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Sammanfattning

Det finns lonsamma energieffektiviseringsatgarder i bebyggelsen som mer an val tacker
sektorns andel av de samhalleliga energi- och klimatmalen. Men malen kommer inte att
nas om inte hastigheten i genomférandet av dessa atgarder paskyndas. Detta géller hela
bebyggelsen oavsett dgandeform.

35 procent lonsam potential till &r 2020 och halvering till ar 2050

Var studie visar att kommuner och landsting har haft en gynnsammare utveckling i ge-
nomforandet av energieffektiviseringsatgarderna i sina byggnader &n den privata sek-
torn. Den aterstdende lonsamma potentialen for energieffektivisering i landstings- och
kommunéagda byggnader bedoms &nda vara sa stor som ca 35 procent till ar 2020, och
ca 50 procent till ar 2050. Detta motsvarar ca 9 respektive 13 TWh av de ca 26 TWh
som ar 2009 anvandes for varme och el i kommunens, allméannyttans och landstingens
fastigheter. Detta ar den s.k. ingenjorspotentialen, som innebér att alla &gare genomfor
alla forekommande I6nsamma atgarder. Om hela denna potential skulle realiseras skul-
le det innebéra att de arliga koldioxidutslappen skulle minska med 2,9 miljoner ton ar
2020 respektive 5,7 miljoner ton ar 2050.

Energieffektiviseringsgapet och dess delar

Det behovs ett fokuserat och strategiskt energiarbete for att realisera storsta mojliga
andel av denna potential. Skillnaden mellan den I6nsamma potentialen (den sa kallade
ingenjdrspotentialen) och den energieffektivisering som blir genomford kallas for ener-
gieffektiviseringsgapet. Gapet beror pa en rad olika hinder for energieffektivisering.
Hindren har analyserats i ett flertal utredningar, och den bild som tecknas av hindren ar
relativt samstammig. Nagra av de storsta hindren for genomforande av de I6nsamma
atgarderna ar finansieringsproblem, osakerheter i berdkningar, brist pa ekonomiska in-
citament (inklusive sa kallade delade incitament - split incentives) samt brist pa kompe-
tens.

Bristande engagemang i energifragorna fran ledningens sida har liksom brist pa ener-
gimal, -strategi och -taktik ocksa identifierats som viktiga delar av energieffektivise-
ringsgapet. En mangd olika faktorer ryms i denna hinderskategori. En del av dessa ar
baserade pa rationella skal som val till f6ljd av andra politiska prioriteringar och osé-
kerheter om barnkullar, vardplatser och lokalernas anvandning. Malkonflikter mellan
energi, kulturhistoriskt bevarande av bebyggelsen och tillganglighet samt otydliga 6ns-
kemal om flexibilitet har ocksa stor betydelse.

Den nya lagstiftningen for de allmannyttiga bostadsholagen stéller hogre krav pa af-
farsmassighet, vilket ocksa kan tolkas som ett hinder for energieffektivisering. Det ar
ocksa vanlig ti offentligt &gda byggnader med extern entreprenad for fastighetsdriften.
Detta ar i manga fall en bra atgard. Men om det inte stalls tillrackligt tydliga krav avse-
ende energifragorna i upphandlingen kan det istallet leda till for litet fokus pa effektivi-
sering.

Hur mycket blir gjort med de insatser som redan satts in?

| vart arbete har vi valt att Iata Business As Usual-fallet bygga pa en differentiering
mellan olika dgarkategorier. Differentiering bygger pa en bedémning som ursprungli-
gen genomfdrdes av Chalmers EnergiCentrum (CEC 2005). Den anvéndes i Energief-
fektiviseringsutredningens delbetdnkande (SOU 2008:25), men vi har reviderat den
baserat pa hur takten for minskning av specifik energianvandning har utvecklats enligt
den officiella statistiken. Landstingen och allméannyttan visar numera en battre bild an
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vad som antogs i Energieffektiviseringsutredningen. Vara antaganden har blivit att med
dagens forhallanden genomfor landsting 45 procent, kommunerna 30 procent och de
allmannyttiga bostadsbolagen 25 procent av den sa kallade ingenjorspotentialen.

Kvantifiering av energieffektiviseringsgapets bestandsdelar

Vi har i det nu genomforda arbetet forsokt att kasta mer ljus 6ver energieffektivise-
ringsgapet for kommunernas, landstingens och de allménnyttiga bostadsbolagens fas-
tigheter. Det har skett genom en kvantifiering av nagra av de viktigaste hindren for
energieffektivisering, namligen transaktionskostnader och nagra hinder som kan sam-
las under rubriken kalkylarbete.

Transaktionskostnader &r en ofrankomlig faktor. Det kraver en viss insats fran besluts-
fattaren sjalv for att samla underlag, fatta beslut om atgarder och att félja upp dem.
Transaktionskostnadernas inverkan &r tydlig men anda relativt begransad i storlek. De
marks mest pa varmeatgarder; orsaken ar att manga lénsamma atgarder som inkluderar
minskade luftfloden eller driftstider for ventilation ocksa antas krava ordentligt under-
lagsarbete och forankring hos och information till brukarna. Dock kan transaktions-
kostnaderna minskas genom olika atgarder och styrmedel som t.ex. regler och normer,
sa kallad funktionsupphandling och genomforande av atgardspaket istallet for manga
enskilda atgarder.

Under rubriken kalkylarbete har vi kvantifierat effekten av for hogt internréntekrav,
underskattning av energiprisokningen och att endast arbeta med enskilda atgarder istal-
let for att genomfora Ionsamma atgardspaket (t.ex. Beloks sa kallade Totalprojektme-
tod). Det sistnamnda star enligt vara berakningar for si mycket som en tredjedel av
kommunernas, landstingens och allménnyttans energieffektiviseringsgap. Inverkan av
detta hinder kan minska genom utbildning av inkdpare och andra relevanta personalka-
tegorier i LCC-kalkylering, energiprisutvecklingens inverkan, och paketering av atgar-
der. Tydliga rutiner och funktionsupphandling kan ocksa bidra till att minska den effekt
av “kalkylbristerna”.

Uppdragsorganisation

Uppdraget har genomforts av Agneta Persson, WSP Sverige AB, och Anders Gorans-
son, Profu, pd uppdrag av Sveriges Kommuner och Landsting. SKLs uppdragsledare
har varit Andreas Hagnell, han har vid sin sida haft en referensgrupp bestaende av sina
kollegor Jonas Hagetoft, Magnus Kristiansson och Bo Rutberg.
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1 Bakgrund

Vi star infor stora utmaningar i form av klimatforandringar, éverutnyttjande av energi-
ravaror och resurser m.m. FOr att mota dessa utmaningar har ambitiésa samhalleliga
energi- och klimatmal satts upp for alla samhéllssektorer. Den offentliga sektorn har
utsetts som foregangare nar det galler att na dessa mal.

| bebyggelsen finns 1onsamma energieffektiviseringsatgarder som mer an val tacker
sektorns andel av de samhalleliga malen. Detta géller saval offentligt som privat dgda
byggnader. Men malen kommer inte att nas om inte hastigheten i genomforandet av de
I6nsamma atgarderna paskyndas.

Sveriges Kommuner och Landsting sag ett behov av att analysera hur den lonsamma
potentialen for energieffektivisering i kommun- och landstingségda byggnader ser ut.
De ville ocksa ha svar pa fragan hur stor andel av denna potential som kan antas reali-
seras samt forsoka kvantifiera de hinder som utgér skillnaden mellan den [6nsamma
potentialen och det verkliga genomforandet av atgarder. SKL har uppdragit ar WSP
och Profu att genomféra denna analys.

