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FOrord

Denna rapport Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler redovisar ett
uppdrag till Chalmers EnergiCentrum (CEC) fran Utredningen for genomférande av
direktiv om effektiv slutanvandning av energi och om energitjanster (M2006:06). En
delrapport daterad 2007-10-15 har tidigare avlamnats och diskuterats vid en workshop
2007-11-14.

Arbetet syftar till att bedoma potentialen for energieffektiviseringsatgarder for varme
och el i det svenska bestandet av smahus, flerbostadshus och lokaler. Det géller atgarder
i sjalva husen sdsom klimatskarmsatgarder, injusteringar, driftstidsstyrning, byten till
battre elutrustning etc., men inte konverteringar (byte fran ett uppvarmningssétt till ett
annat). Potentialerna avses redovisade s4, att vardena direkt kan anvandas i en summe-
ring av bidrag till den tillgodorakningsbara effektiviseringen for Sverige enligt direkti-
vets sétt att rakna. Atgarder som genomfors 2005 — 2016 fokuseras, eftersom det redan
finns uppskattningar av vad atgarder genomférda t.0.m. 2004 gett for bidrag.

Potentialen avser dels hela den teoretiska teknisk-ekonomiska potentialen (om samtliga
for fastighetsagaren/brukaren lénsamma atgarder blir genomfarda), dels bedémningar
av nivaer for den realistiska potentialen (vad som i realiteten blir genomfort). Det
genomforda arbetet har fordjupat kunskapen om genomférandehinder knutna till olika
kategorier av framst lokaler; dock &r dagens kunskap sa pass 6versiktlig, att berdkningar
av realistisk potential maste bli baserade pa kvalificerade bedomningar.

Arbetet utfors inom det néatverk av forskare och konsulter som CEC tidigare byggt upp
for liknande uppdrag. Anders Goransson, Profu ar projektledare och utredare, och insat-
ser gors av bland andra Bertil Pettersson, CEC, Jan-Olof Dalenback, Installationsteknik,

Chalmers, Lennart Jagemar, CIT Energy Management AB, Jan Bréchner, Teknikens
ekonomi och organisation, Chalmers och Anders Nilson, Bengt Dahlgren AB.

Goteborg den 1 april 2007

Bertil Pettersson Anders Godransson

Chalmers EnergiCentrum (CEC) Profu AB
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1 Uppdraget. Syfte

Chalmers EnergiCentrum (CEC) har fatt i uppdrag av Utredningen for genomférande av
direktiv om effektiv slutanvandning av energi och om energitjanster (M2006:06), kort-
form EnEff-utredningen, att bedoéma potentialen for energieffektiviseringsatgarder for
varme och el i det svenska bestandet av smahus, flerbostadshus och lokaler. Det galler
atgarder i sjalva husen sasom klimatskarmsatgarder, driftstidsstyrning, byten till battre
elutrustning etc., men inte konverteringar (byte fran ett uppvarmningssatt till ett annat).

Potentialen avser dels hela den teoretiska teknisk-ekonomiska potentialen (om alla for
fastighetsagaren/brukaren l6nsamma atgérder blir genomforda), dels fordjupade bedom-
ningar av den realistiska potentialen (vad som i realiteten blir genomfort). Inverkan och
behov av styrmedel diskuteras darvid. Potentialerna avses beraknade med de definitio-
ner och tider som direktivet anger for att rakna mot malet 9 % effektivisering pa 9 ar.



2 Direktivets och utredningens definitioner av
effektivisering

Direktivet 2006/32/EG om effektiv slutanvéndning av energi och om energitjanster
foreskriver att medlemslanderna skall genomfara planering och atgarder for att uppna
en energieffektivisering om 1 % per ar under 9 ar inom sektorerna byggnader, transpor-
ter och industri, inom den icke-handlande sektorn. Malet beraknas som ett belopp i
TWh, baserat pa ett basar som utgor medeltalet av aren 2000 t.0.m. 2004. Det skall
uppnas genom “energitjanster och andra atgarder for forbattrad energieffektivitet”.

Malperioden for atgarder som inréknas ar aren 2008 t.0.m. 2016. Dock far man tillgodo-
rakna sig “tidiga atgarder”, effekter som beror pa program etc. fr.o.m. 1995, i vissa fall
fr.o.m. 1991. Generellt galler dock att effekten av atgarderna maste kvarsta vid avstam-
ningsaren (sdsom 2016). For sattet att fa tillgodorakna sig effektivisering finns i dvrigt
en rad anvisningar, dels i direktivets bilagor, dels i EU-projekt som successivt skall
precisera vad som far inraknas.

Mattet for energimangden ar enligt direktivet i grunden levererad energi till slutanvan-

daren, dock far besparingar av el viktas med faktorn 2,5. Darutéver far emellertid med-
lemslanderna tillampa olika andra omvandlingsfaktor om de kan motiveras. | det svens-
ka utredningsarbetet har man utrett och beslutat om nedanstaende viktningsfaktorer att

anvandas pa levererad energi (levererad energi benamns i EnEff "slutlig energianvand-
ning”). Olika vikter galler for att beskriva utgangslaget, och for att berakna inverkan av
effektiviseringsatgarder. Dessa vikter har ocksa anvants i denna rapports arbete:

Anvénda viktningsfaktorer i utredningsarbetet Bendmningar i EnEff
Energislag Utgangslage | Effektivisering Oviktad levererad energi =
El 15 2,5 e RN
Fjarrvarme 0.9 10 slutlig energianvandning
(F)Jlj};rkr?la:?urgas ol 2‘2" (1);1 Viktad levererad energi =
BiohrAnslen 12 12 primér energianvandning

Med dessa vikter har EnEff-utredningen angett féljande utgangspunkter for basarets
energianvandning och malets storlek:

Basarsanvandning och effektiviseringsmal, TWh

Slutlig energi- Primar energi-
anvandning (oviktad) anvandning (viktat)
Basar
* Sektorn bostader och service 151,3 190,8
* Alla sektorer: Bostader och service,
transporter och industri 358,8 456,4
Effektiviseringsmal; alla sektorer 32,3 41,1

Malet 9 % effektivisering innebar alltsa en (viktad) energimangd om 41,1 TWh ar
2016 totalt i alla sektorer — bostader och service, industri och transporter. Det underlag
som EnEff-utredningen erhallit fran Energimyndigheten om bidrag fran olika sektorer
och atgérder antyder att huvuddelen av malet maste nas inom sektorn bostader och ser-
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vice. Underlaget ger uppgifter om effekten av atgarder som redan genomférts aren 1995
t.0.m. 2004, av kommande effektiviseringar p.g.a. vissa redan beslutade program, samt
av konverteringar mellan uppvarmningssatt i smahus.

Utover detta behdver EnEff fa ett underlag om potentialen for kommande effektivise-

ringsatgarder (exkl. konverteringar) i sektorn bostader och service under aren 2005
t.0.m. 2016, vilket alltsa ar vad denna rapport behandlar.
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Berakningsgang i oversikt

Berakningen av effektiviseringspotentialer gors i detta uppdrag enligt foljande gang.

Bruttopotentialen

Basdata om den totala teknisk-ekonomiska potentialen hamtas fran berékningsarbe-
tet till CEC-rapporten fran 2005.

Potentialen justeras med hansyn till vad som redan blivit genomfort, till nya prisfor-
utsattningar vad géller energi och atgardskostnader etc.

Potentialerna fordelas 6ver en tidsskala fran 2005 till 2020, efter atgarder med olika
genomforandetakt (atgarder som normalt gors samordnat med annan renovering och
underhall, elutrustning som byts efter vissa intervaller etc.).

Berékning av den tillgodorakningsbara (brutto)effektiviseringen enligt direktivets
satt att rakna, alltsa atgarder genomférda 2005 — 2016, som fortfarande "lever” ar
2016, med flera distinktioner.

Realistisk potential

Byggnadsstocken fordelas pa sektorer med olika genomférandeférmaga eller inci-
tament vad galler att genomfora ovannamnda atgérder.

Formagan uttrycks for varje sektor i procent av den fulla potentialen for sektorn
(delvis grova uppskattningar).

Potentialen bedoms vad galler férdelning pa vad som kan raknas som autonom ut-
veckling, vad som &r styrt av dagens styrmedel, respektive vad nya styrmedel kan
medfora.

Skissering av vilka styrmedel som kan behdvas for att na effektiviseringsmalet.



4 Teknisk-ekonomisk bruttopotential
4.1 Underlag. Tidigare berakningar

Grund for berdkningen ar det arbete som utférdes &r 2005 for CECs rapport "Atgarder
for 6kad energieffektivisering i bebyggelse”, Report CEC 2005:1. Den baseras i sin tur
pa de grundliga undersokningar och berékningar omfattande hela den svenska bygg-
nadsstocken som 1995 ar energikommission genomforde. CEC-rapporten beskriver
laget och potentialen ar 2003, men uppdateras alltsa har.

Diagram for effektiviseringspotential, och hur de anvands

Utgangspunkten for de nu gjorda berékningarna av den totala teknisk-ekonomiska po-
tentialen ("bruttopotentialen™) dr nedanstaende tre diagram fran namnda CEC-rapport.
Eftersom det saknas aktuella, tillrackligt detaljerade beskrivningar av byggnadsbestan-
dets tekniska egenskaper, sa aterspeglar de i grunden de tekniska forhallandena i 1993
ars bestand ("basbestandet”). Da gjordes mycket detaljerade berdkningar av energi-
sparande och atgardskostnader for ett stort antal representativa byggnader i landet. Ut-
ifran dessa detaljer uppbyggdes nedanstaende diagram. De visar att vid olika hogre
energiprisnivaer (x-axeln) sa blir alltfler dtgarder Ionsamma for fastighetsagarna/
/brukarna, vilket medfor att den totala potentialen i landet (y-axeln) blir allt storre.

