inflationen subtraheras fran prisutvecklingen
innan berakningen sker), den reala kalkylen visar saledes hur |[6nsam investeringen
ar i dagens penningvarde.

Efter det att grundparametrarna har faststallts skall de kundspecifika parametrarna
foras in, se Tabell 10. Aret for kalkylering anges for att battre ge en forstaelse for
resultatets tidsperspektiv.

Tabell 10. Kundspecifika parametrar

Inlaningsranta (%) 1%
Kalkylrénta (%) 6% Aret for kalkylering (arets ar) 2010

Nar de grundlaggande och kundspecifika parametrarna har definierats och forts in i
kalkyleringsverktyget kan anvandaren fortsatta genom att fora in atgardsforslagens
energipaverkan, investeringsutgift, CO,-paverkan, livslangd och den laneperiod som
efterstrivas, se Tabell 11. Atgardsforslagen kan samordnas tre och tre i ett av de sex
mojliga paketen. Anledningen till att dela upp atgarderna i olika paket ar for att
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detta mojliggor skilda startar for respektive paket. Skilda startar kan vara nédvandigt
om det saknas kapital for att genomfora alla atgarder samtidigt, om kunden inte
klarar av ett initialt negativt kassaflode eller om vissa paket ar lasta i tid i enlighet

med underhallsplanen.
Tabell 11. Definiering av paket

Atgard 1 Atgérd 2 Atgard 3
Investering(kr) 6500000 Investering(kr) Investering(kr)

El (kWh) -371 454 El (kWh) El (kWh)

Fossilt Bransle (kwh) Fossilt Brénsle (kWh) Fossilt Bransle (kwWh)
Fjarrvarme (kWh) Fjarrvarme (kWh) Fjarrvarme (kWh)
Drift och underhall Drift och underhall Drift och underhall
(kr) (kr) (kr)

CO2 utslapp (ton) CO2 utslapp (ton) CO2 utslapp (ton)
Laneperiod (ar) 10

Livslangd (ar) 20

Varje atgards tillgangliga kapital vid respektive investeringstidpunkt skall dven foras
in i verktyget, se Tabell 12.

Tabell 12. Investeringspaketens startar och tillgiangligt kapital

Véntan med start (Gr) Eget kapital (kr)

Paket 1 0 1 000 000 kr
Paket 2 0 0 kr
Paket 3 0 0 kr
Paket 4 0 0 kr
Paket 5 0 0 kr
Paket 6 0 0 kr

10.2.4 Utvirdering om resultatet ligger i linje med kundens ekonomiska
forutsattning

Nar samtlig indata ar definierad och infort i fliken Input kan anvandaren ga over till
fliken Output for att studera resultatet vid kalkyleringen. Anvandaren skall
inledningsvis studera det totala kapitalvdardet for samtliga investeringar.
Kapitalvdardet avgor investeringars totala I6nsamhet och avgér saledes om
investeringarna skall genomféras. Kapitalvardet ar i detta exempel 6 457 434 kr och
ar det overskott som investeringen ger under kalkylperioden. Darefter kan
anvandaren studera det berdknade kassaflodet och det ackumulerade kassaflodet,
se Figur 14.
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Figur 14. Kassaflode

| det aktuella fallet kommer det att vara en stor utgift ar 2011 (det egna kapitalet)
foljt av ett negativt kassaflode fram till ar 2014. Det ackumulerade kassaflodet blir
dock inte positivt forrdn ar 2017. Det maximala ackumulerade underskottet i
kassaflode visas i Tabell 13, -765 609 kr, vilket tillsammans med det egna kapitalet
som investerades ar 2010 innebar ett krav pa totalt 1 765 609 kr for att bekosta
investeringen i exemplet. | exemplet var livslangden 20 ar men laneperioden 10 ar
vilket syns i staplarna for kassaflodet i Figur 14 dar det arliga kassaflédet stiger
kraftigt ar 2021.

Tabell 13. Max negativt kassaflode och kapitalbehov

Max underskott i kassaflode -765 609 kr
Totalt fritt kapital som kravs 1765 609 kr

Kassaflodet som presenteras i kalkylen skall nu sammanstillas med kundens
befintliga kassaflode. Darutéver bor mojligheterna att balansera ett negativt
kassaflode med positiva kassafloden fran andra fastighetsobjekt utvérderas. | de fall
kunden inte har utrymme for ett negativt kassafléde kan konsulten i samrad med
kunden justera startar for de ingaende paketen for att uppna de krav pa kassaflode
som ar aktuella. Genom att dndra startaren, i fliken Input, for paketen kan ett
positivt ackumulerat kassaflode uppnas under kalkylperioden. Anvands dessutom de
tillgangliga betalningséverskotten vid respektive startar kan adven kostnaden for
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frammande kapital minskas (rantekostnaden sjunker eftersom mindre lanat kapital
krdvs). Fér sammanstallning av startar och tillgédngligt eget kapital se Tabell 14.

Tabell 14. Andrat startar for paketen

Véntan med start (Gr) Eget kapital (kr)

Paket 1 0 1 000 000 kr
Paket 2 0 0 kr
Paket 3 3 200 000 kr
Paket 4 2 300 000 kr
Paket 5 0 0 kr
Paket 6 0 0 kr

Forandringen i startar innebér att betalningséverskott av I6nsammare investeringar
anvands for att balansera de negativa kassaflodena for de investeringar som inte bar
sig sjalva i borjan av kalkylperioden, for resultat se Figur 15. Det totala tillgangliga
kapitalet som kravs for att genomféra investeringarna ar nu endast den initiala
utgiften pa 1000000 kr och dven om vissa ar har negativa kassafloden ar det
ackumulerade kassaflodet for paketen som helhet positivt under kalkylperioden.