2 wMmal

Det finns en rad EU-gemensamma och svenska energi- och klimatmal med malaren
2020 respektive 2050. De i det har sammanhanget mest vasentliga malen ar EUs 2020-
mal, EUs energieffektiviseringsplan, de svenska energi- och klimatmalen for ar 2020
samt de nationella miljomalen 1 Begransad klimatpaverkan och 15 God bebyggd miljo.

2.1 Mal med sikte pa ar 2020

EUs 2020-mal innebér att unionens utslapp av vaxthusgaser ska minska med

20 procent, andelen fornybar energi ska 6ka till 20 procent och energianvandningen ska
effektiviseras med 20 procent till ar 2020 jamfort med ar 1990. Som en foljd av detta
har Sveriges riksdag antagit nationella mal om att minska koldioxidutsldappen med

40 procent, 6ka andelen férnybar energi till minst 50 procent av den totala energian-
vandningen och att effektivisera energianvandningen med 20 procent till ar 2020." Vi-
dare inrymmer det femtonde nationella miljokvalitetsmalet, God bebyggd miljo, ett
delmal att minska energianvandningen i byggnader med 20 procent till ar 2020 jamfort
med ar 1995.

En viktig faktor for kommunernas och landstingens energiarbete ar att EU i det s kal-
lade energitjanstedirektivet ar 2006 har slagit fast att den offentliga sektorn ska vara ett
foreddme i energiarbetet.? EU har sedan aterkommit till detta i flera av de gemensam-
ma direktiven och éverenskommelserna, nu senast i EUs energieffektiviseringsplan
som antogs i mars 2011. Dar foreslas ett mal att den offentliga sektorn ska minska
energianvandningen i sin verksamhet med 3 procent per ar.

! Det svenska energieffektiviseringsmalet uttrycks som ett sektorsévergripande mal om minskad
energiintensitet om 20 procent mellan 2008 och 2020.

2 EG-direktivet om effektivare energianvandning och energitjanster (2006/32/EG).
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2.2 Mal med sikte pa ar 2050

EU har ocksa nyligen (mars 2011) i sin Roadmap for moving to a low-carbon economy
in 2050 uttryckt en malsattning att unionens koldioxidutslapp ska minska med 80 pro-
cent till &r 2050. Har hemma innefattar miljomalet God bebyggd miljo ett delmal om en
halverad energianvandning i bebyggelsen.

Det ar av avgorande betydelse att fokusera pa 2050-malen redan nu sa att inte onddiga
inlasningseffekter skapas. Fa byggnader kommer att genomga mer &n en storre renove-
ring fram till ar 2050. Darfor ar det viktigt att redan nu sikta pa en halverad energian-
véandning i samband med mer omfattande renoveringar.

3 Energianvandning i byggnader som &gs av kommuner,
landsting och allménnyttan

Den arliga energianvandningen for uppvarmning och tappvarmvatten i landets samtliga
flerbostadshus och lokaler &r ca 46 TWh. Till det kommer ca 34 TWh fastighetsel,
verksamhetsel och hushallsel.

De sektorer av bebyggelse som denna rapport behandlar ar fastigheter 4gda av:

e  Kommuner (inklusive dgda av helkommunala bolag)
e Landsting
e Allméannyttiga bostadsbolag

Det finns ingen officiell statistik som tacker just detta bestands area och energianvand-
ning. Med bas fran den arliga energistatistiken for byggnader har egna skattningar och

berakningar utforts. Enligt dessa skattningar och berakningar star de har aktuella bygg-
nadskategorierna for ca 33 procent av energianvandningen i hela bebyggelsen. Fordel-
ningen av energianvandningen pa nettovarmebehov och elbehov for ar 2009 for de tre

kategorierna framgar av Tabell 1.

Tabell 1: Skattad energianvandning ar 2009 i fastigheter 4gda av kommuner (inklusive dgda av
heldgda kommunala bolag), landsting samt allmannyttiga bostadsbolag.

Sektor Uppvéarmd area Nettovarmebehov | El

Kommunala | ca 50 Mm’ 7,95 TWh 4,25 TWh
Landstinget 12,5 Mm? 1,43 TWh 1,25 TWh
Allméannyttan | 49,4 Mm? (BoaLoA) | 7,96 TWh 3,46 TWHh (inki hushéllsel)
Summa 111,9 Mm? 17,34 TWh 8,96 TWh

Nedan beskrivs mer detaljer om de olika sektorerna, med utgangspunkt fran den offici-
ella statistiken.

3.1 Flerbostadshus

Ar 2009 agdes drygt 50 miljoner m? flerbostadshus av allménnyttiga bostadsbolag, stat,
kommun eller landsting.® Det motsvarar knappt 30 procent av arean i landets totalt ca

¥ Det gér inte att skilja ut statens andel ur statistiken, men den &r mycket liten.
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2,5 miljoner lagenheter (SCB2010). De senaste decennierna har allmannyttans fastig-
hetsbestand minskat, ar 1995 uppgick det till drygt 65 miljoner m?. Allmannyttans fler-
bostadshus har séledes minskat i area med ca 15 miljoner m* sedan &r 1990. Observera
att den samlade arean varierar nagot mellan aren bland annat pa grund av ofullstandig-
heter i inrapporteringen av underlaget for statistiken.

Den totala energianvandningen for uppvarmning och varmvatten i flerbostadshus upp-
gick ar 2009 till 25,6 TWh. Till det tillkommer ca 4,5 TWh driftel och 6,4 TWh hus-
hallsel (Energimyndigheten 2010). Statistiken for olika agarkategorier visar areor samt
olika specifika energianvandningar, men inga totala skattningar av energi per &garkate-
gori. Véra skattningar fér allmannyttan (se Tabell 1 ovan) utgdr fran de 49,4 Mm? area
(BOA och LOA) som statistiken ger for 2009, att nettovarmebehovet ungefar motsvarar
fjarrvarmda byggnaders specifika anvandning pd 161 kwh/m? och &r, att fastighetsdrif-
ten drar ca 30 kWh/m? och hushallselen ca 40 kWh/m?.

Area flerbostadshus
200
150 -
E B Allmannyttiga
()]
s 100 BRF
z '
50 M Privat
B Stat,kommuner & landsting
O .
N ON0ODOTO A AN MWW OO0 D
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Figur 1: Fordelningen av dgarskap for flerbostadshus. Kélla: SCB.

3.2 Lokaler

Den totala uppvarmda arean lokaler &r 2009 var 138 miljoner m?enligt Energimyndig-
hetens (tidigare SCBs) arliga energistatistik. Kommunerna dgde da 39,9 miljoner m?
lokaler och landstingen ca 10,2 miljoner m% De redovisade areorna varierar mellan
aren bland annat pa grund av ofullstandigheter i inrapporteringen av underlaget for sta-
tistiken.
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Figur 2: Den nationella statistikens fordelning av lokalarea 6ver olika dgarkategorier. Kalla:
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Figur 3: Lokalareans fordelning pa de elva kategorier som anvénds i den officiella statistiken.