Berakningen av lonsamma atgarder ar redovisad med begreppet "besparingskostnad”,
vilket i princip innebar en nuvardeskalkyl dar man kan avlasa volymen I6nsamma at-
garder mot gallande energipris. (Mer om detta pa nasta sida). Alla priser ar exkl. moms.

Berakningarna i denna rapport startar fran de teknisk-ekonomiska egenskaperna i basbe-
standet, for vilka man alltsa i detalj kartlade sambandet mellan energipris, atgardskost-
nad och energibesparing. For smahus se Fig 4.1 nedan. De justeringar vi sedan gor
innebar i ett forsta steg att den reala energiprisutvecklingen tas fram till ar 2007, se kap.
4.2. Liksom i férra CEC-rapporten raknas med reala priserna i 1993 ars niva. Vgt med
nuvarande mix av energislag (elvarme, pellets etc.) blir den genomsnittliga prisnivan ca
66 6re/kWh exkl. moms for smahusens varme. | diagrammet kan da avlasas en potential
av ca 16 TWh. Fordelningen pa atgardstyper framgar ocksa.
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| efterféljande steg gors justeringar av denna potential med hansyn till redan genomfor-
da atgarder i basbestandet, tillkommande bebyggelse, om atgardskostnaderna avviker
fran den allmanna prisutvecklingen mm. Detta beskrivs vidare i kap. 4.2.

Basbestandets potentialdiagram for flerbostadshus och lokalbyggnader finns i Fig. 4.2
och 4.3 nedan. Uppdateringar gors pa samma satt som for smahusen.
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Detta ar besparingskostnad

Begreppet besparingskostnad som anvénts har har anvants ocksa i tidigare nationella
utvarderingar av potentialen for energieffektivisering. Det géllde &ven i Energikommis-
sionens arbete som alltsa ar utgangspunkt fér denna rapport. Besparingskostnad ar ock-
sa praktiskt och pedagogiskt eftersom man kan avlasa den I6nsamma potentialen direkt
mot ett aktuellt energipris.



Besparingskostnad definieras sa har:

’Det pris pa energi som skulle géra att nuvardet av besparingarna blir lika med sum-
man av investeringarna och nuvardet av underhallskostnaderna benamnes besparings-
kostnad” (Prop 77/78:76).

Definitionen i mer fullstdndig form &r for besparingskostnad (BK):

_ Investering + Nuvérde av andrad &rlig underhdllskostnad
- Nuvarde av &rlig energibesparing -
_ Investering + P, - Andrad &rlig underhllskostnad [ SEK

- P, - Arlig energibesparing { kWh }

BK

dér;
;
e b
|:>l:$ P = +r
r r—q

1+r 1+r

r = real kalkylranta [%] q = arlig real 6kning av energipriset [%/ar]
T = brukstid (ekonomisk livslangd) [ar]

Jamforelser med traditionell nuvérdesberékning har gjorts i olika fall, vilket gett liknan-
de resultat for berakningar av sparpotentialer.

| de diagram som visas ovan har anvants r = 6 % ranta och arlig real prisokning q = 2 %.
| forra CEC-rapporten diskuteras robustheten i berakningsresultat om ranta eller energi-
prisutveckling &ndras. Fig. 4.4 visar att sparpotentialen kan andras i storleksordningen
10 a 20 % om rantan sanks till 4 % eller energiprisutvecklingen foljer allménna prisni-
van. Investeringskostnaderna ar mindre robusta. (Investeringskostnader beraknas inte i
detta uppdrag).
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Bl e
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/' // \1: 0y §§ (BASFALL)
15 1 ’ )<1 .
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9



4.2 Uppdateringar

Energipriser och atgardskostnader

| foreliggande arbete har vi uppdaterat de forutsattningar som anvandes i ovannamnda
arbete, och sett dver hur stor bruttopotentialen bedéms vara idag. Utvecklingen av
energipriserna, tidigare beskriven for 1993 — 2003, har uppdaterats fram till 2007:

Energipriser, exkl moms men inkl évriga skatter
Realt 1993 ars prisniva
ore/kWh
130 o
Linjer: Energikommis-
120 sionens antaganden
(prisscenario 3)
110 Punkter: Verkligt utfall
100 -
— El fastighetsbolag
920 Hushallsel
Elvarme-smahus
80 — EO-1 fastighet
EO-1 smahus
70
Pellets
60 : ‘ F!IS
! ! Fjarrvarme
50 i - —e— El fastighetsbolag
‘ | ©— Hushallsel
40 l ! —o— Elvarme-smahus
30 | i —e— EO-1 fastighet
‘ ‘ —0— EO-1 smahus
| |
20 i " —a— Pellets-villor
: : —a— Flis
10 ; ; —s— Fjarrvarme
0 A —®— Naturgas bostader
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Fig 4.4 Energipriser 1993 - 2007, samt tidigare prisscenarier

Energipriserna har realt 6kat under perioden 2003 — 2007. Med hansyn tagen till den
verkligen mixen av energislag for varje hustyp, och i reala priser (gentemot KPI), sa har
kWh-priset for uppvarmning i genomsnitt dkat ca 15 % fér smahus och ca 10 % for
flerbostadshus och lokaler.

Under perioden har dock kostnaderna for atgarder ocksa 6kat mer @n KPI. Det framgar

av nasta figur, som visar utvecklingen av index for byggkostnader uppdaterad fram till
ar 2007 for ett antal relevanta typer av arbeten:
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Reala prisindex for olika byggnadsarbeten 1993 - 2007

Prisindex 1993 = 100

170 T

160 - —e— 124 Ombyggnader

150 1 o— 135 Ombyggn. inv. varme-,

o 1 vatten- och sanitetsinst.
140 A
—oe— 2052 Tillaggsisolering med puts

130 1
1 —o—1035 Fonster
120 4

©— 141 Ventilationsanlaggningar

——2151 Kyl- 0
varmepumpsanlaggningar

90 + + + + + + + + + + + + + 1
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Fig. 4.5 Prisindex for vissa bygg- och installationsarbeten 1993 - 2007

Energiprisokningen har varit omkring 3 4 4 % hogre én atgardskostnadsokningen, vilket
pekar mot storre effektiviseringspotential an forut berdknat. Enligt Fig. 4.1 till 4.3 kan
man avlasa 2 a 3 % mer i effektiviseringspotential.

Vi har ocksa dversiktligt beraknat har mycket av den tidigare potentialen som numera
genomforts. Svaren i SCBs arliga enkater tyder pa en 6kande frekvens av energisparat-
garder sasom tillaggsisolering, battre styrning etc. i smahusen under 2000-talet. (Dess-
utom har det gjorts mangder av byten av uppvarmningssystem, men de ingar inte har).

Uppdaterad bruttopotential

Sammanfattningsvis beddms darmed den totala potentialen, motsvarande det som i forra
rapporten angavs genomfort dver en period pa 15-20 ar, enligt foljande tabell. Fordel-
ningen mellan fjarrvarme och branslen respektive el for uppvarmning avser startlaget ar
2007 — fordelningen kommer att fordndras genom kommande konverteringar.

Beddmd brutto effektiviseringspotential for uppvarmningsenergi, ar 2007
Slutlig energianvandning, utan vikter

Hustyp Fjarrvarme, brénslen El for uppvérmning
Smahus 8,8 TWh 6,6 TWh
Flerbostadshus 10,6 TWh 0,7 TWh
Lokaler 9,3 TWh 2,2 TWh
Summa 28,7 TWh 9,4 TWh

Berakningen pekar alltsd mot en total bruttopotential for varmeatgarder pa i storleks-
ordningen 38 TWh slutlig energi (utan vikter). Vi understryker att berakningen ar osé-
ker av flera skal — kunskapen om tekniska egenskaper i dagens bestand ar oséker, lik-
som hur mycket atgarder som genomforts sedan den tidigare berakningen, med mera.
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Det finns en intressant jamforelsemojlighet: Som en del av att Boverket utreder bygg-
regler fér ombyggnad, har man under hdsten 2007 I&tit géra en berakning® av effektivi-
seringsmojligheterna vid alla typer av atgéarder vid renoveringar och utbyten, sett under
en lang period. Berakningen bygger pa i huvudsak samma underlagsdata om bestandets
omfattning och egenskaper som denna rapport (SCBs energistatistik, ELIB- och STIL-
undersokningarna). Dock har en ny, om &n grov, berékning gjorts av olika atgarder och
dess potential. De gar egentligen inte att summera, eftersom syftet varit att se pa enstaka
atgardstyper och inte hela atgardspaket. Summan av alla enstaka atgarder blir omkring
37 TWh, med hénsyn atgarders inbordes inverkan blir totalen mindre. Det skiljer ocksa
mellan olika hustyper, men resultatet ligger anda i samma storleksordning som var be-
rakning.

4.3 Fordelning Over tidsskala

| foreliggande uppdrag ar det angeldget att fordela potentialen och genomférandet 6ver
en tidsskala. Man behdver kunna sarskilja vad som gors olika ar, vad som uppnatts till
2016 samt till ett antal andra ar. Darfor har var potentialberdkning fordelats dver tid
med foljande ansats:

Den totala fordelningen av effektivseringsatgarder 6ver tid hamtas fran 2005 ars arbete.
Men dérut6ver bryter vi ned atgarderna pa olika typer: Byggatgarder (vinds-, fasad-,
fonsteratgarder), installationsatgarder, utbyten av elutrustning. Varje atgardstyp asatts
en trolig genomforandetakt baserad pa normala ombyggnadscykler, och huruvida ener-
gidtgarden ar fristaende (ex. invandig vindsisolering) eller beroende av andra atgarder
(yttervaggsisolering som gors nar ytskikt maste atgardas). Vi antar ocksa att insatserna
for att intensifiera varmeeffektiviseringen leder till att genomforandet tar fart efterhand,
medan det mot slutet av perioden klingar av. For elutrustning sdsom vitvaror antas 16-
pande utbyten varje ar.