2010 2015 2020 2025 2030
3000000 ¢ ! ! . 25000000
Betalningsnetto (kr) === Ackumulerat Kassafléde (kr)
2500000
T 20000000
2000000
1500000 - 15000000
1000000
500000 - 10000000
0
- 5000000
-500000
-1000000 0

Figur 15. Forandrat kassaflode

Nackdelen med att inte genomfdra atgiarderna omgadende &r att det totala
kapitalvardet for alla paketen paverkas negativt och blir 6 379 749 kr i jamforelse
med 6457 434 kr i forsta skedet (-77 685 kr). For de fall dar fler paket maste
genomfdras gemensamt kan en utvardering av mojligheterna till en hogre initial

97



Varfor genomfors inte Ilonsamma energieffektiva investeringar?

belaning studeras for att darigenom skaffa kapital till att tdcka ett initialt
ackumulerat negativt kassaflode. Slutligen kan &dven aterbetalningstiden for
respektive paket studeras, se Tabell 15, for att pavisa vilken payback-tid i ar som
investeringarna innehar och for att visa det orationella i att styra efter endast en
kort payback vid investeringar i energieffektiviseringar. Genom anvandandet av
kalkyleringsverktyget kan det konstateras att investeringar med lang
aterbetalningstid ar Ionsamma och mojliga att genomféra. En oversikt av fliken
Output fran kalkyleringsverktyget aterfinns i Bilaga F.

Tabell 15. Payback 1 och 2, med hansyn till kapitalkostnad

Payback 1 2

Paket 1 13,0 19,0

Paket 2 1,0 2,5

Paket 3 19,0 "Over livslangden"
Paket 4 18,0 "over livslangden"
Paket 5 0,0 0,0

Paket 6 0,0 0,0

Genom att analysera investeringar genom det framtagna kalkyleringsverktyget
tydliggors investeringars l6nsamhet och genomférbarhet. Dessutom mojliggors ett
effektivare och mer behovsorienterat samarbete mellan beslutsfattare och konsult.
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11 Slutsatser

Forfattarnas slutsatser kring vad som pdverkar och vad som har varit avgérande fér
beslut vid investeringar samt vad som krdvs foér att fler investeringar i
energieffektiviseringar ska foérverkligas presenteras.

Utifran analysen kan det konstateras att det finns mycket att férlora pa att inte ta ett
helhetsgrepp och utféra de mer omfattande energieffektiva atgarderna. Det &r
ekonomiskt sett 28 miljarder kronor mer rationellt att genomfdra de storre
atgarderna jamfort med att inte gbra nagot alls. Varfor tas inte de storre
investeringsbesluten? De faktorer som varit avgérande for besluten vid investeringar
i energieffektiviseringar ar:

e  dgarstruktur

e bristeriincitamentsstrukturen
e asymmetrisk information

e bristande ekonomisk kunskap
o otillracklig energideklaration

De privata fastighetsforetagen styrs av langsiktiga agare och beslutsfattarna handlar
efter en langsiktig forvaltningsstrategi. Investeringars 16nsamhet utvarderas utifran
payback och i viss man dven internrdnta och livscykelkostnad. Tillsammans borde
detta ge underlag for att investera i storre atgarder. Fastighetsdgare fattar dock
beslut i enlighet med vad som forvdntas av deras formella roll och genom
branschens styrande normer som inte alltid motiverar val av storre
energiinvesteringar. Fastighetsforetagen kan dessutom enbart tjdna pengar pa
reducerade driftskostnader eftersom hyran ar bruksvardesbaserad. De kan
darutover inte helt styra over driftkostnaden eftersom det dr den boende som styr
over energianvandningen. Den boendes vanor ar i sin tur svara att paverka eftersom
det rader olika incitament och intresse. Fastighetsforetagen anser att
energibesparing maste ske pa individuell niva genom individuell matning.

Bostadsrattsforeningarna har ett langsiktigt forvaltande men splittrad dgarstruktur
som ofta ar kortsiktig, vilket ofta hindrar langsiktiga investeringar. Beslut fattas i
enlighet med vad som forvantas av styrelsens formella roll och genom branschens
styrande normer. Beslutsfattarna utvarderar dessutom investeringars ldnsamhet
utifran en kort payback och kravet pa oférandrade medlemsavgifter. Den boende ser
inte alltid kopplingen mellan féreningens och den egna ekonomin. Det &r svart att
paverka den boendes attityder och vanor eftersom det rader olika incitament och
intresse. Sammantaget medfér det att styrelsen inte alltid kan motivera beslut i
enlighet med det mest [6nsamma alternativet ur den boendes synpunkt. Styrelsen
anser att incitament fér energibesparing maste ske pa individuell nivd genom
individuell matning.
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De uppsatta malen maste dock nas och den samlade kunskapen som finns tillgénglig
kan mojliggbra ett utnyttjande av potentialen i rekordarens fastighetsbestand. For
att uppna detta maste foljande aspekter behandlas:

Utbilda beslutsfattare kring vilka ekonomiska nyckeltal som finns och vad de har
for respektive fordelar och nackdelar.

- For beslutsfattarna i fastighetsforetag innebar detta att den kunskap som
redan finns skall anvdndas vid fler beslutssituationer. Ett samarbete mellan
konsult och beslutsfattare kravs for att gemensamt analysera hur
investeringen aterbetalar sig och kan finansieras med hansyn till livslangd
och investeringsutgift. Internranteanalyser som visar pa hogre avkastning &n
kravet ar ett anvandbart verktyg.

- FOor beslutsfattarna i bostadsrattsforeningar maste externa konsulter erbjuda
underlag som enkelt kan tolkas av mottagaren. Fokus maste flyttas till att
utvardera livscykelkostnader dar investeringarna finansieras inom befintliga
avgiftsnivaer. For detta behover féreningarna se kassaflédesanalyser och
fordelen med ett langsiktigt perspektiv visas. Har kravs ett storre arbete av
experten som presenterar ett forslag pa energieffektiviseringar dar aven
ekonomiska kalkyler presenteras.