Berakningarna i denna rapport avser ocksa inkludera fastigheter 4gda av kommunala
respektive landstingsagda bolag. Var bedémning av detta ar foljande: Relativt manga
kommuner, sarskilt de storre, har heldgda fastighetsbolag som &ger exempelvis skolor,
byggnader for dldrevard, kulturbyggnader eller kommunala forvaltningsbyggnader.
Dessa klassas i den arliga energistatistiken som aktiebolag, inte som dgda av "kommu-
ner”, och behover liaggas till i vara berdkningar. Var skattning har gjorts genom en sok-
ning pa alla de stérsta kommunernas hemsidor for att hitta sidana bolag och deras
byggnadsareor, medan aterstoden av kommuner har skattas genom nagra punktnedslag

p=WSP
X7 ‘:
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bland olika kommunstorlekar. Berakningen pekar pé totalt ca 10 miljoner m? lokaler i
kommunala bolag, vilket stimmer med skattningar som SKL gjort vid andra tillfallen.
For landstingen har vi valt att anvanda RKAs (Radet for framjande av kommunala ana-
lyser) Kolada-databas for saval areor som energiuppgifter, eftersom den ar en etablerad
arlig totalredovisning som omfattar alla landsting. Kolada anger att landstingen &r 2009
hade totalt 12,5 miljoner m* egna fastigheter.

Den arliga energianvandningen for uppvarmning och tappvarmvatten i samtliga lokaler
var ca 20 TWh ar 2009. Till det kommer ca 23 TWh fastighetsel och verksamhetsel.
Var berakning av den totala energianvandningen fér kommunernas och landstingens
lokaler &r ca 14,9 TWh for ar 2009, fordelat pa ca 9,4 TWh for uppvarmning och tapp-
varmvatten och ca 5,5 TWh fastighetsel och verksamhetsel (se Tabell 1 i borjan av det-
ta kapitel). Kommunernas och landstingens lokaler star saledes for drygt 40 procent av
den totala energianvandningen i landets lokaler. Berakningen bygger pa att nettovar-
men motsvarar statistikens specifika anvandning for kommunernas respektive lands-
tingens fjarrvarmda lokaler, i genomsnitt ca 152 kWh/m? och &r. Elanvéndningarna ar
beréknade baserat pa Energimyndighetens STIL2-undersokningar, med en mix av lo-
kaltyper som motsvarar vad kommuner respektive landsting ager, i genomsnitt ca 87
kKWh/m? och r.

4 Energieffektiviseringsatgarders ldnsamhet

4.1 Berakningsfall

Vi har i detta uppdrag beréknat den Iénsamma potentialen for energieffektivisering i
fastigheter dgda av kommuner (inklusive fastigheter som dgs av helagda kommunala
bolag), landsting (inklusive fastigheter &gda av landstingsagda bolag) samt allmannyt-
tiga bostadsbolag. Vara berakningar omfattar fyra scenarios.

1. Business As Usual-utveckling

2. Den sa kallade ingenjorspotentialen

3. Ingenjorspotential med hansyn tagen till transaktionskostnader
4

Ingenjdrspotential med hansyn tagen till transaktionskostnader och kalkylbris-
ter.

Figur 4 illustrerar samtliga fyra berdkningsfall. En mer detaljerad beskrivning av vara
berdkningar ges i de foljande kapitlen.

De atgarder som ingar i berakningarna av ingenjorspotentialen ar enbart sedvanliga och
valkanda atgarder for att minska anvandningen av varme, fastighetsel, verksamhetsel
och hushallsel. De innefattar exempelvis battre styrning och drifttidsanpassning av
varme och ventilation, inreglering, byte av varmvattenarmaturer/munstycken, individu-
ell varmvattenmétning, anpassning av ventilationens driftstider och fléden, byte till ef-
fektivare ventilationsaggregat, effektivare komfortkyla, battre klimatskarm (tillaggsiso-
leringar, fonsterbyten), mindre el for belysning genom nya armaturer, béattre ljuskallor,
styrning med narvarogivare etc, eleffektivare hushallsutrustning och kontorsapparater
etc.

Ett exempel pa atgarder som kan inga for en lokalbyggnad finns i Bilaga 2.
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Figur 4: | studien har fyra berdkningsfall analyserats.

4.2 Ingenjorspotentialen

Berakningen av den s.k. ingenjorspotentialens niva utgar fran de nya berakningar som
tagits fram i arbetet med Boverkets BETSI-undersokning (Boverket 2010). BETSI-
projektet ar en stor undersokning av det svenska byggnadsbestandets egenskaper vad
géller energi, teknisk status och inomhusmiljé genomférd av Boverket. Den beskriver
laget 2007-2008. Ett urval om 1800 bostads- och lokalbyggnader har besiktigats, och
skattning till nationell niva har gjorts. Pa detta underlag har det gjorts modellberak-
ningar av objektens energieffektiviseringsatgarder, och deras kostnader och energi-
minskning har beraknats. Genom att stalla atgardernas redovisade kapitalkostnad mot
energipris kan man avlasa hur mycket energieffektivisering som ar lénsam.

BETSI-projektet ger dock ingen tidsskala for atgarderna, och harvid har vi anvant de
principer som togs fram i Energieffektiviseringsutredningen (SOU 2008:110). Dessa
berakningsprinciper innebér att atgarderna klassas i tre typer:

1. Atgarder som teoretiskt kan géras omgéaende (exempelvis l16nsam vindsisole-
ring) fordelas normalt Gver ca tio ar.

2. Atgarder som sammanhénger med en ombyggnadscykel (exempelvis tillaggs-

isolering nar fasad anda maste atgardas) fordelas jamnt 6ver en hel sadan cykel,

exempelvis 30 ar.
3. Effektivisering i samband med utbyten sasom nya kylskap sker kontinuerligt.

Detta innebar sammantaget att man nagonstans efter ar 2030 teoretiskt har genomfort
det mesta av den beraknade potentialen. Darefter har en mycket mattlig effektivise-

p=WSP

r.’
ﬂ Profu
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ringstakt antagits. Detta kan vara en underskattning — ar 2030 bor ju tekniken for effek-
tiviseringsatgarder ha utvecklats ytterligare.

4.2.1 Ingenjorspotentialen for alla fastigheter &gda av kommuner,
landsting och allmannyttan

Kommuner och landsting har haft en gynnsammare utveckling i genomférandet av
energieffektiviseringsatgarderna i sina byggnader dn den privata sektorn. Den atersta-
ende I6nsamma potentialen for energieffektiviserings i landstings- och kommunéagda
byggnader bedéms anda vara sa stor som ca 35 procent till & 2020, och ca 50 procent
till & 2050. Detta motsvarar drygt 9 respektive drygt 13 TWh av de ca 26 TWh som ar
2009 anvandes for varme och el i kommunens, allménnyttans och landstingens fastig-
heter.

Detta &r den s.k. ingenjorspotentialen, som innebér att alla &gare genomfor alla fore-
kommande I6nsamma atgarder. Har nedan beskrivs vara berdkningsresultat av ingen-
jorspotentialen for de tre respektive dgarkategorierna. Berékningsresultaten presenteras
ocksa i tabellform nedan.

Tabell 2: Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till ar 2020 i befintlig stock for kommuner-
nas, landstingens och allméannyttans byggnader.
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2020 Nettovarme El [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[TWh]

2009 ars 11,4 6,3 17,7 -

anvéandning

Kommunernas 3,51 1,10 4,61 38 %

fastigheter

Landstingens 0,63 0,32 0,96 36 %

fastigheter

Allméannyttiga 2,35 1,24 3,59 31%

bostadsforetag

Summa 6,49 2,67 9,15 35%

Tabell 3: Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till ar 2050 i befintlig stock for kommuner-
nas, landstingens och allménnyttans byggnader.