Eftersom man skall anvanda vikter pa levererad energi, sa betyder konvertering fran
t.ex. elpanna till varmepump eller pellets, att vérdet av en energieffektivisering minskar
("vinsten” genom sjalva konverteringen &r tidigare inrdknad i det arbete som Energi-
myndigheten genomfért). | denna rapport tar vi hénsyn till detta vad géaller konvertering
fran el: Fran Energimyndighetens rapport ER 2007:21 hamtas bedémningen, att el for
uppvarmning minskar med 21 % under perioden 2005 till 2016 pa grund av konverte-
ringar. Det blir ocksa en del andra konverteringar, men de har betydligt mindre omfatt-
ning, och innebér sa liten skillnad i vikter, att de inte beaktats.

4.4 Berakning enligt direktivet - bruttopotential

Fran de resultat som berakningen enligt ovan ger, sa kan man ta ut en potential (brutto
an sa lange) enligt direktivets satt att rakna, t.ex. i lage 2016. Det innebér bland annat att
det som genomforts och uppnatts fram till 2016 inraknas, samt att all levererad energi
ges vikter enligt kap. 2. (En version utan vikter finns i Bilaga 2).

Den potential som framraknats i den forra CEC-rapporten innehaller vissa inslag som
enligt direktivet inte skall tillgodoraknas, sdsom s.k. autonoma atgarder. | denna berak-

! Energieffektiva atgarder vid renovering och utbyte. ATON Teknikkonsult AB, Eje Sandberg, nov 2007
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ning har vi exkluderat effektivisering genom utbyten av belysning i lokaler, eftersom
teknikutvecklingen efter 1995 anses vara branschens egen (statliga atgarder sasom HF-
donupphandlingen skedde fore 1995). Majligen skulle ytterligare nagot av potentialen
kunna betecknas som autonom, men dess omfattning ar svar att berdkna. Annat som
skall beaktas enligt direktivet ar t.ex. atgarder som minskat sin inverkan, som ingar i
byggnader eller lokaler som rivits eller forandrats etc., men dessa saker har sa pass liten
omfattning att de inte beaktats hér.

Diagrammet nedan visar det beraknade ackumulerade resultat av alla Ionsamma atgar-
der vad galler energieffektiviseringsatgarder for varme och el, exklusive konverteringar
(bruttopotentialen). Den redovisas for ett antal ar av intresse for utredningsarbetet.

Ackumulerade resultat av effektiviseringsatgarder fr.o.m. 2005
Bruttopotential (100% acceptans). Med vikter effektivisering

GWh/ar
75000 O Lokaler, fastighetsel k hetsel
20 000 - okaler, fastighetsel, verksamhetse
65 000 I @ Flerb.hus, hushéllsel, fastighetsel
60 000 —
55 000 — L @ Smahus, hushallsel
50 000
45 000 — L 7 O Lokaler, el for uppvarmn
40000 ] L O Flerbostadshus, el for uppv
35 000 — - ——
30 000 — L — — B Smahus, el fér uppvarmn
25 000 | ] -
20 000 ] — S O Lokaler, fjarrv/brénslen
15000 %= | — i Flerbostadshus, fiv/b
10 000 i || | O Flerbostadshus, fjv/br

5000 7 = . l: m Smahus, fjarrv/branslen

0 2008 2010 ‘ 2013 ‘ 2016 ‘ ‘ 2020

Fig. 4.6 Bruttopotential for effektiviseringsatgarder for varme (exkl. konverteringar)
och elutrustning — om alla I6nsamma atgérder blev genomforda. Ackumulerade resultat
av atgarder genomforda fr.o.m. ar 2005. Med vikter for effektivisering (el 2,5; fjarrvar-
me 1,0; olja, naturgas, kol, biobranslen 1,2)

Ar 2008 2010 2013 2016 2020

Bruttopotential 18 TWh 28 TWh 43 TWh 54 TWh 68 TWh

I Bilaga 2 finns motsvarande figur och tabell &ven utan vikter (som ”slutlig energian-
vandning”).
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5 Kategorisering efter genomforandeformaga —
hinder for atgarder

51 Bruttopotential och verkligt genomfdrande

Endast en mindre del av bruttopotentialen av I6nsamma atgarder blir i realiteten genom-
ford. Detta har konstaterats och beskrivits i en lang rad sammanhang och utredningar.
Man anvander ofta begreppet "acceptans” for den andel som blir genomférd. Det som
ibland bendmns som “transaktionskostnader” eller "barriareffekter” for energieffektivi-
sering eller "the energy efficiency gap/paradox” beskriver samma problem.

| CECs underlagsrapport® till Boverkets Piska och Morot &r 2005 analyserades accep-
tansen baserat pa den verkliga utvecklingen 1993 — 2003. Slutsatsen blev att det verkli-
ga genomforandet varit betydligt mindre an den forsiktigaste bedémningen av realistiskt
genomforande som 1995 ars energikommission gjorde for denna period, trots att de
ekonomiska forutsattningarna varit fordelaktigare. CEC-rapporten beddmde att accep-
tansen i fortsattningen kan ligga i intervallet 10 till 30 % beroende pa hur styrmedel mm
utformas.

Det finns en rad mojliga orsaker till att bara en del blir genomfért: Man kan ha bristande
kunskap om att effektiviseringsmojligheten finns, man kan tveka om vissa atgarders
lamplighet, man kan ha strdngare lI6nsamhetskrav eller problem med finansiering, man
kanske réknar I6nsamhet for snavt/kortsiktigt, man kan tveka huruvida verksamheten
skall bestd i nuvarande form, man har inte tid att hantera denna typ av fragor eller tar
inte fram tillrackligt bra underlag, organisationen har inte tillrdcklig kompetens, eller ar
fokuserad pa andra fragor etc. Dessutom finns problem knutna till organisation och
incitamentsstruktur, se nésta avsnitt.

Man bor notera, att det generellt ar betydligt lattare att fa genomfort atgarder och beslut
inom energitillforsel — distribution — storskalig omvandling, &n pa anvéandarsidan, ute i
husen. Att bygga kraftverk, varmeverk eller ledningar hanteras av professionella organi-
sationer i ett begrénsat antal (rationella) beslut. Att realisera effektiviseringspotentialen
pa anvandarsidan kraver miljontals beslut av miljontals smahuségare, hyresgaster, man-
niskor inom agar- och forvaltarorganisationer som ofta har energi som bara en brakdel
av alla fragor de maste hantera.

5.2 Organisation och incitamentsstruktur

Ett viktigt genomfdorandeproblem vi vill peka pa i foreliggande utredningsarbete géller
organisationen av energifragorna och ”split incentives” for lokaler och flerbostadshus.
Underlag i fragan har erhallits genom bl.a. branschkontakter och litteratursokning.

Betydelsen av organisation och incitament tas upp for lokaler bland annat i olika skrifter
fran U.F.0.S.% och BELOK®. Fér storre delen av bade offentliga och kommersiella loka-
ler innebar rollférdelningen agare — brukare att man ofta far en ogynnsam incitaments-

2 Atgarder for 6kad energieffektivisering i bebyggelsen, Chalmers EnergiCentrum rapport 2005:1

¥ Utveckling av fastighetsféretagande i offentlig sektor, se t.ex. skriften ”Mot nya héjder” 2006.

* Bestallargruppen lokaler, se bl.a. kommande rapport om hyresavtal med incitament fér minskad energi-
anvéndning
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struktur. Agaren skall bekosta de flesta energiatgarder men hyresgasten gor vinsten,
atminstone i fallet kallhyra. Aven om man har varmhyra (totalhyra) blir det problem —
hyresgésten har inget incitament att bete sig energieffektivt. UFOS-skrifterna ger ett
antal exempel pa hur man brukar utforma avtal i offentlig fastighetsforvaltning for att
hantera ansvarsfordelningen. Det ges goda exempel och férslag pa hur man kan utforma
avtal som uppmuntrar energieffektivisering, men UFOS konstaterar att det generellt
finns incitamentsproblem idag, och kommunerna ndmns sarskilt.

Samma typ av problem finns inom det kommersiella &gandet. Dar tillkommer ocksa
problemet att manga agare har fastigheterna som placering, inte primart for att bedriva
sin verksamhet i dem. Ocksa trenden att den som driver en verksamhet séljer fastigheten
dar verksamheten bedrivs, och kanske dessutom outsourcar fastighetsforvaltningen,
leder till en mer komplex struktur som kan férsvara att atgérder blir genomférda®.

Problemet med split incentives” finns inte bara for lokaler. Aven i flerbostadshus galler
att dgaren normalt bekostar investeringen i t.ex. vitvaror, medan hyresgasten betalar
elrakningen. En ECEEE-studie® har analyserat bostadssektorn i ett antal lander, och
visar att ca 25 % av all energi dar har vad man kallar "principal agent problems”, alltsa
att den som fororsakar energianvandningen inte ar den som har tillgang till effektivise-
ringsatgarderna eller inte far nagon prissignal om sitt energibeteende.

| fortsattningen av detta kapitel 5 fordjupar vi diskussionen om genomférandeformaga
och — problem knutet till ett antal &garkategorier. Diskussionen inleds med basdata om
hur mycket av byggnadsbestandet som &gs av olika dgarkategorier.

5.3 Agarkategorier — basdata

Tabellen nedan visar uppvarmd area for bostads- och lokalbyggnader i Sverige 2006,
uppdelad pa dgarkategorier. Lokaler innefattar bade kommersiella och offentliga (buti-
ker, kontor, vard, skolor, samlingslokaler etc.), men industrilokaler ingar inte. Indel-
ningen i tabellen ar gjord efter byggnader; ett "flerbostadshus” kan innehalla en mindre
andel lokaler (t.ex. butiker i bottenvaningen). Arean ar uppvarmd area, dock exklusive
uppvarmda trapphus, kallare mm i flerbostadshus.

Siffrorna kommer fran SCBs arliga energistatistik, den enda statistik som kan ge en
totalbild 6ver alla bostads- och lokalareor. Detaljerna om areor per agare kommer fran
delundersokningarna’ for 2006 for flerbostadshus och lokaler men &r uppjusterade till
den totalniva som redovisas i sarskild sammanfattningsrapport®. Dessutom anges en
berakning av den s.k. investerarmarknaden® gjord sérskilt fér denna utredning. Den
presenteras utforligare langre fram.