Fér att genom en férdndring av de i branschen styrande reglerna motverka den
framtida extra kostnaden som uppstdar vid felaktig utvdrdering av investeringar i
energieffektiviseringar.

Motverka asymmetrisk information mellan energikonsult och beslutsfattare.

- Fastighetsforetagen upplever sig ha god kunskap om fastigheterna och
diarmed maste konsulten méta dem med en avsikt att samarbeta. Djupare
samarbeten mellan konsult och beslutsfattare krdavs for att minska
energikostnaderna genom att ny kunskap tillfors fastighetsforetagen.

- Bostadsrattsforeningarna och deras styrelser behéver en konsult som ar
insatt i hur deras hus fungerar rent tekniskt, men framférallt maste
mojligheterna som finns lyftas upp. Intresset finns men en handlingsplan
maste gemensamt utformas.

Fér att energikonsulten ska férstad kunden och vilken niva av kunskap som hon har

och vilken information som hon efterfragar samt dven tillhandahdlla den information
som hon behéver.
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Paketering av dtgdrder for att valdigt [6nsamma investeringar skall hjalpa till att
finansiera andra nddvandiga investeringar. Paketeringen maste definieras utifran ett
strategiskt perspektiv och dar energikonsulterna maste formedla risken av att inte
gora dessa energibesparingar.

- Fastighetsforetag skall fa atgardspaket kopplade till flertalet fastigheter och
hur detta paverkar vardeutvecklingen pa bestandet. Vidare krdvs det att
konsulterna samarbetar tdtt med kreditinstitut for att forklara varfor de
strategiska investeringarna ar viktiga.

- Bostadsrattsforeningar behover hjalp med att paketera investeringar av
energieffektiviseringar for att langsiktigt uppfylla kraven pa en god
forvaltning, for att minska paverkan av skilda intressen fran de olika
bostadsrattsinnehavarna.

Fér att dndra uppfattningen av vilka beslut som dr Iédmpliga att ta i rollen som
beslutsfattare och fér att méjliggéra att investeringar i energieffektiviseringar
genomfoérs dven vid splittrade dgarstrukturer.

Skapa engagemang och en positiv attityd hos brukaren fér energieffektiviseringar
genom att infora atgarder som tvingar fram ett dndrat beteende. Engagemanget bor
dven forstarkas genom ett incitament och koppling till den egna planboken genom
exempelvis individuell debitering av férbrukade medier.

- Eftersom brister i incitamentsstrukturen alltid férekommer mellan
fastighetsforetag och hyresgaster kraver detta utvecklade riktlinjer av hur
fordelningen av kostnader och fértjanster mellan brukare och investerare
skall ske.

- Bostadsrattsforeningarnas medlemmar maste alla inse att de tjanar pengar i
det Ianga loppet pa att effektivisera fastigheterna.

For att genom kombinationen av tvingande dtgdrder och incitament dstadkomma en
overgripande dndring av energiattityd och motverka brister i incitamentsstrukturen
for att férbdttra méjligheterna till att investeringar genomférs.

For att angripa de uppsatta punkterna har forfattarna utformat en ekonomisk
modell som visar pa investeringarnas ldnsamhet och genomférbarhet. Modellen kan
anvandas for att illustrera hur stérre atgarder som for narvarande inte ens beaktas
ar lonsamma att genomféra. De ekonomiska forutsattningarna  for
investeringsbeslutet pavisas, samtidigt maste en analys- och kommunikationsplan
anvandas for att 6verbrygga informationsgapet mellan konsult, aktér och brukare.
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Anvandaren av det utvecklade kalkyleringsverktyget, i detta fall energikonsulten,
maste utvardera den aktuella fastighetens energiférbrukning och atgarder som ér
mojliga att genomféra. Forslagsvis kan det ske genom en férdjupad studie utifran
resultatet i energideklarationen. Investeringen som kravs for respektive atgard
maste kopplas till en forvantad livslangd och mojlig reducerad energiférbrukning.
Vidare skall dven skillnader i drift och underhallskostnader samt CO, belastning
faststdllas. Aspekterna maste registreras i kalkyleringsverktyget och kompletteras
med kundens ekonomiska forutsattningar. Det tillgdngliga egna kapitalet maste dven
definieras och en kalkylranta maste bestdmmas. For de kunder som har en bestamd
kalkylrdnta anvands denna, i annat fall maste energikonsulten utarbeta en
kalkylranta i samarbete med kunden eller anvdanda branschschabloner. | samarbete
med ett eventuellt kreditinstitut eller annan finansiar maste kundens kostnad for
frammande kapital och laneperiod bestammas. Nar det anses lampligt kan
grundparametrar sd som kostnad per energislag och férvantad prisutveckling
justeras i kalkyleringsverktyget.

Nar indata ar definierad och inmatad i verktyget blir outputen en kassaflodesanalys
med tillhérande kapitalkostnad. Dessutom berdknas nyckeltalen rak payback och
payback med hanseende till finansiering. Resultatet av den ekonomiska analysen
presenteras grafiskt for att visualisera och underldtta forstaelsen. | de fall dar
kunden inte har mojlighet att finansiera flertalet atgarder samtidigt kan startaren for
respektive atgardspaket justeras for att nyttja ett positivt kassafléde fran tidigare
atgarder. Kravs det att atgardspaketen genomfors samtidigt kan konsulten och
kunden dven se om att det genom Okade lan gar att klara av det negativa kassaflodet
i bérjan av kalkylperioden. Andringen av startdr kan vara aktuellt for
fastighetsforetag som har flertalet byggnader i sitt bestand for att rotera atgarderna
och dér de med positivt kassaflode fran oOvrigt bestand kan finansiera ett
inledningsvis  negativt  kassaflode  for de  atgiardade  fastigheterna.
Bostadsrattsféreningar har oftast inte den mangden fastigheter som kravs for att
anvanda kassaflode fran ett objekt hos ett annat utan héar kan 16sningen med okad
beldning vara ett alternativ.