2050 Nettovarme El [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[Twh]

2009 ars 11,4 6,3 17,7 -

anvandning

Kommunernas

fastigheter 4,27 2,06 6,33 52 %

Landstingens

fastigheter 0,77 0,61 1,37 51 %

Allménnyttiga

bostadsforetag 3,63 1,91 5,55 49 %

Summa 8,68 4,58 13,26 50 %
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4.2.2 Ingenjorspotentialen for kommunens fastigheter

Enligt vara berakningar &r den sa kallade ingenjérspotentialen for de kommunalt dgda
byggnaderna (inklusive heldgda bolag) ca 4,6 TWh for ar 2020. Potentialen fordelas pa
ca 3,5 TWh energi for varme och varmvatten och 1,1 TWh el. For ar 2050 &r den be-
raknade ingenjorspotentialen ca 6,3 TWh. Potentialen fordelas pa ca 4,3 TWh energi
for véarme och varmvatten och 2,1 TWh el.

Tabell 4: Beraknad ingenjorspotential fran &r 2009 till ar 2020 i befintlig stock for kommuner-

nas byggnader.
2020 Nettovarme ElI [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[TwWh]
2009 ars 7,95 4,25 12,20 -
anvéandning
Kommunernas 3,51 1,10 4,61 38 %
fastigheter

Tabell 5: Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till ar 2050 i befintlig stock for kommuner-

nas byggnader.
2050 Nettovarme El [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[TWh]
2009 ars 7,95 4,25 12,20 -
anvéandning
Kommunernas
fastigheter 4,27 2,06 6,33 52 %

4.2.3 Ingenjorspotentialen for landstingens fastigheter

Vara berakningar pekar pa att ingenjorspotentialen for landstingets fastigheter (inklusi-
ve heldgda bolag) &r ca 1,0 TWh for ar 2020. Potentialen fordelas i dessa byggnader pa
ca 0,6 TWh energi for varme och varmvatten och 0,3 TWh el. For ar 2050 ar den be-
raknade potentialen ca 1,4 TWh. Potentialen fordelas har pa ca 0,8 TWh energi for
varme och varmvatten och 0,6 TWh el.

Tabell 6: Beraknad ingenjorspotential fran &r 2009 till &r 2020 i befintlig stock for landstingens

byggnader.
2020 Nettovarme El [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[TWh]
2009 ars 1,43 1,25 2,68 -
anvandning
Landstingens 0,63 0,32 0,96 36 %
fastigheter
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Tabell 7:  Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till & 2050 i befintlig stock for landsting-

ens byggnader.
2050 Nettovarme ElI [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[Twh]
2009 ars 1,43 1,25 2,68 -
anvandning

Landstingens
fastigheter 0,77 0,61 1,37 51 %

4.2.4 Ingenjorspotentialen for de allmannyttiga bostadsbolagens
fastigheter

Vidare pekar vara berakningar pa att ingenjorspotentialen for de allmannyttiga bostads-
bolagens fastigheter ar ca 3,6 TWh for ar 2020. Potentialen fordelas har pa ca 2,4 TWh
energi for varme och varmvatten och 1,2 TWh el. For ar 2050 &r den beraknade poten-
tialen ca 5,6 TWh. Potentialen fordelas har pa ca 3,6 TWh energi for varme och varm-
vatten och 1,9 TWh el.

Tabell 8; Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till ar 2020 i befintlig stock for allmannyt-

tans byggnader.
2020 Nettovarme ElI [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[Twh]
2009 ars 7,96 3,46 11,42 -
anvéandning
Allménnyttiga 2,35 1,24 3,59 31 %
bostadsforetag

Tabell 9: Beraknad ingenjorspotential fran ar 2009 till ar 2050 i befintlig stock for allmannyt-

tans byggnader.
2050 Nettovarme El [TWh] Summa [TWh] | Minskning [%]
[TWh]
2009 ars 7,96 3,46 11,42 -
anvéandning
Allménnyttiga
bostadsforetag 3,63 1,91 5,55 49 %

4.3 Hinder for energieffektivisering

Skillnaden mellan den I6nsamma potentialen for energieffektivisering och hur stor del
av de lonsamma atgarderna som blir genomférda kallas for energieffektiviseringsgapet.
Detta gap kan forklaras av en rad olika hinder for energieffektivisering. Ett flertal ut-
redningar har genomforts om sadana hinder, bland utredningarna kan namnas SKLs
(UFOS) rapport ”Det finns potential — Energieffektivisera offentliga fastigheter i hogre
takt” (SKL 2010), Fastighetsagarnas rapport Energistrategi: Fastighetsdgarna som aktor
for att uppna de nationella energimalen (Fastighetsagarna 2010) och Sveriges Byggin-
dustrier rapport ”Hur nar vi de samhélleliga energimalen” (Sveriges Byggindustrier
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2010). Den bild som tecknas av hindren ar relativt samstammig. Finansieringsfragor,
osdkerheter i berakningar, brist pa ekonomiska incitament (inklusive sa kallade delade
incitament - split incentives) samt brist pa kompetens utgér nagra av de framsta hinder-
kategorierna.

Andra viktiga hinder som har identifierats ar bristande engagemang i energifragorna
fran ledningen och brist pa energimal, -strategi och -taktik. En méngd olika faktorer
ryms i denna hinderskategori. En del av dem &r baserade pa rationella skl som val till
foljd av andra politiska prioriteringar och osakerheter om barnkullar, vardplatser och
lokalernas anvandning. Malkonflikter mellan energi, kulturhistoriskt bevarande av be-
byggelsen och tillganglighet samt otydliga Gnskemal om flexibilitet har ocksa stor be-
tydelse.

Den nya lagstiftningen for de allmannyttiga bostadsholagen stéller hogre krav pa af-
farsmassighet, vilket ocksa kan tolkas som ett hinder for energieffektivisering. Det ar
ocksa vanlig ti offentligt &gda byggnader med extern entreprenad for fastighetsdriften.
Detta ar i manga fall en bra atgard. Men om det inte stélls tillrackligt tydliga krav avse-
ende energifragorna i upphandlingen kan det istallet leda till for litet fokus pa effektivi-
sering.

Vi har i det nu genomfoérda arbetet forsokt att beskriva delar av energieffektiviserings-
gapet for kommunernas, landstingens och de allmannyttiga bostadsbolagens fastigheter.
Det har skett genom en kvantifiering av nagra av de viktigaste hindren for energieffek-
tivisering.

4.4 Hur mycket blir gjort anda?

Var berakning av vad som hander i ett Business As Usual-fall &r gjord pa samma sétt
som i Energieffektiviseringsutredningen, dvs efter en bedémning av hur stor andel av
ingenjorspotentialen som i realiteten blir genomford. | CECs underlagsrapport (CEC
2005) till Energieffektiviseringsutredningens delbetédnkande (SOU 2008:25) finns en
differentiering av denna andel for olika agarkategorier. | den nu genomférda analysen
har CECs differentiering setts 6ver, bland annat utifran en analys av hur takten for
minskning av specifik energianvandning har utvecklats enligt den officiella statistiken.
Hér uppvisar landstingen och allméannyttan numera en béttre bild d4n vad som antogs i
Energieffektiviseringsutredningen.