> Lundberg, O, The Commercial Property Sector and the Environment, Chalmers 2006

® Meier och Eide, How many people actually see the price signal, Quantifying market failures in the end
use of energy, ECEEE 2007 summer study pp. 1865 — 1871

" Energistatistik for flerbostadshus 2006, SCB EN 16 SM 0702. Energistatistik for lokaler 2006, SCB EN
16 SM 0703

® Energistatistik for smahus, flerbostadshus och lokaler 2006. SCB EN 16 SM 0704

® Byggstatistik AB, Anders Zingmark. Redovisas i Bilaga till denna rapport
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Areor per agarkategorier 2006.
Huvudkalla: SCBs energistatistik 2006

Hustyp Area,
* Agarkategori milj.m2
LOKALBYGGNADER 141,0
* Kommuner 31,8
* Landsting 10,9
* Staten 7,9
(Fortifikationsverket, Akademiska Hus, Statens fastighetsverk mm)
* Aktiebolag 62,6
(alla typer av privata aktiebolag, samt av det offentligt 4gda aktiebolag*)
darav "investerarmarknaden™ **) ca45,5
* Fysiska personer 3,3
* Ovriga dgare 245

(ideella &gare, stiftelser, klubbar, kyrkliga samfund mm)

FLERBOSTADSHUS 181,2
* Allmannyttiga bostadsforetag 57,6
* Bostadsréattsforeningar 62,3
darav privata 31,6
* Privata bolag, fysiska personer 59,7
darav "investerarmarknaden™ **) ca 18,9
darav fysiska personer, skattad uppgift ca 16,0
Stat, kommun, landsting 1,6
SMAHUS 258,3

Fysiska personer (helt dvervagande)

*) | kategorin Aktiebolag inkluderas ocksa statligt dgda fastighetsbolag sasom Vasakro-
nan, Vasallen, Jernhusen, Specialfastigheter m.fl., kommunalt 4gda aktiebolag samt av
landsting &gda aktiebolag som &r fastighetségare.

**)”Investerarmarknaden”: Begreppet investerare brukar ofta innefatta borsforetag,
forsékringsbolag och évriga onoterade kapitalplacerande foretag, men inte offentlig och
kooperativ sektor och privatadgda fastigheter. | har anvand definition av “investerar-
marknad" ingar dock offentliga och kooperativa foretag som har kapitalplaceringsmotiv
som t ex AP Fastigheter och Vasakronan och de 100 storsta privata foretagen. Dessa
totalt ca 350 foretag ar till stor del en mycket aktiv grupp pa transaktionsmarknaden och
ger en mera rattvisande bild 6ver en investerarmarknad. — Definitionen och siffrorna
kommer fran utredningen i denna rapports Bilaga.

Fordelningen pa agarkategorier visas i diagramform i figur 5.1:
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Flerbostadshusens agande Lokalbyggnadernas &gande

9 1% O Allméannyttiga bostadsforetag 17%

23% 0O Kommuner
O Bostadsrattsfor, HSB, Riksb .
14% 32% 20t @ Landsting
. .. - 0
O Bostadsréttsfor, privata m Staten
O "Investerarmarknaden” 12% 89 O "Investerarmarknaden”
10% . i .
O Ow privata, exkl fys personer o Owriga aktiebolag
6%
@ Fysiska personer @ Fysiska personer
17% A
. Owriga &gare
17% @ Stat, kommun, landsting 32% o 9aag

Fig. 5.1 Fordelning av areor per dgarkategori for flerbostadshus och lokalbyggnader 2006

Ca 1/3 av flerbostadshusen dgs av allmannyttan, och ytterligare 1/3 &r bostadsrattsfore-
ningar, vilka i sin tur ar lika delade pa de s.k. rikskooperativa (HSB, Rikshyggen) och
privata bostadsréattsforeningar. Investerarmarknaden omfattar 14 %. Fysiska personer
(privatpersoner) &ger 9 %, och de sma &gare med ofta bara en fastighet.

Lokalbyggnaderna &gs till drygt 1/3 av det offentliga, med kommunerna som domine-
rande. Investerarmarknaden har en stor andel, ca 1/3. Aterstoden ar mindre aktiebolag,
samt en ratt stor grupp 6vriga dgare som innefattar ideella &gare, stiftelser, foreningar,
kyrkor etc, samt privatpersoner.

54 Agarkategorier — forsok till karaktaristik

| detta avsnitt gors ett forsok att med ovannamnda &garkategorier som grund fa grepp
om var man kan forvanta sig battre eller samre forutsattningar for att effektiviseringsat-
garder verkligen blir genomforda. Per dgarkategori beskrivs kortfattat hur energifragor
ofta hanteras, vad det normalt kan finnas for kapacitet och kunskap, samt vilket incita-
ment eller vilken uppmarksamhet det finns vad géller att genomfora energieffektivise-
ring.

Resonemangen ar avstdmda med ett stort antal personer med branschkdnnedom, samt
tagna fran olika rapporter, men det har visat sig svart att hitta studier och sifferunderlag
for att kvantifiera vad dessa egenskaper skulle inneb&ra omsatt i faktiskt genomférande
av energiatgarder. Beskrivningarna ar av karaktaren “utbredda branschuppfattningar”
snarare &n verifierade forskningsresultat. Andra angreppssétt hade kunnat vara, att klas-
sa dgarna efter t.ex. riskvardering, teknisk kompetens, transaktionskostnad, om agandet
ar karnaffar eller ej etc. Har har dock inte funnits utrymme att fordjupa detta.

Vart kontaktarbete har ocksa understrukit, att spannvidden inom varje agarkategori ar
mycket stor vad galler fokus och férmaga inom energiomradet. Anda bedémer vi dessa
beskrivningar vara av varde for att peka pa karaktaristiska problem for att fa potentiella
atgarder genomforda. De ger darigenom battre forstaelse for genomforandets problem,
och en utgangspunkt for styrmedelsutformning eller behov av fordjupad utredning.
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Kommuner

Kommunerna ar stora fastighetsagare, och storsta delen av arean ar skolor. Kommuner-
na dr langsiktiga dgare, med klart incitament att minska driftskostnaderna, sett i ett
“koncernperspektiv”. Ofta finns internhyresforhallanden mellan &gare/fastighetsforvalt-
ning och brukare/verksamhet/hyresgést, men ett samarbets- och koncerntdnkande upp-
ges ofta gélla.

Manga kommuner har mycket kompetenta forvaltningsorganisationer med stort energi-
kunnande, men genomforande av atgarder kan hindras av resursbrist, oklar organisation,
incitamentsproblem etc. Dessutom spelar kommunens storlek en roll for genomférande-
formagan. Det finns manga sma kommuner, som kan ha problem med personal och tid
for att ta hand om energifragorna. Nagra uppgiftslamnare talar om svarigheter att fa
medel till energiinvesteringar inom den totala budget som finns tillganglig.

Konceptet Energy Performance Contracting har anvants av manga kommuner, och kan
pa sikt 0ka pa realiserandet av sparpotentialen. OFF-ROT-stodet har haft god inverkan
héar som startpunkt for att fa igang effektiviseringsarbetet, inklusive det som sker med
EPC.

Landsting

Landstingen ager framforallt vardlokaler. De &r langsiktiga agare, med klart incitament
att minska driftskostnaderna. Ofta finns stora och kapabla organisationer for fastighets-
forvaltning inklusive energieffektivisering, med en lang historia av energiarbete och
uppbyggda rutiner for uppféljning av energianvandning.

Landstingen anvander sig ocksa av internhyressystem, men dgare och brukare ar nor-
malt samma organisation, och inte skilda juridiska personer.

Staten

Staten dger en rik flora av fastigheter av delvis ganska speciella slag (forsvarsbyggna-
der, universitetslokaler, slott, muséer, fangelser etc). Nagra av dgarna ar statliga verk
(sasom Statens fastighetsverk), men manga har efter tidigare omstrukturering av statens
fastighetsforvaltning blivit aktiebolag for uthyrning till andra myndigheter eller till
annat (sasom Akademiska Hus, Specialfastigheter och Jernhusen).

Det finns genomgaende ett agar-brukar-forhallande, dér brukaren betalar hyra enligt
traffat avtal. Liksom i andra fall kan dessa avtal eller organisationer vara olika vad gall-
er incitament till effektiv energianvandning, och det kan vara ett problem att 4gare och
brukare &r sa atskilda. Dock bedéms kompetensen, uppmarksamheten och genomféran-
dekraften vad galler energifragor vara god.

”Investerarmarknaden’ — lokalfastigheter och flerbostadshus

Detta intressanta segment av fastighetsagandet omfattar ca 1/3 av lokalbyggnaderna och
ca 14 % av flerbostadshusen. ”Investerarmarknaden” definieras och beskrivs detaljerat i
den sarskilda utredning som gjorts, se Bilaga. Har en sammanfattning:

Det finansiella dgandet av fastigheter har okat kraftigt under ett antal ar, och det ut-
landska inslaget har blivit markant. Detta ar &gare som kdper och saljer fastigheter med
hog frekvens, man réknar nu med att genomsnittligt ca 20 % av “investerarmarknadens”
fastigheter byter agare varje ar.
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Detta segment omfattar ca 350 dgare, av dessa typer:

Investerarmarknadens fastighetsbestand, 2006-12-31

Typ av investerare Bostader Lokaler Summa

milj m2 milj m2 milj m2
Bdrsbolag 2,3 15,1 17,4
Forsakringsbolag 1,2 5,0 6,2
Privata bolag 6,8 5,3 12,1
Statliga bolag 0,6 9,1 9,7
Utlandska investerare 6,9 16,4 23,3
Ovriga 1,1 3,3 4.4
Summa 18,9 54,2%) 73,1

Kélla: Byggstatistik AB

*) Anm: Area lokaler for investerarmarknaden i kap. 5.2 anges vara 45,5 milj.m2. Skillnaden beror pa att
i ovanstaende tabell ingar vissa industrifastigheter, ca 10 % av arean, kvar blir ca 48,8 milj.m2. Ca 3,3
milj.m2 ingar i SCBs kategori "Staten” (Akademiska Hus) i kap. 5.2, aterstar 45,5 milj.m2 pa aktiebolag.