Kunden och energikonsulten kan ga igenom analysen tillsammans for att plocka ihop
ett atgardspaket som ger det béasta utfallet efter de faktiska forutsattningarna.
Genom att analysera investeringar pa detta alternativa satt mojliggors det for
beslutsfattaren och konsulten att i samarbete maojliggora energieffektiviseringar.

Férstdelsen av de avgdérande faktorerna, i kombination med anvédndandet av det

framtagna kalkyleringsverktyget méjliggér beslut fér I6nsamma energieffektiva
investeringar.
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12 Utvirdering och diskussion

| kapitlet diskuterar férfattarna arbetsprocessen med bakgrund i den presenterade
metodiken fér att visa pd medvetenheten om hur valen som gjorts har pdverkat
studiens resultat och vad som skulle kunna géras annorlunda. Férslag pd vidare
studier presenteras och hur studien och dess resultat passar in ett globalt perspektiv
diskuteras utifran eventuell framtida utveckling.

12.1 Metod och arbetsprocess

| enlighet med det abduktiva angreppssattet har teori inhamtats l6pande under
arbetets gang. Teorierna (investeringsbedémning, beslutsteori och energirelaterat
beteende) har valts baserat pa relevansen av deras bidrag till att forklara empirin.
Teorin kring investeringsbedémning har medvetet valts och presenterats som
grundlaggande, eftersom de inledande intervjuerna indikerade att denna niva av
kunskap saknades hos beslutsfattare. Valet av teori har dven starks under resterande
intervjuer och anses av forfattarna som ett relevant val av teori och kunskapsniva pa
aktuell teori. Vid valet av beslutsteori och teori kring energirelaterat beteende
uppkom sinsemellan liknande fragestallningar kring inriktning och djup. Det ansags
aktuellt att vélja litteratur och teori fran beteendevetenskaplig forskning eftersom
studiens ambition var att forklara sociala och psykologiska aspekter. Forfattarna
ansag det dock mer lampligt att anvdnda ett integrerat teoretisk ramverk eftersom
studien sammanlankar amnesomradena ekonomi, beteendevetenskap och energi.
Forfattarna valde darfor att soka efter teorier som sammanflatade de for studien
aktuella ramverken.

Det abduktiva arbetssattet har dven genomsyrat den empiriska litteraturstudien som
inte slutférdes forrdn intervjuerna var genomforda. Tillvdgagangssattet med att
kontinuerligt ta in information och vidga kunskaperna under arbetets gang har
upplevts som utvecklande och relevant for att kunna besvara studiens syfte. Valet av
litteratur har medvetet begransats till svenska publikationer eftersom det ar
forhallanden i den svenska fastighetsbranschen som studerats. Motiveringen till
detta ar att beslutsprocessen enligt teorin skiljer sig beroende pa omgivningen.
Studiens anvanda kallor har darfor varit knutna till forskningsinstitut och statliga
myndigheter i Sverige. | likhet med sammanstallandet av det teoretiska ramverket
har denna relevans av studerad litteratur ansetts dvervaga bristen i att inte studera
det bredare utbudet av internationell litteratur.

Studiens kvalitativa angreppssatt anses som ett korrekt val eftersom rapportens
syfte var att klargéra varfér l6nsamma investeringar inte gors och inte hur ofta
investeringar inte gors. | linje med val av angreppssatt genomfdérdes djupintervjuer
for att analysera och forsta de faktorer som ligger till grund fér de beslut som tas.
Infor djupintervjuerna hade respondenten fatt en informerande beskrivning av
studien och intervjuns syfte. Intervjuaren stallde 6ppna fragor for att sakerstalla att
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forfattarnas asikter inte styrde intervjupersonerna. Eftersom forfattarna hade
kontrollpunkter for intervjun minimerades aven risken att forbiga aspekter som
enligt ditintills insamlad litteratur och teori kunde vara viktig. Vidare sakerstalldes
dven anonymiteten hos bostadsrattsforeningarnas ordférande genom studien, vilket
dven minimerar risken att de svarar efter vad som ar forvantat. For de intervjuobjekt
dar ett déljande av identiteten Iatt skulle genomskadas har forfattarna konsekvent
valt att Oppet redovisa deras identitet for att 6ka transparensen i empirin. Det
angreppssatt som tillampades under intervjuerna resulterade i en semidppen
intervjumetod, vilket vid en utvardering av arbetssattet kanns som det mest
lampliga. Intervjuerna spelades in, och transkribering av inspelningar eller noteringar
renskrevs sa tatt inpd utférandet som mojligt. Genom hanteringen av
informationsmaterialet mojliggbrs aven att en extern part kan granska den radata
som slutsatserna bygger pa.

Det kvalitativa angreppssattet lampar sig dven val att kombinera med den
observation som genomfordes. Genom att observera en storre grupp representanter
for bostadsrattsforeningar kan reliabiliteten och validiteten for empirin starkas.
Studiens interna giltighet kan anses uppfylld eftersom det 6ppna och kvalitativa
angreppssattet innebar att resultatet vid empiriinsamlingen styr vad som skall
matas. Den externa giltigheten och relevansen har bland annat starkts genom
observationen och det slupmadssiga valet av intervjuobjekt. Den samstammighet som
framkommit under insamlandet av empiri starker daven att samma metod skulle
resultera i samma resultat vid en upprepad studie. Analysens kvantitativa inslag
utgors av berdkning av energieffektiviseringsatgardernas ekonomiska potential inom
rekordarens fastighetsbestand. Motivet till att anvdnda kvantifieringar i granssnittet
mellan tekniska och ekonomiska mojligheter har varit for att starka
forskningsfragans och slutsatsernas relevans.