Ett exempel pa allmannyttans engagemang i energifragan ar SABOs projekt Skaneiniti-
ativet. Mer an 100 bostadsforetag deltar, tillsammans har de 376 000 lagenheter. Mal-
séattningen for de foretag som deltar i projektet &r att de ska minska sin energianvand-
ning med 20 procent under perioden 2007-2016.

Vara antaganden har blivit att foljande andelar av ingenjorspotentialen genomfors med
dagens forhallanden: Landsting 45 procent, kommunernas fastigheter 30 procent och
allménnyttan 25 procent. Underlag for dessa antaganden redovisas i Bilaga 3.

4.5 De viktigaste typerna av hinder for kommuner och landsting

| detta arbete ser vi foljande typer av hinder (eller andra faktorer som reducerar potenti-
alen) som de tydligaste vad galler kommuner och landsting:
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45.1 Transaktionskostnader

Transaktionskostnader &r en ofrankomlig faktor, eftersom det kréver en viss insats fran
beslutsfattaren sjalv for att 6vervaga om atgarder skall gora, samla underlag, fatta be-
slut om atgérder och att folja upp dem.” Detta “hinder” har kvantifierats. Uppskattade
tider inom dgarens organisation for olika atgarder har omsatts i tidskostnad, vilket dér-
med 6kat atgardernas kostnad och reducerar den lonsamma potentialen. Diagrammen
nedan visar att transaktionskostnadernas inverkan ar tydlig men anda relativt begransad
i storlek.

Transaktionskostnaderna marks mest pa varmeatgarder; orsaken &r att manga Iénsam-
ma atgarder som inkluderar minskade luftfloden eller driftstider for ventilation ocksa
antas krava ordentligt underlagsarbete och férankring hos och information till brukarna.
Dock kan transaktionskostnaderna minskas genom olika atgarder och styrmedel. Regler
och normer kan minska dessa kostnader, genom att soktiden efter information da mins-
kar. Likasa kan bade sa kallad Energy Performance Contracting (EPC) och andra typer
av funktionsupphandling och anvéndande av BELOKSs Totalprojektmodell minska
transaktionskostnaderna.

45.2 Kalkylarbete

Ett flertal hinder (genomforandeproblem) kan samlas under rubriken kalkylarbete”. En
del av dem har kvantifierats:

e FOr hogt internrantekrav: Det &r vanligt med 4-7 procents rantekrav, men 3 procent
kan vara tillrackligt. Skillnaden mellan ség 3 och 7 procent innebdr att man tappar
ca 8 procent av energieffektiviseringspotentialen.

e Energiprisutvecklingen underskattas: Ofta raknas inte nagon real energiprisékning,
medan atminstone 2 procents real 6kning ar rimlig. Skillnaden innebar att ca 15
procent av energieffektiviseringspotentialen tappas.

o Atgérdspaket tar inte med alla &tgérder: Den s& kallade ”Totalprojekt-modellen™
innebar att man tar med alla atgéarder sa lange hela atgardspaketet ar lonsamt enligt
uppstallt rantekrav. Om man istéllet stannar vid den enstaka sista atgard som en-
skilt uppfyller kravet, sa blir energireduktionen typiskt ca 1/3 mindre, enligt ett
stort antal genomférda berékningar for lokaler.

Det sistnamnda har alltsa en mycket stor betydelse for hur stor del av potentialen som
man valjer att genomfora. Vi har i berdkningarna kvantifierat inverkan av ovanstaende
hinder pa foljande satt (som en ansats till att belysa viktigare kalkylproblem): De atgar-
der som inte blir gjorda i BAU-fallet antas hindras av att man inte raknar pa hela paket;
dessutom tillkommer i en mindre del av dessa fall att man raknat med for hdg ranta och
ingen real energiprisokning. Detta har adderats till transaktionskostnaderna, och illu-
streras av kurvan “transaktionskostnader och kalkylbrister”.

Ett satt for de enskilda fastighetsdgarna att minska inverkan av detta hinder &r att utbil-
da inkdpare och andra relevanta personalkategorier i LCC-kalkylering, energiprisut-

* Transaktionskostnader &r ett etablerat begrepp i ekonomisk litteratur. | bilaga 1 finns en utfér-
ligare beskrivning av begreppet och hur det definieras i detta arbete.

> En beskrivning av Totalprojekt-modellen ges i Bilaga 2.
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vecklingens inverkan, och paketering av atgarder. Tydliga rutiner och funktionsupp-
handling, som t.ex. EPC, kan ocks4 bidra till att minska den effekt av “kalkylbristerna”.

Det finns ytterligare kalkylbrister, men de har inte kvantifierats. Nagra av dessa hinder
ar:

e LoOnsamma investeringar hindras av att man har ett budgettak, som inte tar hansyn
till att man faktiskt skulle tjana pengar fran Dag 1 pa att gora atgarder. Detta (pe-
dagogiska?) problem behdver tydligt belysas och angripas.

e Man anvander payoff-tid istéllet rantemetod vid kalkylering.

4.5.3 Internhyra och Split incentives

Det ar svart att utforma bra internhyressystem som ger ratt incitament for energieffekti-
visering for bade agare och verksamhet. Det &r likasa svart att avgora om de modeller
for internhyra som forekommer inom kommuner och landsting innebar nagot vasentligt
hinder for effektiviseringsatgirder. Dock tyder den nya uppmarksamheten pa ”Grona
Avtal” dven inom den offentliga sektorn att det finns utrymme for forbattringar. Denna
utveckling bor saledes pa alla satt uppmuntras.

4.5.4 Driftsfragor

Upphandlade driftentreprenader ar ganska vanliga inom kommunala och landstingség-
da fastigheter. Upphandling av extern fastighetsskétsel genom driftentreprenader har i
manga fall visat sig vara en mycket bra atgard. Men som tidigare har namnts finns det,
pa samma satt som pa den privata sidan, risk att man tappar bort uppméarksamheten pa
energifrdgorna om man pressar priserna for mycket, eller inte tydligt uppmarksammar
eller foreskriver i avtalet hur energifragorna skall hanteras (exempelvis med nagot inci-
tament for entreprendren att minska energikostnaden).

Ett annat allvarligt hinder for att effektiviseringspotentialen skall realiseras ar brist pa
kompetent driftspersonal. Den brist pa kompetent arbetskraft som redan rader kommer
dessutom sannolikt att bli storre. Det beror dels pa att en stor del av dagens driftsingen-
jorer kommer att ga i pension inom en relativt snar framtid, och det under senare ar har
varit svart att locka ungdomar till de tekniska utbildningarna.

4.5.5 Kunskapsbrister och resursbrister

Olika former att kunskapsbrister och resursbrister ar ett stort problem pa bade den pa
den offentliga och den privata sidan (som &r synnerligen svart att kvantifiera). Det
handlar om att man &r osaker om ratt atgarder, eller dverhuvudtaget inte inser de moj-
ligheter som finns. Den allmédnna kunskapen om effektivare energianvandning i bygg-
nader ar ofta god. Men det saknas ofta en mer specifik kunskap om vilka atgarder som
kan vidtas, och darmed hur en effektivare energianvandning i realiteten ska astadkom-
mas. Ojamnt fordelad och bristande kunskap &r ett av de stérsta hindren for energief-
fektivisering. Dessutom forandras bade tekniken, verksamheten och anvéandarna, och
ny teknik introduceras och organisationer omorganiseras. Det gor att behovet av kun-
skap blir &nnu storre.