De kortsiktiga dgarna tjanar t.ex. pa att foradla fastigheten for att fa hyresgaster med
storre betalningsformaga, eller att avvakta att prisnivan av olika anledningar gar upp for
att da salja. De har ringa intresse for driftskostnader, och ofta ingen som helst organisa-
tion for att uppmarksamma eller hantera energieffektivisering, vars eventuella vinster ar
obetydliga jamfort med andra majligheter till battre fortjanster. Langsiktiga atgarder
sasom fasad- eller fonsteratgarder ar inte intressanta om man forvantar att sélja inom ett
fatal ar.

Ovanstaende ar tydligast for lokalfastigheterna, men angivna dgare investerar ocksa i
flerbostadshus i viss omfattning, efter samma grundprinciper. En skillnad kan dock
vara, att det inte gar att forandra hyresintakterna pa samma satt for bostader, pa grund
av bruksvardessystemet. Det kan tankas innebéra, att det inte lika snabbt gar att hoja
vardet pa fastigheten, och man darmed blir kvar langre som dgare, och kanske maste
borja se dver driftskostnader inklusive energianvandning.

Givetvis finns det en stor spannvidd av kortsiktiga och mer langsiktiga dgare aven inom
kategorin ”Investerarmarknaden”. Manga &gare arbetar uppmarksamt med energian-
vandningen och effektiviserar. Upprékningen av de storsta &garna i Bilagan visar detta.
Dock har hela marknaden paverkats av investerarnas synsitt, och aven gamla kénda
agarforetag paverkas ofta att agera mer finansiellt &n industriellt.

Ovriga aktiebolag, ideella &gare etc.

Har ingar bade de mindre aktiebolagen, som inte inrdknas i "investerarmarknaden”, och
en ganska stor flora av dgare av typ stiftelser, ideella organisationer, klubbar, kyrkliga
samfund etc. Har ingar exempelvis vad man kallar egenanvéndare, som har byggnaden
primért for eget bruk och egen verksamhet.

Denna grupp ar mycket svar att karaktarisera. Incitamentet for att effektivisera energi-
och andra driftskostnader borde vara ganska stort for en egenanvéndare. A andra sidan
kan man vara hammad av brist pa kunskap, eller ett sétt att arbeta som inte uppmark-
sammar mojligheterna till energieffektivisering. Vad galler de mindre fastighetségarfo-
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retagen pa stagnerande orter, sa kan det ocksa vara problem att lana pengar till atgérder,
om fastighetsverksamheten inte visar sa goda resultat.

Allmannyttiga bostadsforetag

De har ofta stora bestand, med valutvecklade forvaltarorganisationer. Traditionellt har
dessa foretag haft ett valetablerat och ambitidst energiarbete. Men i samtal och rapporter
antyds ocksa, att varme- och energifragorna numera ofta far sta tillbaka for andra priori-
teringar, med fokuseringar pa mer direkt kundorienterad forvaltning eller liknande kon-
cept.

Utforséljningar av allmannyttans fastigheter har knappast heller lett mot att energifra-
gorna tagits hand om battre.

Bostadsrattsforeningar

Numera &r den totala arean av bostadsrattsforeningar ganska jamnt fordelad mellan s.k.
rikskooperativa (HSB, Riksbyggen) och privata bostadsrattsféreningar, och dessutom
koper manga HSB- och Riksbyggen-foreningar numera forvaltningstjanster fran annat
hall.

HSB och Riksbyggen har en god tradition vad galler energifragor. Huruvida den star
kvar pd samma niva saknar vi underlag om. De sma privata foreningarna bedéms oftast
sakna tillracklig kunskap och kompetens att genomfora atgéarder. De har visserligen
oftast en mycket engagerad forvaltning, men specialfragor som storre energiatgarder
blir ofta inte hanterade.

Fysiska personer som &ger flerbostadshus

Naéstan tio procent av flerbostadshusens area dgs av privatpersoner (eller enskilda fir-
mor). Raknat efter antalet dgare av flerbostadshus, sa ar privatpersonerna i stor majori-
tet. Man &ger oftast bara en eller tva fastigheter, och innehar dem ofta under lang tid.
Formagan att gora energidtgarder ar mycket skiftande. Man har sakert god uppmark-
samhet pa att fa laga driftskostnader, men problem géllande kapacitet, finansiering och
kunskap kan motverka genomférande av atgarder.

Smahuséagare

En smahusagare har knappast problem med “split incentives”, men alla andra typer av
hinder att gora atgarder som namns i kapitlets inledning géller ocksa smahusagaren. Ett
gott exempel pé en analys av hinder &r en dansk intervjuundersékning fran 2004, En
talande mening ar denna: Boligejere taver med at investere i nye energivinduer, hul-
mursisolering og andre energiforbedringer af deres bolig. De vil nemlig hellere bruge
pengene pa et nyt leekkert kakken eller andre mere synlige forbedringer. Denna typ av
varderingar lar ocksa finnas pa denna sida av Sundet.

19 Jensen, Ole Michael. Barrierer for realisering af energibesparelser i bygninger, SBI 2004
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55 Summering: Hur mycket blir genomfort?

Beskrivningarna ovan avser att ge en kvalitativ beskrivning av typiska egenskaper knut-
na till 4garkategorier, som skulle kunna saga nagot om férmagan att genomfora potenti-
ellt Is6nsamma energieffektiviseringsatgarder. Aterigen méste betonas, att kategorise-
ringen blir schematisk, och att spannvidden inom varje kategori ar stor. Vi gor anda ett
forsok till rangordning av agarkategorierna, fran sddana med genomsnittligt hg genom-
forandegrad, till sadana dar energieffektiviseringens mojligheter ofta blir outnyttjade:

Agarkategorier efter genomfoérandegrad, fran hog mot 1ag:
Landsting. Staten
Kommuner.
Allmannyttan. Rikskooperativa bostadsrattsforeningar
Privata bostadsrattsforeningar. ldeella &gare
Investerarmarknaden, flerbostadshus. Privata dgare, inkl smahus.
Investerarmarknaden, lokalbyggnader.

Inom utredningsarbetet har vi sokt fakta for att kunna kvantifiera genomférandegraden
for Ionsamma atgarder, knutna till dgarkategorier enligt ovan, eller till annan liknande
indelning. Det har dock visat sig saknas tillrackligt sifferunderlag. Istallet utformas
foljande rakneexempel med antaganden, som anda antyder vad indelning pa olika agar-
kategorier betyder.

| detta rékneexempel infors antaganden om genomforandegrad, differentierade efter
dessa &gartyper, och avvagda sa att slutresultatet blir 15 % acceptans i hela stocken.
Detta ar en preliminar bedomning efter samma linjer som i 2005 ars rapport. Dar antogs
som lagst 10 % acceptans, med mojlighet att na 20-30 % om priser 6kar mycket och
styrmedel mm far starkt genomslag. Med nuvarande priser samt dagens styrmedel och
fokus pa energifragorna bedéms 15 % vara ett rimligt antagande.

Antagandena per klass enligt ovan differentieras efter genomférandegrad; i detta rakne-
exempel infors varden fran 40% i den 6versta gruppen (landsting, stat) ned till under

10 % for kortsiktiga investerare inom lokalsektorn. Genom att vdga genomférandeande-
len med arean for respektive kategori, erhalls ett genomsnitt pa acceptansen per hustyp.
Rakneexemplets resultat blev:

Lokalbyggnader, offentliga genomfoérande ca 35 %
Lokalbyggnader, ej offentliga genomforande ca 5 %
Flerbostadshus genomforande ca 17 %
Smahus genomforande ca 15 %

Genomforandegrader enligt detta rakneexempel appliceras pa den tidigare beraknade
bruttopotentialen. Resultatet redovisas i nasta kapitel.
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6 Realistisk potential och behov av styrmedel

6.1 Beddomning av realistisk potential

Den totala bruttopotentialen berdknades i kap. 4.4 till 54 TWh ar 2016 (med vikter).
Med resonemanget (rakneexemplet) om acceptans i foregaende avsnitt blir den uppskat-
tade realistiska potentialen foljande for nagra viktiga ar:

Beddmd realistisk effektiviseringspotential, TWh, med vikter
For uppvarmningsétgarder och elutrustning. Atgéarder fr.o.m. 2005

Ar 2008 2010 2013 2016 2020
Fjarrvarme, branslen

- Smahus 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0
- Flerbostadshus 0,4 0,6 0,9 1,2 1,4
- Lokaler 0,4 0,7 1,0 1,2 1.4

El for uppvarmning,
hushallsel, driftel

- Smahus 0,7 1,0 15 2,0 2,5
- Flerbostadshus 0,2 0,3 0,5 0,7 0,9
- Lokaler 0,8 1,2 1,8 2,4 3,0
Summa: Ungefarlig 2,7 4,3 6,4 8,2 10,2
realistisk potential ca8 TWh

Berakningen enligt denna rapport pekar alltsa mot att bedomt verkligt genomforande av
atgarder fr.o.m. 2005 ger en effektivisering med ca 8 TWh arligen i lage 2016.

Berakningen ar grov, och beroende av manga antaganden. Viktiga forutsattningar som
starkt paverkar resultatet ar hur stor acceptansen blir, och om atgarderna i potentialen
genomfors i den takt som antagits. Nedanstaende illustrerar detta:

Enkel kanslighetsanalys for verkligt genomférande i lage 2016

Berékningsfall Beddmd realistisk
potential ar 2016
Basfallet (acceptans i medeltal 15 %) 8,2 TWh
Samre acceptans, 10 % 5,4 TWh
Battre acceptans, 20 % 10,9 TWh
Forsening av atgarderna med ett ar 7,6 TWh
Forsening av atgarderna med tva ar 7,0 TWh

Alla dessa berakningar utgar fran dagens uppsattning styrmedel, men dessa kan utnytt-
jas mer eller mindre kraftfullt, och darigenom ge storre eller mindre inverkan pa hur
mycket av de I6nsamma atgarderna som blir genomférda i verkligheten.