I likhet med det abduktiva angreppssattet har analysen genomforts i en iterativ
process dar handledare fran bade universitet och AF har anvints for att vidga
perspektivet pa analysen. Det teoretiska ramverket och 6vrig litteraturs relevans har
under analysarbetet utvarderas i kombination med att slutsatserna fran analysen har
utvarderas mot fastslagen teori.

12.2 Resulterande kunskap och fortsatt forskning

Studien har fastslagit vilka faktorer som paverkar beslutsfattare och
beslutssituationer i fastighetsbranschen. Studiens slutsats har pa ett akademiskt
sakerstallt satt bidragit till en breddad kunskap och bild av verkligheten. Studien
fastslar att det varken ar tekniska eller ekonomiska begransningar som hindrar att
byggnader fran rekordaren energieffektiviseras. De identifierade hindren &ar istallet
kognitiva begransningar, antagna roller och bristande kunskapsoverférning. Bidraget
till den samlade kunskapen anses vara en grund foér framtida forskning inom
omradet. | samband med detta arbete har dven ett praktiskt bidrag, till AF i

104



Varfor genomfors inte Ilonsamma energieffektiva investeringar?

synnerhet och energikonsulter i allmanhet, fastslagits genom att definiera vilka
hjalpmedel och verktyg som kravs for att lyckas genomféra l6nsamma
energieffektiva investeringar. Fortsatt angreppssatt for att vidimera resultatet fran
denna studie kan vara att genomféra en kvantitativ studie for att sadkerstilla
slutsatserna som generella. Ett férslag pa en kvantitativ studie &r att undersoka hur
mycket risken av att avsta fran att genomfora atgarder ar vard i ekonomiska termer
for fastighetsdgare. Vidare skulle en studie i hur mycket héjd som tas vid
fonsterinvesteringar kunna genomforas for att forhallandet till investeringsbeloppet
skulle kunna jamféras med andra investeringar dar hojd inte tas pa samma naturliga
satt.

12.3 Framtida utveckling

Klimatforandringar ar ett globalt hot som kraver att alla tar sitt ansvar. Manniskors
grundlaggande levnadsforhallande sétts pa spel med forodande konsekvenser. |
likhet med Sternrapporten®? tyder mycket pa att vinsterna av ett tidigt agerande
overvager kostnaderna av att inte agera. | Sternrapporten visas de globala
kostnaderna av klimatférandringen att vara jamférbar med minst 5 procent av
varldens totala BNP varje ar. Kostnaden av att agera i tid och férhindra de vérsta
foljderna av klimatférandringarna motsvarar daremot endast 1 procent av varldens
BNP. Hur vi manniskor véljer att agera eller att inte agera idag far stora
konsekvenser i framtiden med risker for stora negativa ekonomiska och sociala
effekter. Det ar viktigt att inse att det ar svart eller omojligt att vrida utvecklingen
tillbaka och att de investeringar som ar modjliga idag har stor inverkan pa det
framtida klimatet.

Det ar inte bara ekonomiskt motiverat att investera i energieffektiva I6sningar. Inte
bara reduceras den nuvardesberdknade totala kostnaden, en forsdkring mot
framtida klimatforandringar anskaffas dven. Men hur paverkar vi manniskor att
betala extra for att framja den gemensamma miljon? "Allmanningarnas tragedi" ar
ett fenomen som pavisar att allt som vi &dger gemensamt riskerar att
overexploateras. Varldens medborgare maste inse att det ar vi tillsammans som bar
kostnaden for klimatpaverkan och darmed maste bara kostnaden for de atgarder
som maste atgardas nu. De saneringskostnader som BP betalar for raoljespillet efter
den havererade borrplattformen i Mexikanska golfen i maj 2010 kommer
bostadsinnehavare och ovriga energiférbrukare att fa betala genom Okade
energikostnader.

Nobelpristagaren i ekonomi 2009, Elinor Ostrom menar att det gar att framja tillit
och ansvarfullt beteende genom klara regler om hur den gemensamma miljon ska
utnyttjas. Genom sin forskning har hon visat att tillit ar botemedlet mot att aktorer

222 The Economics of Climate Change — the Stern Review. Svensk sammanfattning:

Naturvardsverket. (2007).s. 7
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agerar kortsiktigt och egoistiskt’. Stammer verkligen detta? En konsekvent av
oljeldackan i Mexikanska golfen ar att stora miljo- och livsvarden gar till spillo genom
forlorade ekosystem. Alla borde vara med och férsoka forhindra risken fér liknande
olyckor genom exempelvis lagre energiférbrukning. Men haller verkligen detta
argument for att motivera individen att energieffektivisera? Andra satt att motivera
manniskor att betala ar genom synliga forbattringar eller atgarder som tydligt
kommer den boende till gagn och pa det sattet ta med vanster- och ge med
hogerhanden.

Stora grupper av manniskor kdper bevisligen dagligen varor som ar markta som
KRAV och Fairtrade utan tvang, men ar de i framtiden ocksa intresserade av att
eventuellt betala mer for ett hallbart boende? En intressant jamférelse ar med
utvecklingen inom bilbranschen dar konsumenterna i dagslaget efterfragar
information kring CO,-utslapp och dven ar beredda att betala mer for en bil som
drivs av alternativa branslen. Kanske ar det sa att de ekonomiskt férsvarbara
atgérderna och féljande incitament inte ar nog for att minska var gemensamma
riskutsatthet och beroende av icke fornybar energi? Vad kravs for att samtliga
innevanare pa jorden skall ta sitt ansvar? Behovs det regler och tydliga direktiv for
att styra det manskliga beteendet? Forhoppningsvis ar sa inte fallet, utan att vi
gemensamt klarar av att ta vart humanistiska ansvar for den gemensamma
levnadssituationen pa jorden.