Sjalvklart ar det ocksa ett hinder nar personalen inte har tid, eller det inte finns tillrack-
lig kompetens.
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4.5.6 Ledningsfragor

En engagerad ledning med tydlig strategi ar en av de viktigaste faktorerna for att na en
effektiv energianvandning. For kommuner och landsting kravs ledarskap bade hos den
politiska ledningen och pa tjanstemannaniva i forvaltningarna och bolagen. Det kravs
uttalade energi- och miljopolitiska ambitioner och mal, strategi och handlingsplan,
energipolicy och riktlinjer, uppfoljning och aterkoppling av resultat. Om detta saknas ar
risken stor att energiarbetet underprioriteras, med féljden att Ionsamma atgérder inte
genomfors. | verkligheten beror hindren ofta pa brist pa tid och kunskap, avsaknad av
en naturlig arena for kommunikation och kunskapsaterféring mellan tjansteman och
politiker samt olika tidsperspektiven for den politiska verksamhetsplaneringen och fas-
tighetsorganisationen.

En méangd olika faktorer ryms i denna hinderskategori, som val till f6ljd av andra poli-
tiska prioriteringar och osékerheter om barnkullar, vardplatser och lokalernas anvand-
ning. Malkonflikter mellan energi, kulturhistoriskt bevarande av bebyggelsen och till-
ganglighet samt otydliga 6nskemal om flexibilitet har ocksa stor betydelse. Den nya
lagstiftningen for de allmannyttiga bostadsbolagen stéller hogre krav pa affarsmassig-
het, vilket ocksa kan tolkas som ett hinder for energieffektivisering.

5 Summering av berdkningsfallen

Nedan redovisas resultatet for den samlade bilden av all energi (varme och el) for hela
det studerade bestandet (fastigheter agda av kommuner, inklusive fastigheter som ags
av heldgda kommunala bolag, landsting samt allméannyttiga bostadsbolag). I bilaga 4
finns detaljer per energislag och hustyp. Féljande fyra berékningsfall redovisas i dia-
grammet.

1. Business As Usual-utveckling
2. Den sa kallade ingenj6rspotentialen

3. Ingenjorspotential med hansyn till hur mycket potentialen reduceras av trans-
aktionskostnader

4. Ingenjorspotential med hansyn till hur mycket potentialen reduceras av saval
transaktionskostnader som kalkylbrister.
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Las diagrammet nerifran och upp! Kurvan nederst visar ingenjorspotentialen — det ideala fal-
let att alla har fullstandig kunskap, och gor samtliga Ionsamma atgarder under hela perioden.
Nésta kurva visar hur potentialen blir mindre (dvs energianvandningen blir hdgre) med han-
syn till tidsatgang hos beslutsfattarna, vilket omraknas till pengar varvid farre atgarder blir
I6nsamma/genomforda. Nasta kurva ovanfor visar hur potentialen ytterligare reduceras nér vi
inkluderar nagra viktiga brister i sattet att kalkylera. Sedan finns ytterligare hinder och bris-
ter, som inte kunnat kvantifieras. Men lagger vi till alla férekommande hinder hamnar vi till
slut pa vad som faktiskt blir genomfort med de forutsattningar och hinder som finns idag,
alltsa pa fallet Business-as-Usual, den Gversta kurvan.

Vid en jamforelse av den beraknade potentialen och samhallsmalen (enligt miljokvali-
tetsmalet for energianvandning) visar sig landstingens och allméannyttans fastigheter
(dagens befintliga bestand) ha lonsamma atgarder som mer an val tacker sektorns andel
av malen. Miljokvalitetsmalet for energi ar uttryckt sa, att den specifika energianvand-
ningen i KWh/m? skall minska frén 1995 med 20 procent till &r 2020 och 50 procent till
ar 2050.

Detta skall alltsa raknas pa hela stocken vid respektive artal, vilket inkluderar den ny-
bebyggelse som tillkommer till 2020 och 2050. Sadan nybebyggelse har betydligt lagre
specifik energianvandning an den befintliga stocken, och bidrar darfér till att minska
genomsnittsvardet for den specifika energianvandningen. | ett uppdrag at Boverket har
vi gjort berékningar av vad en realistisk omfattning av nybebyggelse kan ge for bidrag i
att minska genomsnittliga energianvandningen i hela stocken. Dessa berékningar pekar
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mot att ca 11 procent av malet 50 procent till r 2050 klaras genom nybebyggelse. Allt-
sa skall den idag befintliga stocken svara for aterstoden, ca 39 procent. Vi har i vara
berékningar for befintliga stocken ovan visat att ingenjorspotentialen &r storre, den &r
50 procent. Det ar dock rimligt att atminstone ta hansyn till att det finns transaktions-
kostnader — da blir potentialen 45 procent. Fortfarande géller dock, att det darmed finns
en stdrre potential &n de 39 procent som den befintliga stocken behdver bidra med for
att malet ska nas.

5.1 Vad kan vara rimligt att klara? Vad sparar man i pengar?

Vi gor ett tankt fall av vad som kan vara rimligt att verkligen realisera av den stora po-
tentialen. Fallet utgar fran att man klarar att minska energianvandningen utover Busi-
ness as Usual, s& att man nar halvvags fran Business as Usual mot fallet "ingenjorspo-
tential plus inverkan av alla transaktionskostnader”. Vi riknar fram till ar 2020.

Minskningen av energianvandningen till ar 2020 blir da drygt 20 procent, dvs man kla-
rar miljokvalitetsmalet med rage (notera att man vinner en del med nybyggandets hjalp
ocksa nar man skall jamféra mot malet). Energianvandningen i kommunens, landsting-
ens och allméannyttans byggnader minskar med detta antagande totalt med 4,54 TWh. |
pengar sparar man ca 2 800 miljoner kronor ar 2020. Detta ar nettominskningen, efter
hansyn till atgardernas kapitalkostnader.

Som en jamforelse kan ndmnas att foretaget Schneider Electric berdknat den nuvarande
Iénsamma potentialen i offentligt 4gda fastigheter motsvarar ca 3,7 miljarder kronor per
ar. De baserar sina berékningar pa sina erfarenheter av genomfoérda EPC-projekt och
det garanterade utfallet i dessa projekt. Bedomningen baseras pa tidigare utférda och
uppmatta atgarder och kundernas val av internranta och avskrivningstider.

5.2 Hur stor minskning blir det av koldioxidutslappen?

Om hela ingenjorspotentialen i kommunernas, landstingens och allménnyttans byggna-
der skulle realiseras skulle de arliga koldioxidutslappen minska med 2,9 miljoner ton ar
2020 respektiv5,7 miljoner ton ar 2050. Med det ovan tankta berakningsexemplet dér
minskningen av energieffektiviseringen antogs na halvvags till “ingenjorspotential plus
inverkan av alla transaktionskostnader” skulle minskningen av koldioxidutslépp till ar
2020 bli 1,4 miljoner ton.

| ett langre perspektiv (till r 2020 respektive 2050) ar det rimligt att anta ett langsiktig
europeiskt medelperspektiv for el. Minskad elanvandning har kan anvandas for export
alternativt minskad import. Berdkningen av de minskade koldioxidutslappen bygger
darfor pa en emissionsfaktor pa 375 g/kwWh for el. For den minskade varmeanvand-
ningen har antagits att den effektivisering som sker minskar behovet av eldningsolja.
Det sker antingen direkt genom minskad anvandning av fossila brénslen, eller indirekt
genom att biobrénslen frigors for export eller minskad import, vilket i nésta led kan
ersatta fossila branslen. Berakningen baseras pa en emissionsfaktor pa 280 g/kwWh.