1 En version av tabellerna pa denna sida utan vikter finns i Bilaga 2.
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6.2 Analys

En analys av den bedémda realistiska potentialen pa ca 8 TWh i lage 2016 stalld mot
effektiviseringsmalen bor utga fran foljande:

o Effektiviseringsmalet for ar 2016 ar 41,1 TWh (viktat) for alla sektorer - byggnader,
transporter och industri. Enligt en tidigare studie av Energimyndigheten'? har hittills
drygt halften av detta mal uppnatts genom de atgarder som genomforts aren 1995 till
och med 2004, genom kommande effektiviseringar pga. vissa redan beslutade pro-
gram, samt genom konverteringar mellan uppvarmningssétt i smahus (studien gjord
med andra vikter). Enligt den studien skulle saledes i storleksordningen 15 a 20 TWh
aterstd inom alla sektorer. Namnda studie pekar mot att huvuddelen maste uppnas
inom den sektor som studeras hér, namligen bebyggelsen.

e Den totala IoGnsamma potentialen i bebyggelsen (om samtliga lnsamma atgarder
blev genomforda) ar mycket stor, dver 50 TWh i lage 2016 enligt vara berakningar.
Men det verkliga genomforandet bedoms bara vara en brakdel av detta, omkring 8
TWh, med nuvarande styrmedel och andra forutsattningar.

e Fram till ar 2020 skall ytterligare effektivisering astadkommas for att uppfylla EU:s
mal om 20 % effektivisering.

Analysen pekar mot att bebyggelsen har en strategisk roll for att uppna malen, att dess
teoretiska Ilonsamma potential &r mycket stor, men att denna behdver utnyttjas i hdgre
grad &n med nu géllande forutsattningar. Den beraknade nivan 8 TWh &r ocksa kanslig
for att atgarder gar langsammare &n vi antagit, eller att genomférandegraden blir sémre.

Slutsatsen blir, att effektiviseringen i bebyggelsen maste uppmuntras och paverkas med
starkta styrmedel, sa att acceptansen (genomforandegraden) okar. Detta far bedémas
som fullt mojligt, med en kraftfull satsning.

6.3 Behov av styrmedel

Att starka styrmedlen kan innebéra bade att befintliga styrmedels verkan uppratthalls
eller forbattras, eller att nya styrmedel infors. Det ingar inte i detta uppdrag att detaljerat
foresla styrmedel, men att principiellt diskutera lampliga sadana. Vara forslag bygger
hér pa ett flertal utredningar inom CEC och Chalmers, dar styrmedlens roll i energief-
fektiviseringen analyserats.

Styrmedlen indelas ofta i de fyra grupper tekniska/administrativa styrmedel, ekonomis-
ka styrmedel, informativa styrmedel samt forskning och utveckling. Inom varje grupp
finns ett mycket stort antal olika styrmedel, vart och ett avpassat efter ett visst verk-
ningssétt, vissa aktorer man vill paverka, eller vissa tekniker man vill fraimja. Mangariga
erfarenheter visar, att det behdvs en stor arsenal av styrmedel, med tanke pa att anvan-
darsidan uppvisar s& manga olika typer av aktorer, tekniker och organisationer. Det
finns inte nagra enstaka universallosningar som passar anvandarsidans alla individuella

12 Effektivare energianvandning,. Berakning av uppnadda effekter mellan aren 1991 till 2005 och forvén-
tade effekter av nyligen beslutade styrmedel for en effektivare energianvandning fram till 2016. Rapport
ER 2007:21
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behov. Anpassade (selektiva) styrmedel behdvs alltsa, vilket inte motséger att generella
och effektiva styrmedel sdsom energiskatter ocksa har en given plats.

Energiskatter och energiprishojningar i sig paverkar givetvis energianvandningen, och
leder till att fler potentiella atgarder blir genomforda. Korrelationen (priselasticiteten)
beddms som tydlig, &nda forhallandevis svag. En ofta citerad studie av Nassén*® anger
att 30% reduktion av specifika energianvandningen i bostader kraver upp till ett trefal-
digat energipris. For att nd de reduktioner pa den niva som direktivet anger kravs up-
penbarligen ytterligare styrmedel.

6.4 Forslag gallande styrmedel

For att klara direktivets mal blir det alltsa nodvandigt att bade behalla och forstarka
manga befintliga styrmedel, och att inféra nagra nya. Den heltidckande, detaljerade bil-
den av nodvandiga styrmedel utreds pa annat satt inom EnEff-utredningen, dar t.ex. vita
certifikat ingar. Utifran CECs tidigare och pagaende arbeten vill vi dock peka pa ett
antal mojligheter att framja genomfdrandet av energieffektivisering:

o Energideklarationer och miljoklassning

Energideklarationerna &r ett synnerligen viktigt verktyg. Energideklarationerna nar
inom kort tid hela bestandet av flerbostadshus och lokalbyggnader, och ar en unik
mojlighet att fa fram individuella atgardsforslag till varje hus och varje dgare. Det
ar mycket angeldget att varje led i framtagandet och administrationen av energide-
klarationerna gors effektivt och engagerat. Det tycks finnas en grogrund hos flerta-
let foretag, som tror att energideklarationerna har mojlighet att leda till effektivise-
ringar och andra férdelar™,

Det dr motiverat att satta resurser pa att Iépande se Gver hela paketet av allmanna
rad, referensvarden, besiktningsrutiner, atgardspresentation, rapportering, deklara-
tionsregister etc. Uppfoljning eller utvérdering bor galla om fastighetsagarna ar
ndjda, om sjalva administrationen fungerar vél, och om foéreslagna effektiviserings-
atgarder verkligen blir (bedoms bli) genomforda. Verkligt genomférande av energi-
deklarationernas atgardsforslag bor ocksa stimuleras med ekonomiska incitament,
se nedan.

Ett system for klassning av byggnader enligt ByggaBo-modellen &r pa véag att reali-
seras, och systemet ar bland annat kopplat till energideklarationerna. Klassningen
har mojlighet att bli ett tydligt, lattbegripligt och etablerat system for att signalera
byggnaders egenskaper inklusive energieffektivitet, och darmed fa stort genomslag
och utnyttja marknaden for att skapa drivkraft for effektivisering. Vad géller im-
plementering av klassningssystemet kan hanvisas till ByggaBo:s mal att "’alla ny-
byggda hus och 30 % av det befintliga bestandet skall senast 2009 vara deklarera-
de och klassificerade vad galler byggnadsrelaterad halsa och miljopaverkan™.

13 Nassén, J, Energy efficiency — Trends, determinants, trade-offs and rebound effects with examples
from Swedish housing, p.24. Chalmers 2007

14 Se Gluch, Brunklaus, Johansson, Lundberg, Stenberg, Thuvander, Miljébarometern fér bygg- och
fastighetssektorn 2006. Chalmers 2007. | denna enkat till storre svenska fastighetsforetag menade majori-
teten att energideklarationerna kommer att leda till energieffektiviseringar, samt forbattra image och
internt miljoarbete.
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Vid de snabba dgarbyten inom “investerarmarknaden” som namns i kapitel 5.4, sa

kan klassningen vara ett bra sétt att kommunicera energieffektivitet, som verkligen
uppfattas av marknadskrafterna, och som darmed leder till faktiska atgéarder. Det ar
ocksa sa tydligt att det borde kunna inkluderas i de due-diligence-férfaranden som

anvénds inom denna bransch.

Incitament for energideklaration och miljéklassning — battre kreditvillkor etc.

Myndigheter, branschorganisationer och naringsliv bor kraftfullt samverka och
stddja de idéer som tas upp i ByggaBo-dialogen, dar god klassning skall ge forman-
ligare kreditvillkor, forsakringspremier, avgifter etc. Det ger ett tydligt stod till be-
slut att genomfora energideklarationernas atgardslista for att fa battre klassning ba-
serat pa energiegenskaper.

De aktorer (incitamentsgivare) som i forsta hand hanvisas till inom ByggaBo-
dialogen é&r staten, forséakringsbolag samt banker/kreditinstitut. Andra tankbara inci-
tamentsgivare kan ocksa finnas. Att fa till stand de olika incitamenten (kreditvillkor
etc.) kopplade till klassningssystemet ar till slut en fraga for de tilltankta incita-
mentsgivarna, och de bor ocksa stimuleras pa olika satt for att agera.

Incitament fér energideklaration och miljéklassning - skattepremiering enligt PFE-
modell

Ett satt att starka energideklarationens stéllning, och koppla den till verkligt genom-
forande av atgarder kan vara foljande: Husagaren erhaller nagon form av skattened-
sattning om de atgarder som finns i energideklarationen genomfors i tillracklig om-
fattning. Exempelvis sa att byggnadens miljoklassning forbattras ett steg, eller att
alla atgarder med aterbetalningstid under x ar genomfors. Detta &r samma principi-
ella modell som med framgang anvéands inom industrins PFE-program. Skattened-
séttningens form behover studeras ndrmare; det kan galla energiskatten, momsen
(for bostader) eller annan l6sning.

o Tvingande atgarder vid samsta energiprestanda

Tvingande atgarder i ndgon form for byggnader med de samsta allra energi-
prestanda enligt energideklarationerna bor 6vervagas. Det kan exempelvis handla
om de 10 % av byggnaderna som har samst prestanda. Detta ar givetvis en grannla-
ga uppgift, men inte orimligt om det kan pavisas att atgarderna ar Ionsamma ocksa
for husdgaren, eller om de ges stod for att bli det.