223 Dagens Nyheter, Hemsida. Ostrom och Williamson far ekonomipriset.
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Bilaga A - Intervjuplan bostadsrittsforening

Denna intervju kommer att ingd som underlag i ett examensarbete pa Lunds
Universitet, LTH och Ekonomihdgskolan. Examensarbetet bedrivs i samarbete med
AF-Infrastruktur i Malmo. Studien syftar till att studera beslutsfaktorer bakom
investeringar inom energieffektiv teknik fran ett tekniskt, ekonomiskt och socialt
perspektiv, saval som attityd och installning.

Arbetet och vi ar darmed inte intresserade av vad som gjorts utan mer varfor eller
varfor inte. Det som &r intressant for oss ar vilka faktorer/aspekter som beaktas vid
en valsituation inom en bostadsrattsférening.

Intervjuarna heter Louise Hammarberg och Christer Gerdin, studenter pa
mastersprogrammet Technology Management som ar ett samarbete mellan LTH och
Ekonomihogskolan. Examensarbetet ar det sista momentet under var utbildning och
bedrivs under en termin.

Syfte med intervjun
Att utreda vilka faktorer som varit avgérande i samband med beslutet att investera i
energieffektiviseringar eller beslutet att avsta.

— Varfor anvands inte de befintliga energieffektiva teknikerna i storre
omfattning?

— Vika faktorer styr besluten?

— Behovs det kompletterande verktyg som underlag vid beslutstillfallet?

Allmdn information

Vi ar intresserade av allman information om din, styrelsen och medlemmarnas roll
samt hur arbetet ddremellan ar organiserat. Darutéver ar vi nyfikna pa svaren om ni
anser er vara en férening som arbetar aktivt med energi och miljéfragor?

Vad och varfor?

Vi ar dartill intresserade av att forstd hur och varfor beslut tas inom bl.a. drift,
investeringar i energibesparing/effektivisering och miljéarbete. Vi ar nyfikna pa hur
ni resonerar och vilka som ar de avgorande faktorerna (ekonomiska, tekniska,
sociala?)
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Bilaga B - Kontrollpunkter bostadsrattsforening

Allmdn information
Vad ar din roll inom bostadsrattsféreningen?
Hur lange har du arbetat inom foreningen?
Hur lange har du bott i féreningen?
Varfor sokte du dig till att engagera dig i foreningen?
nagon speciell ambition?
Hur ar gemenskapen i foreningen?
Har féreningen nagra mal pa kort och lang sikt?
Hur manga ar ni i styrelsen?
Vilka ansvarsposter finns det?
Vilka olika kompetenser finns det inom styrelsen?
Vilken relation upplever du att ni har till Riksbyggen/HSB?
Hur arbetar ni? motestathet, bade styrelse och stimma?
hur stora beslut tas inom styrelsen respektive stamman?
hur engageras och aktiveras 6vriga medlemmar?
Finns det medlemmar som driver vissa fragor speciellt mycket/hart?
Skulle du beskriva er som en férening som aktivt arbetar med energirelaterade
fragor?
Vad fick er att férst bli medvetna om att ni kunde goéra nagot?
Vad fick er att bli intresserade av att gora nagot?
Vad fick er att arbeta aktivt?

Vad och varfor?
Har ni gjort nagra atgarder for den gemensamma trivseln?
Blommor, tradgard, trapphus osv.
Vilka ar de mest efterfragade atgarderna fran féreningens medlemmar?
Varfor tror du att det ar just dessa fragor?
Hur ar driften och skoétseln utformad?
Hur arbetar ni med drift och underhallsplaner?
Driftsoptimerar ni eller dr det utlagt pa annan aktoér?
Finns det en energisparplan kopplad till UH-planen?
Vilka energisparatgarder har ni hitintills gjort?
Vilka atgarder funderar ni pa att gora eller arbetar med just nu?
Vilka ekonomiska riktlinjer har ni?
investeringskrav, pay-back, kapitalknapphet, h6ja avgiften?
Vilken aterkoppling har ni fatt fran féreningens medlemmar kring ert
effektiviseringsarbete?
Hur resonerade ni vid dessa beslut? Vad var avgérande faktorer?
Varfor tror du att inte fler bostadsrattsforeningar arbetar aktivt? Varfor vill/kan de
inte se mojligheterna och fordelarna?
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Bilaga C - Intervjuplan privat fastighetsforetag

Denna intervju kommer att ingd som underlag i ett examensarbete pa Lunds
Universitet, LTH och Ekonomihdgskolan. Examensarbetet bedrivs i samarbete med
AF-Infrastruktur i Malmo. Studien syftar till att studera beslutsfaktorer bakom
investeringar inom energieffektiv teknik fran ett tekniskt, ekonomiskt och socialt
perspektiv.

Arbetet och vi ar darmed inte intresserade av vad som gjorts utan mer varfor eller
varfor inte. Det som &r intressant for oss ar vilka faktorer/aspekter som beaktas vid
en valsituation. Vilka nyckeltal eller andra méatt anvands? Ar det mjuka och/eller
harda parametrar som styr?

Intervjuarna heter Louise Hammarberg och Christer Gerdin, studenter pa
mastersprogrammet Technology Management som ar ett samarbete mellan LTH och
Ekonomihogskolan.