6 Slutsatser

Enligt vara berakningar finns det Io6nsamma atgarder for energieffektivisering i kom-
munernas, landstingens och allménnyttans fastigheter som mer &n val tacker sektorns
andel av de samhaélleliga energi- och klimatmalen. Men malen kommer inte att nas om
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inte hastigheten i genomforandet av dessa atgarder paskyndas. Detta géller hela bebyg-
gelsen oavsett &gandeform.

50 procent I6nsam potential till 2050 i de studerade &garkategorierna

Kommuner och landsting har haft en gynnsammare utveckling i genomférandet av
energieffektiviseringsatgarderna i sina byggnader &n den privata sektorn. Den atersta-
ende I6nsamma energieffektiviseringspotentialen i landstings- och kommunégda bygg-
nader beddms trots detta vara sa stor som ca 35 procent till &r 2020, och ca 50 procent
till &r 2050. Detta motsvarar ca 9 respektive 13 TWh av de ca 26 TWh som ar 2009
anvéndes for varme och el i kommunens, allméannyttans och landstingens fastigheter.
Detta &r den s.k. ingenjorspotentialen, som innebér att alla &gare genomfor alla fore-
kommande I6nsamma atgarder.

18 procent nas till ar 2050 med insatser som motsvarar dagens

Med den nuvarande takten i energieffektiviseringsarbetet i kommunernas, landstingens
och allménnyttans fastigheter kommer man enligt vara berakningar att na ca 8 procents
effektivisering till ar 2020 respektive ca 18 procent till ar 2050. Det réacker inte for att
na de samhalleliga malen.

Nagra av energieffektiviseringsgapets bestandsdelar har kvantifierats

Vi har i det nu genomfoérda arbetet forsokt att kasta mer ljus 6ver energieffektivise-
ringsgapet for kommunernas, landstingens och de allmannyttiga bostadsbolagens fas-
tigheter. Vi har darvid kvantifierat ndgra av de viktigaste hindren for energieffektivise-
ring, namligen transaktionskostnader och nagra hinder som kan samlas under rubriken
kalkylarbete.

Transaktionskostnader ar en ofrankomlig, men relativt liten, faktor

Att genomfora atgarder for energieffektivisering kraver en viss insats fran beslutsfatta-
ren sjalv for att samla underlag, fatta beslut om atgarderna och att folja upp dem.
Transaktionskostnadernas inverkan &r tydlig men anda relativt begransad i storlek. De
marks mest pa varmeatgarder; orsaken ar att manga lénsamma atgarder som inkluderar
minskade luftfloden eller driftstider for ventilation ocksa antas krava ordentligt under-
lagsarbete och férankring hos och information till brukarna.

Vissa atgarder och styrmedel kan minska transaktionskostnaderna, till exempel tydliga
regler och normer bidra till detta genom att soktiden efter information for enskilda ak-
torer da kan minska. Energy Performance Contracting (EPC) och andra typer av funk-
tionsupphandling och anvédndande av BELOKSs Totalprojektmodell &r andra mojligheter
att minska transaktionskostnaderna.

Att genomfora dtgirder i “paket” dverbryggar en stor del av energieffektiviserings-
gapet

Nagra av hindren for energieffektivisering i byggnader har vi samlat under rubriken
kalkylarbete. Inom denna grupp har vi kvantifierat effekten av for hogt internréntekrav,
underskattning av energiprisokningen och att endast arbeta med enskilda atgarder istal-
let for att genomfora Ionsamma atgardspaket (t.ex. Beloks sa kallade Totalprojektme-
tod). Det sistnamnda star enligt vara berakningar for sa mycket som 1/3 av kommuner-
nas, landstingens och allménnyttans energieffektiviseringsgap.

Ett satt for enskilda fastighetsédgarna att minska inverkan av detta hinder dr att utbilda
inkOpare och andra relevanta personalkategorier i LCC-kalkylering, energiprisutveck-
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lingens inverkan, och paketering av atgarder. Tydliga rutiner och funktionsupphandling
kan ocksa bidra till att minska den effekt av dessa hinderskategorier.

Mycket pengar kan sparas!

| ett tankt fall av vad som kan vara rimligt att verkligen realisera av den stora potentia-
len har vi antagit att man klarar att minska energianvandningen utéver Business-as-
Usual sa att man nar halvvags fran BAU mot fallet "ingenjérspotential plus inverkan av
alla transaktionskostnader”. Minskningen av energianvdndningen till ar 2020 blir d&
drygt 20 procent.

Det innebar att miljokvalitetsmalet med rage kan nas for det kommunernas, landsting-
ens och allmannyttans byggnader. Energianvandningen minskar med detta antagande
totalt med 4,5 TWh. | pengar sparar man ca 2 800 miljoner kronor &r 2020. Detta ar
nettominskningen, efter hansyn till atgardernas kapitalkostnader.

Vasentlig minskning i CO,

Om hela ingenjorspotentialen i det studerade byggnadsbestandet skulle realiseras skulle
de arliga koldioxidutslappen minska med 2,9 miljoner ton ar 2020 respektiv5,7 miljo-
ner ton ar 2050. Med det ovan tankta berakningsexemplet dar minskningen av energief-
fektiviseringen antogs na halvvags till “ingenjérspotential plus inverkan av alla transak-
tionskostnader” skulle minskningen av koldioxidutslapp till & 2020 bli 1,4 miljoner
ton.
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BILAGA 1 - Definition av transaktionskostnad

Utdrag ur Energieffektiviseringsutredningen bilaga 4:

Generellt brukar man med transaktionskostnader avse sadana kostnader som upp-
kommer, och maste uppkomma, for att fa till stand ett kop. Den som soker en viss
tjanst eller produkt maste lagga ner en viss tid och ett visst arbete samt eventuella andra
kostnader for att kopet skall kunna bli genomfort. Denna ganska breda definition med-
for att man tréffar pa olika omfattning av begreppet “transaktionskostnad” i litteraturen
och i samsprak med ekonomer. Ibland tenderar det att syfta pa alla eller en stor del av
de faktorer eller ”hinder” som medvetet eller omedvetet maste ingé for att man skall f&
hela bilden av att exempelvis en energiatgard blir genomford eller gj.

I vart arbete har vi anvént “transaktionskostnad” i en mer avgrinsad betydelse: Den
insats som atgar for koparen av en energiatgard, fran det att idén om atgard uppstar,
inklusive att skaffa information, underséka mdéjliga alternativa utféranden, leta upp ut-
forare eller leverantorer, forhandla med dem, bestalla, halla kontakter under utférandet,
folja upp samt utvardera genomfdérandet.

Den insats som séljaren behover lagga ned for att fa till stand atgarden antas vara in-
kluderad i det pris som koparen betalar. Den &r alltsa redan inkluderad i ingenjors-
posten.

Definitionen betyder att vi framst vérderar transaktionskostnad som en tidsatgang, som
vi sedan kan sétta ett timpris pa. Ibland kan tillkomma utlagg for att aka och titta, eller
kopa in nagot informationsmaterial.
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BILAGA 2 - Totalprojekt-modellen

Totalprojekt-modellen for att bedoma lénsamheten for energisparatgarder har tagits
fram av BEstéallargruppen LOKaler (BELOK). BELOK dr ett samarbete mellan Ener-
gimyndigheten och Sveriges storsta fastighetsagare, bade privata och offentliga. I kort-
het innebar metoden att i stallet for att titta pa I6nsamheten atgard for atgard, sa gruppe-
rar man dem till ett dtgardspaket som tillsammans uppfyller den enskilda fastighetsaga-
rens krav pa investeringars l6nsamhet. Hur detta kan se ut illustreras av bilden nedan.
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Figur 5: Illustration av Beloks Totalprojektmodell. Kélla: Getholmen — ett genomfort Totalpro-
jekt, Enno Abel, BELOK mars 2011.