Miljobalken skulle kunna vara en formell grund for att stalla krav pa sarskilt daliga
byggnader. Detta har diskuterats i nagra kommuner. De allméanna hansynsreglerna i
miljobalkens 2 kap. 5 § sdger att alla som bedriver en verksamhet (férvaltning av
byggnad och dess verksamheter bor inga i detta) skall hushalla med ravaror och
energi, skall utnyttja mojligheterna till ateranvandning och atervinning, och i forsta
hand anvanda fornybara energikallor. Miljobalken &r férhallandevis ung lagstift-
ning, och majligheten att vidta atgarder behdver klarlaggas genom att kommuner
tar upp enskilda (flagranta) fall for provning.
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o Energihushallningskrav fér ombyggnad

Byggreglerna bor innehdlla energihushallningskrav dven for ombyggnad. Detta &r
en ofta framfard synpunkt, som bl.a. stupat pa juridiska problem att definiera om-
byggnad. Man bor notera, att direktivet om byggnaders energiprestanda kréver att
medlemsstaterna skall implementera bestdmmelser om att byggnader éver 1000 m2
som genomgar storre renovering skall forbéttras sa att deras energiprestanda upp-
fyller minimikrav (artikel 6). | exempelvis Danmark finns bestdmmelser for detta,
med villkor som definierar nar ombyggnaden é&r tillrackligt omfattande.

| grunden ar ombyggnad (storre renovering) ett gyllene tillfalle for starkt forbattrad
energieffektivitet, dar atgarder kan goras med efterstravad helhetssyn. Potentialen i
att energieffektivisera vid ombyggnad &r s stor, att den maste tas tillvara. Energi-
hushallningskraven bor utéver funktionskrav pa viss specifik energianvandning
ocksa innehalla komponentkrav, sasom pa fonster och dorrar.

Obligatoriska krav vid ombyggnad kan vara en mycket bra vég att éverhuvudtaget
kunna paverka "investerarmarknaden”, den svarnadda och stora dgarkategori som
beskrivs i kapitel 5.4 och i Bilagan. | detta segment & ombyggandet omfattande.

0 Annonserad successiv skarpning av nybyggnadskraven

En successiv langsiktig skarpning av byggnormernas energikrav bor annonseras pa
ett sétt sa att tillverkare och byggare vet vad man skall stélla in sig pa. Detta ar ett
bra satt att svara mot en ofta framford énskan om forutsdgbarhet vad galler energi-
krav. Aven att flagga for att krav vid ombyggnad ar pa gang kan snabba upp denna
process. Noteras bor att EG-direktivet om byggnaders energiprestanda kraver att
energiprestandakraven omprévas minst vart femte ar.

o Battre hyresavtal, med incitament for energieffektivisering

En stor potential ligger i att undanrgja incitamentshinder mellan lokal&gare och hy-
resgaster. Stod bor ges till exempelvis sadana avtalsformer som BELOK arbetar
fram.

o Fortsatt att framja Energy Performance Contracting

EPC-konceptet tar sig fram pa marknaden pa egna meriter, men det ar angelaget att
det stdd och den informationsspridning som bedrivs inom t.ex. Forum for Energi-
tjanster fortsatter. EPC kan tydligt bidra till att den teoretiska potentialen ocksa blir
realiserad.

o Kommunal energiradgivning — viktig for smahusen

Liksom manga andra ser vi positivt pa en lokalt tillganglig energiradgivning som
ett viktigt redskap i effektiviseringsarbetet. Den &r sarskilt viktig for att na den stora
och viktiga malgruppen smahus, som inte nas av energideklarationer pa samma satt
som de storre husen. Med tanke pa den stora volym av effektiviseringsarbetet som
finns i smahusen, och de speciella problemen med att fa acceptans for atgarder dar
sa bor den lokala energiradgivningen fa betydligt mer resurser.
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Bilaga 1 till CECs rapport 2007-12-07

Den svenska investerarmarknadens storlek och struktur

Av Anders Zingmark, Byggstatistik AB

Bakgrund och syfte

Det svenska fastighetsagandet &r inne i en stark forandringsprocess. Att 4ga de fastig-
heter som man bedriver sin verksamhet i har tidigare varit vanligt for t ex banker och
handelsféretag men ocksa andra tjanste- och industriféretag. Sa ar det inte langre.
Idag domineras den enskilt &gda fastighetsmarknaden av investerare med kapitalpla-
ceringsmotiv. Dessa férsoker maximera sin avkastning under kontrollerat risktagande.
Det indirekta agandet ar det ultimata sa att en snabb avveckling av engagemanget ar
mojligt om andra investeringar ger battre avkastning. De senaste arens stora képare ar
darfor olika typer av fastighetsfonder med en relativt kort placeringshorisont. Det tidiga-
re mera langsiktiga agandet som praglat den svenska fastighetsmarknaden har mer
och mer utvecklats mot ett relativt kortsiktigt &gande.

Denna texts syfte ar att beskriva den svenska investerarmarknadens storlek och struk-
tur. Den vanliga definitionen av investerare brukar innefatta borsforetag, férsékringsbo-
lag och 6vriga onoterade kapitalplacerande foretag. Det som normalt inte ingar ar of-
fentlig och kooperativ sektor och privatdgda fastigheter. Har har aven tagits med offent-
liga och kooperativa foéretag som har kapitalplaceringsmotiv som t ex AP Fastigheter
och Vasakronan och de 100 storsta privata foretagen. Dessa foretag ar till stor del en
mycket aktiv grupp pa transaktionsmarknaden (marknaden for kop och forsaljningar av
hyreshus) och ger en mera rattvisande bild éver en investerarmarknad.

Réaknat pa det har sattet uppgar investerarnas totala fastighetsbestand till cirka 73
miljoner kvadratmeter, varav 68 procent ags av svenska investerare och 32 procent av
utlandska investerare. Av de svenska investerarna ager borsforetagen 17,4 miljoner
kvadratmeter; privata foretag 12,1; statliga bolag 9,7 och férsékrings- och pensionsbo-
lag 6,2 miljoner kvadratmeter. Den mest uppenbara férandringen under den senaste
tioarsperioden ar de utlandska investerarnas intag pa den svenska fastighetsmarkna-
den. Agandet for tio &r sedan uppgick till ndgra fa procent.

Tabell 1 Investerarmarknadens fastighetsbestand, 2006-12-31

Typ av investerare Bostader Lokaler Summa

milj m2 milj m2 milj m2
Borsbolag 2,3 15,1 17,4
Forsakringsbolag 1,2 5,0 6,2
Privata bolag 6,8 5,3 12,1
Statliga bolag 0,6 9,1 9,7
Utlandska investerare 6,9 16,4 23,3
Ovriga 1,1 3,3 4,4
Summa 18,9 54,2 73,1

Kalla: Byggstatistik AB

Av ytan utgor bostader en fjiardedel och tre fjardedelar ar lokaler. Av lokalerna ar kontor
den storsta lokaltypen med 22 miljoner kvadratmeter och butikslokaler den nast storsta
lokaltypen med 8 miljoner kvadratmeter. Ovriga lokaler &r en blandning av hotellokaler,
utbildnings- och vardlokaler, lager och industrilokaler mm”. Privata dgare och utlandska
investerare har ett storre inslag av bostader an évriga investerare. Utlandska investera-
re har ocksa ett starkt fokus pa butiksfastigheter.

" Industrilokaler bedéms kunna utgoéra i storleksordningen 10 % av angiven lokalyta
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Investerarmarknadens storleksstruktur
Det som utmarker den svenska investerarmarknaden ar att den bestar av mycket stora
aktorer. Det fanns vid forra arsskiftet 352 investerare i Sverige. De 25 storsta investe-
rarna ager tillsammans néastan 40 miljoner kvadratmeter bostader och lokaler, eller 55
procent av samtliga investerares uthyrningsbara yta. De 50 storsta investerarna ager
tilsammans 49 miljoner kvadratmeter bostader och lokaler, eller 67 procent av samtliga
investerares uthyrningsbara yta. Flera av dessa ar s.k. opportunistiska investerare dar
fastighetshandel ar en viktig del i affarsstrategin. 18 investerare i gruppen av de 50
storsta med en uthyrningsbar yta pa 17 miljoner kvadratmeter fanns inte ens pa mark-

naden for fem ar sedan.

Tabell 2 De 25 storsta investerarna efter yta, 2006-12-31

Investerare Typ av investerare Bostadsyta Lokalyta Total yta

1000-tal m2 1000-tal m2 1000-tal m2
Akademiska Hus AB Staten 3230 3230
Kungsleden AB Borsnoterat 56 2772 2828
Castellum AB Bdrsnoterat 26 2761 2787
Keops Sverige Utlandsagt 325 2175 2500
Acta ASA Utlandséagt 2320 130 2450
Akelius Fastigheter AB Utlandsagt 1864 492 2356
Stena Fastigheter AB Privat bolag 1551 524 2075
AP Fastigheter AB Staten 505 1378 1883
Vasakronan AB Staten 31 1772 1803
Fabege AB Borsnoterat 103 1521 1624
Diligentia, AB Forsakring/pension 545 1023 1568
GE Real Estate Sweden AB Utlandsagt 22 1466 1488
Klévern AB Bdrsnoterat 18 1418 1436
RBS Nordisk Renting AB Utlandsagt 1400 1400
Wallenstam Byggnads AB, L Bdrsnoterat 681 562 1243
Wihlborgs Fastigheter AB Borsnoterat 16 1083 1099
Northern European Prop., NEPR  Utlandséagt 1077 1077
Norrporten Staten 49 1000 1049
Alecta Pensionsfors. Forsakring/pension 94 897 990
Lundberg, Fastighets AB LE Bdrsnoterat 504 441 945
LjungbergGruppen AB Borsnoterat 49 894 943
Jernhusen AB Staten 871 871
Balder, Fastighets AB Borsnoterat 37 745 782
SEB Trygg Liv Forsakring/pension 93 629 722
Din Bostad Sverige AB Borsnoterat 530 94 624
Summa de 25 storsta 9417 30355 39772

Kalla: Byggstatistik AB

De storsta investerarna ar en blandning av olika typer av investerare. Av de 25 storsta
ar 10 borsbolag, 6 utlandska investerare, 5 statligt &gda bolag, 3 férsakrings- och pen-
sionsbolag och 1 ar ett privat bolag. De privata bolagen ar i sammanhanget oftast

mindre och medelstora.