Syfte med intervjun
Att utreda vilka faktorer som varit avgérande i samband med beslutet att investera i
energieffektiviseringar eller beslutet att avsta.
— Varfor anvands inte de befintliga energieffektiva teknikerna i storre
omfattning?
—  Vika faktorer styr besluten?
— Behovs det kompletterande verktyg som underlag vid beslutstillfallet?

Allmdn information

Vi ar intresserade av allman information om din roll inom Heimstaden och visioner
och mal, specifikt inom energi och miljoarbetet. Darutéver ar vi nyfikna pa om
FORETAGSNAMN anser sig arbeta aktivt med milj6- och energifragor.

Vad och varfor?

Vi ar dartill intresserade av att forsta hur och varfor beslut tas inom bl.a.
energibesparing/effektivisering, driftoptimering och klimatskalsatgarder.
Jamfoérelser mot mjuka atgarder sa som ommalning av trapphus och hur dessa beslut
tas och motiveras ar aven intressant for oss.

Vi ar nyfikna pa hur ni resonerar och vilka som ar de avgorande faktorerna
(ekonomiska, tekniska, sociala?) Darutover vilka riktlinjer styr investeringar inom
FORETAGSNAMN och hur detta dr kopplat till Idngsiktiga visioner. Darutdver:

- Vilken aterkoppling har ni fatt fran hyresgasterna kring miljé- och
energieffektiviseringsarbete?
Vad anser ni kravs for att fler hyresvardar ska arbetar aktivt och med langt
perspektiv?
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Bilaga D - Kontrollpunkter privat fastighetsforetag

Allmdn information
Vad ar din roll inom foretaget?
Hur lange har du arbetat med dina nuvarande arbetsuppgifter?
Vad har du tidigare arbetat med?
Hur lange har du arbetat pa det nuvarande foretaget?
Varfor sokte du dig till din nuvarande tjanst?
Nagra speciella fragor som intresserar dig?
Har féretaget nagra mal pa kort och lang sikt?
Ekonomiska saval som tekniska och miljomassiga?
Vilka ar i sa fall dessa och vad gor ni for att leva upp till dem?
Vilka ansvarsposter finns det inom féretaget?
t.ex. energi/miljo
Vilka olika kompetenser/roller/anvarsomraden finns det inom féretaget?
Hur arbetar du? Hur manga personer ar det som du dagligdags interagerar
med?
Finns det medarbetare som driver vissa fragor speciellt mycket/hart?
Skulle du beskriva er som ett foretag som aktivt arbetar med energirelaterade
fragor?
Vad fick er att forst bli medvetna om att ni kunde gora nagot?
Vad fick er att bli intresserade av att gora nagot?
Vad fick er att arbeta aktivt?

Vad och varfor?
Har ni gjort nagra atgarder for den gemensamma trivseln?
Blommor, tradgard, trapphus osv.
Vilka ar de mest efterfragade atgarderna fran hyresgésterna?
Varfor tror du att det ar just dessa fragor?
Hur ar driften och skotseln utformad? Interna resurser eller upphandlat?
Hur arbetar ni med drift och underhallsplaner?
Driftsoptimerar ni? Ar det egen personal eller ar det utlagt p& annan aktor?
Finns det en energisparplan kopplad till UH-planen?
Vilka energisparatgarder har ni hitintills gjort? Vilka omraden/fastigheter berorde
detta?
Vilka atgarder funderar ni pa att géra eller arbetar med just nu?
Vilka ekonomiska riktlinjer har ni?
investeringskrav, pay-back, kapitalknapphet, hoja avgiften?
Vilken aterkoppling har ni fatt fran hyresgaster kring ert effektiviseringsarbete?
Hur resonerade ni vid dessa beslut? Vad var avgérande faktorer?
Tror du att fler fastighetsforetag arbetar aktivt? Varfér? OM inte varfor tror du inte
att de gor det? Vill/kan de inte se méjligheterna och férdelarna?
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Bilaga E - Berdkningar for teknisk analys

Viirdesiffra Enhet Referens eller beréikning:
Energiforbrukning for Energimyndigheten.
flerbostadshus i Sverige |42 131147541 |kWh (2009). s. 70

(inklusive hushallsel och
fastighetsel) VVS

Sveriges vanligaste hus 220 kWh/m? | Féretagen. (2009). s. 18
Antal m? i typiskt
flerbostadshus fran VVS Féretagen. (2009). s.
rekordaren 2700 m? 18
Antal byggnader 40 000 st Bjork, C et.al. (1984).s. 10
Energiférbrukning for
rekordarsfastigheter 23760000000 |kWh
Andel
rekordarsfastigheter av
totala flerbostadshus (% Jansson, U. et.al. (2008). s.
av m2) 35% procent |6
Berdikning av antal ligenheter per byggnad
Fastighetsstorlek per
lagenhet i snitt 76 m? Bjork, C et.al. (1984). s. 10
Antal lagenheter i snitt 35 st (Antal m2 / Igh storlek)

Beriikning av energibesparing totalt i Sverige

v

Enkla dtgdrder 10% procent
Besparing enkla atgarder |2 376 000 000 kWh
Procentuell besparing av
totala forbr.
Flerbostadshus 5,6% procent

Projekterad minskning for
Helhetsatagande 63 % procent | projektetiLinddngen
Besparing
helhetsatgdrdande 14 898 162 162 | kWh

(motsvarar andelen
Procentuell besparing av rekordarsfastigheter av
totala forbr. totalt antal
Flerbostadshus 35,4% procent |flerbostadshus)
Kompletterande
atgdrder 52,7% procent
Besparing
kompletterande atgarder |12 522 162 162 | kWh
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Beriikning av kostnader fér atgéirder