Pa X-axeln redovisas investeringsvolymen och pa Y-axeln den arliga besparingen, bada
i miljoner kronor. De linjer som stralar ut fran origo representerar kombinationer av
investeringsvolym och arlig avkastning som uppfyller ett visst avkastningskrav uttryckt
i procent, exempelvis ett avkastningskrav pa 6 procent. Den roda linjen illustrerar till-
sammans sju studerade atgarder rangordnade i I6nsamhetsordning med de mest 6n-
samma atgarderna forst.

Ur diagrammet kan for detta exempel utlasas att den forsta atgarden har en invester-
ingskostnad pa ca 0,35 miljoner kronor och leder till en besparing pa ca 0,14 miljoner
kronor. Om alla sju atgarder som illustreras av den roda kurvan tas med innebér det en
total investering pa ca 5,5 miljoner kronor och ger en arlig besparing pa ca 0,54 miljo-
ner kronor. Lonsamheten for alla atgarder tillsammans hamnar pa drygt 7 procent.

Om foretaget har ett lonsamhetskrav pa exempelvis 6 procent sa kan med denna metod
samtliga atgarder genomforas. Om foretaget istallet skulle se pa varje atgard for sig
skulle man sétta stopp efter atgard nr 4, eftersom de féljande atgarderna inte langre
uppfyller kriteriet 6 procent avkastning (framgar av roda kurvans lutning efter atgard
4). Investeringsvolymen blir da bara ca 1,2 miljoner kronor, och arliga kostnadsminsk-
ningen drygt 0,3 miljoner kronor.
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Detta sétt att berakna Ionsamheten innebar saledes att manga fler energihushéllningsat-
gérder och en storre energireduktion blir motiverad; 5,5 miljoner kronor i investerings-
volym i stéllet for 1,2 miljoner kronor. Detta trots att genomsnittliga avkastningen pa
de sista 4,3 miljoner kronorna i detta exempel gav mindre an 4 procent i avkastning,
dvs under foretagets egna I6nsamhetskrav.

Metoden att rakna pa hela atgardspaket (som totalt sett uppfyller uppstallt Ionsamhets-
krav) har bland annat fordelen att en betydligt stérre del av energieffektiviseringspoten-
tialen realiseras. | exemplet ovan tappar man dver 40 procent av energikostnadsminsk-
ningen om man stannar vid atgard 4. Metoden leder ocksa till Iagre transaktionskostna-
der och att risken for sa kallade inlasningseffekter minskar.

Exemplets atgarder: Exemplet innefattar en provkarta pa atgarder som minskar an-
vandningen av bade varme och fastighetsel. | detta fall var atgarderna foljande (se siff-
ror vid rgda linjen i figuren):

1. Battre fastighetsbelysning. Byte av armaturer, battre styrning, byte av garagebelys-
ning

2. Battre styrning av varme, ny cirkulationspump, béttre anpassning pa sommaren
bland annat

Kompletterad takisolering
4. Anpassning av kyla, nattkyla pa sommaren

Utbyte av ventilationsaggregat till nya med béattre varmeatervinning och eleffektivi-
tet

6. Byte av fonster till 3-glas med solskyddsglas (fonsterbyte behdvdes anda).
7. Driftsatgarder for att sakra besparingarna

ﬂ Profu
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BILAGA 3 - Utveckling av specifika varmeanvandningen i
olika agarkategorier

Som ett av underlagen for att bedéma hur mycket effektiviseringsatgarder som genom-
fors i olika agarkategorier, sa har en analys gjorts av hur den specifika anvandningen av
varme utvecklats over tiden. Vi har valt att illustrera detta med fjarrvédrme, som &r den
overlagset vanligaste uppvarmningsformen, och dar man i det narmaste undgar inver-
kan av osakra verkningsgrader. Underlaget kommer fran SCBs/Energimyndighetens
arliga energiundersokningar av bostader och lokaler. For lokaler har ocksa lagts in Ko-
lada/UFOS uppgifter. Alla data som redovisas har ar normalarskorrigerade.

Figuren nedan visar utvecklingen under senaste tiotalet ar (ibland annu langre) av alla
lokaler tillndriga olika agarkategorier. Det finns dels punkter for enskilda ar, dels en
inlagd trendlinje, dar det ocksa finns en siffra for linjens lutning (som ger genomsnittli-
ga minskningen per ar i kWh/m2).
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Figur 6: Fjarrvarmeanvandningens utvecklingen under senaste tiotalet ar for alla lokaler tillho-
riga olika dgarkategorier.

Kommunernas och landstingens fjarrvdrmeanvandning uppvisar en kraftigare minsk-
ningstakt &n aktiebolag och kategorin 6vriga agare (som ar ideella organisationer, stif-
telser etc). Daremot ligger de pa en hogre niva an de privata etc dgarna nar vi ser till
data fran SCB/Energimyndigheten. Landstingens uppgifter fran Kolada ligger pa en
betydligt lagre niva. Detta &r visserligen inte bara fjarrvarme utan all kopt varmeenergi
(inkl exempelvis branslen och varmepumpar), men det kan inte ensamt forklara den
stora skillnaden, till vilken vi fér ndrvarande inte har en tydlig forklaring. Déremot no-
terar vi, att bada kallorna visar precis samma minskningstakt (lutning pa linjen), vilket
visar pa att landstingens varmeeffektivisering har hallit hog takt.
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Figuren nedan visar utvecklingen sedan 1990 av fjarrvarme i flerbostadshus tillhériga
olika &garkategorier. Aven har finns punkter for enskilda ar och en inlagd trendlinje
och en siffra for linjens lutning (genomsnittliga minskningen per ar i KWh/m2).
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Figur 7: Utveckling sedan 1990 av fjarrvarme i flerbostadshus tillhdriga olika &garkategorier.

Allméannyttan har hittills legat pa en hdgre niva an privata dgare och bostadsrattsfore-
ningar, men trenden har varit gynnsammare an for de 6vriga.
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BILAGA 4 - Resultatdiagram och tabeller med mer detaljer

| denna bilaga redovisas resultaten uppdelade pa dels varme och el, dels pd kommuner,
landsting och allméannyttan.
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Ingenjorspotential frdn 2009 till 2020 i befintlig stock

Nettovdarme, TWh El, TWh Summa, TWh Minskning %
Kommunernas fastigheter 3,561 1,10 4,61 38%
Landstingens fastigheter 0,63 0,32 0,96 36%
Allmannyttiga bostadsforetag 2,35 1,24 3,59 31%
Summa 6,49 2,67 9,15 35%
Ingenjorspotential frdn 2009 till 2050 i befintlig stock

Nettovarme, TWh El, TWh Summa, TWh Minskning %
Kommunernas fastigheter 4,27 2,06 6,33 52%
Landstingens fastigheter 0,77 0,61 1,37 51%
Allméannyttiga bostadsféretag 3,63 1,91 5,55 49%
Summa 8,68 4,58 13,26 50%