Investerarmarknadens omsattning 1997-2006
Transaktionsmarknaden, d.v.s. marknaden for kop och forsaljningar av hyreshus, har
varit glodhet under de senaste aren, inte minst tack vare ett 100-tal utlandska investe-
rare. Transaktionerna borjade ta ordentlig fart ar 2003 med en total transaktionsvolym
pa 90 miljarder kronor i investerarmarknaden. Har spelade bostadsfastigheter en viktig
roll fér omséattningsdkningen. Ifjol slog transaktionsmarknaden ett nytt rekord med en
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transaktionsvolym for investerare pa 192 miljarder kronor. Ett svarslaget rekord kan
tyckas - atminstone under den har konjunkturcykeln.

Hur het har da marknaden varit under senare ar? En omséattningshastighet pa 21 pro-
cent for 2006 ar naturligtvis en mycket snabb omsattning. Omséattningshastigheten
mats genom att transaktionsvolymen per ar i miljarder kronor stélls i relation till investe-
rarnas fastighetsbestand i miljarder kronor. For t.ex. ar 2006 var transaktionsvolymen
192 miljarder kronor och investerarnas fastighetsbestand hade ett samlat varde pa 918
miljarder kronor. Men vi kan ocksa gora tva andra iakttagelser. Den ena att omsétt-
ningshastigheten nastan var lika hdg for tio ar sedan och den andra att omsattnings-
hastigheten avtog avsevart under aren 2001 och 2002. Under tioarsperioden var om-
sattningshastigheten i genomsnitt 15 procent per ar vilket innebar att bestandet i prin-
cip bytte 4gare pa 6-7 ar.

Tabell 3 Omsattningshastigheten pé investerarmarknaden 1997-2006

Ar  Omsattning, %

2006 21
2005 16
2004 13
2003 13
2002 9
2001 11
2000 15
1999 13
1998 16
1997 18
Snitt 15

Kalla: Byggstatistik AB

En s& snabb omséttning innebar att vissa fastigheter och fastighetsportféljer omsatts
flera gadnger under den senaste tioarsperioden. Det finns manga exempel pa fastighe-
ter som salts tre och fyra ganger. Fastighetsbestand som salts fem ganger ar naturligt-
vis farre men det finns a&ven manga sadana exempel. DN-huset i Stockholm, som nyli-
gen forvarvades av Fabege har haft tre olika dgare under de tre senaste aren. Under
den senaste tioarsperioden har fastigheten kopts och salts fem ganger. Det ar lika
vanligt att bostadsfastigheter som kommersiella fastigheter omsatts manga ganger.
Oavsett fastighetstyp gynnar inte fastighetshandeln férvaltningen av fastigheterna. Om
man handlar fastigheter i hogt tempo ligger forstas fokus inte pa att gora kostsamma
renoveringar och ombyggnader. Det blir bast ekonomi att sélja vidare och lata nagon
annan ta hand om problemen.

Hur stor del av investerarnas fastighetsbestand som &gs av mera kortsiktiga agare gar
inte att exakt berékna. De flesta kortsiktiga agare finns inom grupperna borsféretag och
utlandska investerare. Tva av de storsta borsbolagen, Kungsleden och Fabege, har
fastighetshandel som en viktig del i sin affarsstrategi. Fastighetsbolag dgda av utlands-
ka investmentbanker som t ex GE Real Estate har hittills haft en genomsnittlig inne-
havstid pa cirka fem ar. Ungefar halften av de utlandska investerarnas innehav ags av
olika typer av relativt kortsiktiga fastighetsfonder. En grov uppskattning ar att mer &n
halften av investerarnas fastighetsbestand ags av kortsiktiga agare, d.v.s. dgare som
inom en femarsperiod kan komma att avyttra sitt innehav.
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Bilaga 2 till CECs rapport 2007-12-07

Potentialberakningar med och utan vikter
I huvudtexten finns figurer och tabeller med potentialerna angivna med EnEff-utred-

ningens vikter (d.v.s. som “primar energi”). | denna bilaga finns motsvarande bade med
och utan vikterna.

Bruttopotentialer

Ackumulerade resultat av effektiviseringsatgarder fr.o.m. 2005
Bruttopotential (100% acceptans). Med vikter effektivisering

GWh/ar
75000 O Lokaler, fastighetsel, verksamhetsel
70 000 —
65 000 - B Flerb.hus, hushéllsel, fastighetsel
60 000 S
55 000 [ — @ Smahus, hushéllsel
50 000 - — Lokal o .
45 000 - o | O Lokaler, el for uppvarmn
40000 ] | O Flerbostadshus, el fér uppv
35 000 - — - —
30 000 — — @ Smahus, el fér uppvarmn
= = o
20 000 L | O Lokaler, fjarrv/bréanslen
15000 - T O Flerbostadshus, fjv/br
10 000 A —
5000 - . ® Smahus, fjarrvibranslen

2008 2010 2013 2016 2020

Ackumulerade resultat av effektiviseringsatgarder fr.o.m. 2005
Bruttopotential (100% acceptans). Med alla vikter =1

GWh/ar
45000 4 O Lokaler, fastighetsel, verksamhetsel
40 000 Bl o )
B Flerb.hus, hushallsel, fastighetsel
35 000 . .
— — @ Smahus, hushallsel
30 000 - ! . .
—] _— O Lokaler, el fér uppvarmn
25 000 ] — —
— —] ] O Flerbostadshus, el fér uppv
20 000 - — - B
— @ Smahus, el for uppvarmn
15 000 - | —
L O Lokaler, fjarrv/branslen
10 000 - _—
O Flerbostadshus, fjv/br
5000 -
. . B Smahus, fjarrvibranslen
0 ‘ ‘ —

2008 2010 2013 2016 2020

Ar 2008 2010 2013 2016 2020
Bruttopotential

- med vikter 18TWh | 28TWh | 43TWh | 54 TWh | 68 TWh
- oviktat 11 TWh 17 TWh 26 TWh 33 TWh 41 TWh
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Realistiska potentialer

Beddmd realistisk effektiviseringspotential, TWh, med vikter (primar energi)
For uppvarmningsétgarder och elutrustning. Atgarder fr.o.m. 2005

Ar 2008 2010 2013 2016 2020
Fjarrvarme, branslen
- Smahus 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0
- Flerbostadshus 0,4 0,6 0,9 1,2 1,4
- Lokaler 0,4 0,7 1,0 1,2 1,4
El for uppvarmning,
hushallsel, driftel 0,7 1,0 15 2,0 2,5
- Smahus 0,2 0,3 0,5 0,7 0,9
- Flerbostadshus 0,8 1,2 1,8 2,4 3,0
- Lokaler
Summa: Ungeférlig 2,7 4,3 6,4 8,2 10,2
realistisk potential ca 8 TWh

Beddmd realistisk effektiviseringspotential, TWh, oviktad (slutlig energi)

For uppvarmningsétgarder och elutrustning. Atgéarder fr.o.m. 2005

Ar 2008 2010 2013 2016 2020
Fjarrvarme, branslen
- Smahus 0,2 0,3 0,5 0,7 0,9
- Flerbostadshus 0,4 0,6 0,9 1,2 1,4
- Lokaler 0,4 0,7 1,0 1,1 1.4
El for uppvarmning,
hushallsel, driftel 0,3 0,4 0,6 0,8 1,0
- Smahus 0,1 0,1 0,2 0,3 0,4
- Flerbostadshus 0,3 0,5 0,7 0,9 1,2
- Lokaler
Summa: Ungeférlig 1,7 2,6 4,0 5,0 6,2
realistisk potential cabTWh

Enkel kanslighetsanalys for verkligt genomforande i lage 2016

Berékningsfall Beddmd realistisk | Beddmd realistisk
potential ar 2016 potential ar 2016
viktad oviktad
Basfallet (acceptans i medeltal 15 %) 8,2 TWh 5,0 TWh
Samre acceptans, 10 % 5,4 TWh 3,3 TWh
Battre acceptans, 20 % 10,9 TWh 6,7 TWh
Forsening av atgarderna med ett ar 7,6 TWh 4,7 TWh
Forsening av atgarderna med tva ar 7,0 TWh 4,3 TWh
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Rapporten redovisar ett uppdrag till Chalmers EnergiCentrum (CEC) fran
Utredningen for genomforande av direktiv om effektiv slutanvdandning av
energi och om energitjanster (M2006:06). Direktivets mal &r energieffekti-
visering om 1 % per ar under 9 ar inom sektorerna byggnader, transporter
och industri.

I rapporten redovisas mojligheter for energieffektivisering for virme och
el i det svenska bestandet av smahus, flerbostadshus och lokaler genom
forbattringar av klimatskdrmen, injusteringar, driftstidsstyrning, byten

till béttre elutrustning etc. Hela den teoretiska lonsamma potentialen (om
samtliga for fastighetsdgaren/brukaren 16nsamma atgéarder blir genomforda)
beskrivs liksom bedomningar av nivaer for den realistiska potentialen (vad
som 1 realiteten blir genomfort). Genomforandehinder av olika slag analy-
seras.

For att klara direktivets mal bedoms det nodvéndigt att bade behalla och
forstarka manga befintliga styrmedel, och att inféra nagra nya. Rapporten
pekar pa ett antal mojligheter att framja genomforandet av energieffek-
tivisering 1 byggnader genom exempelvis energideklarationer och miljo-
klassning, energihushallningskrav for ombyggnad, successiv skédrpning av
nybyggnadskraven, bittre hyresavtal med incitament for energieffektivise-

ring och att frimja Energy Performance Contracting.