Enkla dtgdrder Kostnad
baseras pa kostnad/Igh

Injustering med fasta angivna i

nipplar 117 692 kr energideklarationer
baseras pa kostnad/Igh
angivnai

Vattenspar 22 067 kr energideklarationer
baseras pa kostnad/Igh

Optimering av angivna i

reglerkurva 5000 kr energideklarationer
(summering av

Summa 144 760 kr ovanstaende)

Antal byggnader 40 000 st Bjork, C et.al. (1984).s. 10

Totalt i Sverige 5790384 615 kr (summa kr x 40 000 st hus)

Helhetsdtagande Kostnad

Fonsterbyte -

Tillaggsisolering av

vindsbjalklag -

Tatning -

Byte till FTX -

Tillaggsisolering av fasad |-

Individuell matning av

hushallsel -

Individuell debitering av

varmvatten -

Injustering -

Snalspolande

munstycken och

armaturer -

Summa Projekterad kostnad for

7 000 000 kr projektet i Lindangen

Antal byggnader 40 000 st Bjork, C et.al. (1984).s. 10
(7 000 000 kr x 40 000 st

Totalt i Sverige 280 000 000 000 |kr hus)

Férutsdttningar:

Energiférbrukning for
flerbostadshus i Sverige

(25,7TWh/61 %, bygger pa
att fordelningen mellan
varme/varmvatten och el ar
konstant over alla bostader

och lokaler)
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Energipris [kr) 1|Kalkylrdnta [3) rea 43| (frin &3¢ nominell angiven i intervjuer)

Energiprisutveckling [¥) real 2% [Antal m2 i

Energiforbrukning (kwh/m2) 220 |standardhus 2700

Enkia atgarder Helhetsatagands

Minskad forbrukning [3) 10% |Minskad farbrukning [36) B3%

Investeringskostnad [kr) 144 780 |Investeri ngskostnad [kr) T ODO00

Minskad energifGrbrukning [KWh) 58 400 [Minskad energiforbrukning (kW 3724584

Livslangd [2r) 10 [Livsldngd [ar) 20

Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
4] 1 2 3 4 5 E 7 =] 9 10

Enlda Grgarder Summa

Minskad energifarbrukning [K¥h) 504000 55400( 595400 59400 59400 50400 59400 59400 59 400 59 400 50 400

Energikostnadsminzkning [kr) 605238 61300 63036 64296 &5 532 66 394 63232 &9 597 70932 72408

MWuv Energikostnadsminskning [kr) 58 253| 57137 560339 5498561 53504 52 B67 513851 50854 459 276 42916

Ack Nuv Energikostnadsminskning [kr) 58 258| 115385 171434 226354 2802%2| 3233166 385016 435870| 485746| bL346E2

Summa MNuv Energikostnadsminskning - Grundinvestaringen [kr) 385902

Helhetsdtagande Summa

Minskad energifarbrukning [KWh) 3724541 372454 372454 | 372454 372454| 372454| 372454 372454| 372454 372454l 372454

Energikostnadsminskning [kr) 3795903 | 3837 501 385251 403 156 411218 415 444 427833 436 325 445117 454019

MWuv Energikostnadsminskning [kr) 365291 | 358 267 351377 344 820| 337552 331452 325118 318 865 312733 306718

Ack Nuv Energikostnadsminskning [kr) 365291 | 723558 | 1074935 1419 555 1757547 2089040 2414157 | 2733023 | 3045756 3352475

summa MNuv Energikostnadsminskning [kr} 3352475

REntekostnad pa investeringen 230000 | 230000 2830000| 280000| 230000 230000 230 000 230 00:D| 230000 230000

Energikostnadsminskning -réntekostnad %5503 | 107 501| 115251 123156 13121%| 139444| 147333| 156383 165117 174019

Muv Energikostnadsminskning - rantekostnad 96061| 99391 102 458| 105274 107853 110204 112 341 114272 116009 117 561

Summa MNuv Energikostnadsminskning [kr} - rintekostnad 1031424

Skillnad mellan Enkla atgirder och Helhetsitagande 691522

Skillnad mellan Enkla dtgirder och Helhetsitagande for hela

Sveriges bestand av rekordarsfastighet 27 6E0 277 477 _ ]

wveriges bestand av rekordarsfastigheter 1
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Bilaga F - Output Kalkylverktyget
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Bilaga G - Ordlista

Energideklaration, beskrivning av en byggnads energianvdandning, upprattad av en
oberoende energiexpert tillsammans med husédgaren. Deklarationen, som ar giltig i tio ar,
anvands som underlag for forslag till energieffektiviserande atgarder, t.ex. battre isolering
eller byte av uppvarmningssystem.

Energieffektivisering, att genom teknikval och battre avvagning mellan investering och
driftkostnad uppnad den mest ekonomiska energianvandningen fér en i princip oférédndrad

energitjanst. Exempel: kylskap for lagsta livstidskostnad, tillaggsisolering av byggnader.

Energihushdllning, att genom energieffektivisering uppnd en mer ekonomisk
energianvandning.

F-system, franluftssystem dar en flakt suger ut luften fran en byggnad.
FT-system, fran och tilluftssystem dar flaktar trycker in och suger ut luft fran byggnaden.

FTX-system, fran och tilluftssystem dar flaktar trycker in och suger ut luft fran byggnaden.
Samtidigt sa overfors varmen i franluften till tilluften med ett varmeatervinningsaggregat.

Havstangseffekten, ir effekten av en hog skuldsdttningsgrads paverkan pa &garens
avkastning enligt sambandet mellan rorelsens avkastning, rédntenivder och
skuldsattningsgrad.

Miljonprogrammet, den vanliga bendmningen pa bostadsbyggandet mellan 1965 och 1975.
Malet var att forbattra boendestandarden och I6sa bostadskrisen genom att bygga en miljon

bostdder under kort tid.

S-system, sjalvdragsystem dar ventilationen sker utan flaktar.
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